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VIKTIG INFORMATION

Med "Magnolia Bostad", "Bolaget” eller "Koncernen" avses i detta prospekt ("Prospektet"), beroende pd sammanhanget,
Magnolia Bostad AB, organisationsnummer 556797-7078, koncernen i vilken Magnolia Bostad AB dr moderbolag, eller ett
dotterbolag i koncernen. Med begreppet "Huvudaktiedgaren” avses F. Holmstrom Fastigheter AB. "Manager” avser
Skandinaviska Enskilda Banken AB, SEB Corporate Finance ("SEB"). For fler definierade termer, se avsnitt "Definitioner".

Med anledning av Bolagets ansékan om upptagande till handel av Bolagets aktier pd Nasdaq Stockholm ("Noteringen”)
har Magnolia Bostad uppréattat detta Prospekt.

Detta Prospekt utgor varken ett erbjudande att dverldta eller en inbjudan avseende ett erbjudande att férvérva vérde-
papper i Bolaget. Prospektet riktar sig inte till personer som dr bosatta i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland,
Schweiz, Singapore, Sydafrika eller USA. Prospektet riktar sig heller inte till sédana personer vars deltagande férutsatter
ytterligare prospekt eller registrerings- eller andra &tgdrder dn de som féljer av svensk ratt. Féljaktligen far varken detta
Prospekt, marknadsféringsmaterial eller dvrigt till Prospektet hénférligt material distribueras eller publiceras i ndgon juris-
diktion om inte detta sker i enlighet med gdllande lagar och regler. Envar som kan kormma att inneha detta Prospekt ar skyl-
dig att informera sig om och félja némnda restriktioner, och sdarskilt att inte publicera eller distribuera Prospektet i strid med
tillémpliga lagar och regler. Varje handlande i strid mot nédmnda restriktioner kan utgéra brott mot tilldmplig vardepappers-
reglering.

Offentliggérande av detta Prospekt innebdr inte att informationen hari ar aktuell och uppdaterad vid ndgon annan
tidpunkt dn per datumet fér detta Prospekt, att ingen annan férandring har skett avseende Bolagets verksamhet efter
datumet foér detta Prospekt, eller att informationen i detta Prospekt &r korrekt vid ndgot senare datum &n per datumet for
detta Prospekt. En investering i vdrdepapper inbegriper risker, se avsnitt "Riskfaktorer". Nar investerare fattar ett
investeringsbeslut méste de géra oberoende bedémningar av legala, skatteméssiga, affdrsméssiga, finansiella och évriga
konsekvenser av investeringen samt férlita sig pd egna undersékningar, analyser och utredningar av Bolaget. Varje investe-
rare bér, innan férvérv av aktier i Bolaget sker, konsultera sina egna rédgivare.

Detta Prospekt har godkdnts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelsernai 2 kap. 25 § och 26 §
i lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Godkdnnande och registrering innebar inte ndgon bekraftelse fran
Finansinspektionen att sakuppgifterna i Prospektet ar riktiga eller fullsténdiga. Férutom nér sé uttryckligen anges har ingen
information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Prospektet regleras av svensk ratt. Tvister i anledning av Prospektet ska avgéras av svensk domstol exklusivt.

Prospektet har upprdttats i en svensk och en engelsk version. | hdndelse av att versionerna inte dverensstdmmer ska den
svenska versionen dga féretrade.

Prospektet finns tillgéngligt p& Bolagets webbplats, www.magnoliabostad.se, och kommer att finnas tillgéngligt p&
Finansinspektionens webbplats, www.fi.se. Informationen pd Bolagets webbplats dr inte inférlivad i detta Prospekt och
utgor inte en del av detta Prospekt.

FRAMTIDSINRIKTADE UTTALANDEN, MARKNADSINFORMATION MED MERA
Detta Prospekt innehdller framtidsinriktade uttalanden som &terspeglar Magnolia Bostads aktuella syn pé& framtida héndelser
samt finansiell, operativ och 6vrig utveckling. Framtidsinriktad information kan urskiljas genom att den inte uteslutande

non

avser historiska eller aktuella sakférhéllanden eller genom att den kan innefatta uttryck som "anser”, "uppskattar”, "férvéantar”,

non non non non

"vantar", "bedémer", "antar", "férutser”, "kan", "vill", "ska", "bér", "enligt uppskattning”, "anser”, "far", "planerar”, "potentiell”,
"berdknar”, "savitt man kanner till" eller negationer av sédana ord och andra variationer dérav eller jamférbar terminologi.
Dessa framtidsinriktade uttalanden gdller endast per datumet for Prospektet. Magnolia Bostad gér ingen utfdstelse om att
offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framtidsinriktade uttalanden till foljd av ny information, framtida handelser
eller dylikt. Aven om Magnolia Bostad anser att férvantningarna som beskrivs i sddana framtidsinriktade uttalanden ar
rimliga, finns det ingen garanti fér att dessa framtidsinriktade uttalanden forverkligas eller visar sig vara korrekta. Féljaktligen
bér presumtiva investerare inte Idgga otillbérlig vikt vid dessa och andra framtidsinriktade uttalanden.

| avsnitt "Riskfaktorer" finns en beskrivning, dock inte fullstandig, av faktorer som kan medféra att faktiskt resultat eller
utveckling skiljer sig avsevért fran historisk information eller frédn framtidsinriktade uttalanden. Prospektet innehdller historiskt
marknadsinformation och prognoser. Viss information har inhdmtats fran utomstdende kdallor och Magnolia Bostad har &ter-
gett sddan information korrekt i detta Prospekt. Aven om Bolaget anser dessa kallor vara tillférlitliga har ingen oberoende
verifiering gjorts, varfor riktigheten eller fullstdndigheten i informationen inte kan garanteras. Marknadsstatistik ar till sin
natur férenad med osdkerhet och reflekterar inte nédvéndigtvis faktiska marknadsférhallanden. Vardet av jamférelser av
statistik for olika marknader ar begrénsat av flera anledningar, bland annat genom att marknaderna definieras olika samt
att informationen kan ha insamlats genom anvéndande av olika metoder och med olika antaganden. Viss statistisk i detta
Prospekt har sammanstallts av Magnolia Bostad, i vissa fall pa basis av olika antaganden. Aven om Bolaget anser att
sammanstdliningsmetod och antaganden ar rimliga har dessa endast i begransad omfattning kunnat bekréftas eller verifieras
mot oberoende kdllor. Mot bakgrund hérav uppméarksammas lasaren av Prospektet sérskilt pd att marknadsstatistik som
presenteras i Prospektet ar forenad med osdkerhet och att ingen garanti kan ges fér dess riktighet. Information frén tredje
man har &tergivits korrekt och sdvitt Bolaget kan kanna till och frsékra sig om har inga uppgifter uteldmnats pd ett sétt som
skulle géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Belopp som anges i Prospektet har i vissa fall avrundats
och darfér summerar tabellerna i Prospektet inte alltid nédvéndigtvis exakt. Detta ar fallet till exempel dé& belopp anges
i tusen-, miljon- eller miljardtal och férekommer sarskilt i avsnitten "Utvald finansiell information" och "Kapitalisering, skuld-
sdttning och évrig finansiell information" samt i den omarbetade historiska finansiella informationen som aterfinns i avsnitt
"Historisk finansiell information". Samtliga finansiella belopp presenteras i svenska kronor (SEK) om inget annat anges.
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Sammanfattning

Sammanfattningen bestdr av informationskrav uppstdllda i punkter ("Punkter”). Punkterna
dr numrerade j avsnitten A - E (A.1. - E.7)

Denna sammanfattning innehdller alla de Punkter som krdvs i en sammanfattning fér
aktuell typ av prospekt. Eftersom vissa Punkter inte &r tillampliga fér aktuell typ av prospekt
kan det dock finnas luckor i Punkternas numrering.

Aven om det krdvs att en Punkt inkluderas i sammanfattningen fér aktuellt Prospekt, dr
det mgjligt att ingen relevant information kan ges rérande Punkten. | sGdant fall finns en kort
beskrivning av Punkten i sammanfattningen tillsammans med angivelsen “Ej tillamplig”.

Avsnitt A - Introduktion och varningar

Al

Introduktion
och varningar

Denna sammanfattning bér Idsas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om
attinvestera i vardepapperen ska baseras p& en bedédmning av Prospektet i dess
helhet frdn investerarens sida.

Om yrkande avseende information i Prospektet anférs vid domstol, kan den
investerare som ar kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning
bli tvungen att svara for kostnaderna fér 6versdttning av Prospektet innan de rétts-
liga férfarandenainleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast dldggas de personer som lagt fram samman-
fattningen, inklusive 6versdttningar ddrav, men endast om sammanfattningen ar
vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den
inte, last tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation fér att
hjéalpa investerare nar de évervager att investera i sddana vardepapper.

A.2

Finansiella
mellanh&nder

Ej tilldmplig. Finansiella mellanhdnder har inte ratt att anvdnda Prospektet for ater-
férsaljning eller slutlig placering av aktier.

Avsnitt B - Emittent

B.1

Firma och
handelsbeteckning

Magnolia Bostad AB, organisationsnummer 556797-7078.

B.2

Sdte, bolagsform,
lagstiftning och
land

Magnolia Bostad ar ett svenskt publikt aktiebolag, bildat i Sverige enligt svensk ratt
och bedriver verksamhet enligt svensk ratt. Bolagets associationsform regleras av
aktiebolagslagen (2005:551). Bolaget har sitt sdte i Stockholm.

B.3

Nuvarande huvud-
saklig verksamhet

Magnolia Bostad dr en samhdllsutvecklare som skapar stadsdelar och kvarter i
Sverige ddr boendet dr en viktig del av en stérre helhet. Magnolia Bostad satter
gemenskapen och samhdllet i fokus. Magnolia Bostad skapar moderna hem och livs-
miljéer samtidigt som Koncernen engagerar sig i livet p& orterna dar Koncernen
verkar. Som samhdllsutvecklare ar Magnolia Bostad en del av ett vaxande Sverige.
Magnolia Bostads affdarsmodell ar att leverera helhetserbjudanden — hyresrdtter,
bostadsratter, vardboenden och hotell - till kommuner som vill utveckla nya stadsdelar
och bostadsomréden. Tillsammans med utvalda partners skapar Magnolia Bostad
hallbara hem och bostadsomraden. Vid slutet av férsta kvartalet 2018 omfattade
Magnolia Bostads projektportfdlj cirka 16 001 bedémda byggrdatter.

Vid projekt som utvecklas som hyresratter, vardboenden, hotell och student-
boenden, sdljs projektet innan den faktiska produktionen startar. Bolaget stravar
ddrmed efter att kombinera god [6nsamhet, 1&g kapitalbindning och lag projektrisk
med en relativt liten intern resursdtgdng. Magnolia Bostads kdrnprodukt dr hyres-
rattsfastigheter. Slutkund i hyresrattsprojekt ar ldngsiktiga institutionella placerare
och andra valrenommerade partners. | projekt som utvecklas till bostadsratter i egen
regi, pdbdrjas istdllet byggnationen nér bostadsrdttsféreningen uppldtit ett visst
antal bostdder med bindande avtal. Efter genomférd byggnation éverldmnas
bostadsratterna till kund.
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Sammanfattning

B.3 Nuvarande huvud- | Gemensamt for alla av Bolaget utvecklade boenden &r deras genomtdnkta och effek-
saklig verksamhet, | tiva insida samt tilltalande utsida, praglad av samtida arkitektur. Samtliga byggnader
forts. tillverkas med ambitionen att de ska finnas kvar i mdnga generationer och Bolagets

arbete genomsyras av en helhetssyn ddr verksamheten bedrivs pd ett sdtt som
framjar en l&ngsiktigt hdllbar samhadallsutveckling.

B.4a | Trenderi Bostadsutvecklingsmarknaden pdverkas av ett antal faktorer varav Magnolia Bostad
branschen bedémer att de senaste och betydande trenderna som pdverkar Bolaget och

branschen ddr man verkar ar féljande:

Makroekonomiska faktorer

Makroekonomiska faktorer har enligt Bolagets bedémning, stor paverkan pd fastig-
hets- och bostadsutvecklingsmarknaden. Exempel p& sddana makroekonomiska
faktorer a@r konjunkturutveckling, sysselsattnings- och I6nenivder, BNP-utveckling och
rantenivder. En stigande BNP-nivd, hégkonjunktur och I&dga réantenivder &r faktorer
som okar investeringar inom branschen.

Utvecklingen fér Sveriges BNP férvantas fortsattningsvis vara positiv, bland
annat till féljd av 6kad befolkningstillvaxt, dkad export, fortsatt l&g rénta, hushallens
konsumtion och en stark arbetsmarknad.”

Konjunkturinstitutets konjunkturbarometer fér mars 2018 visar att hushdllens
optimism fallit tillbaka ndgot de senaste ménaderna. Den senaste tidens turbulens pd
bostadsmarknaden tros vara en bidragande orsak. BNP-tillvaxten (kalenderkorrige-
rad) i Sverige 6kade 2017 med 2,7 procent och férvdantas 6ka med 2,9 procent 2018, foér
att sedan endast 6ka med 2,1 procent 2019.?

Befolkning
Befolkningstillvdxten i Sverige ar en stark drivkraft fér nybyggnation av bostader.

| februari 2018 hade Sverige en befolkning pd 10,1 miljoner invdnare, vilket
motsvarar en folkékning om 1,2 procent jamfért med samma period féregdende &r. Ar
2060 har Sverige uppskattats passera 13 miljoner invénare. Den starka befolkningsék-
ningen kan bland annat férklaras av att invandringen &@r hégre dn utvandringen samt
att det féds fler barn @n antalet avlidna inv@nare varje ar. De ndrmsta dren, berdknas
folkmdngden 6ka med drygt 100 000 personer per ar.»

Demografi

Den demografiska sammansattningen har betydelse fér bostadsutvecklingen pa
marknaden, d&@ manniskor stdller olika krav pd sin bostad beroende pd i vilket skede i
livet den bostadssékande befinner sig. Bostadsutvecklingsbolag, som kan anpassa
bostadsutbudet efter férvantad efterfrdgan fran de olika &lderskategorierna, kan
ddrmed dra nytta av den demografiska sammansattningen.

Gruppen av personer i dldersgruppen 25-34 ar stor inom s&val Storstockholm som
Uppsala kommun och uppgicki slutet av 2017 till 350 595 respektive 38 208 personer,
motsvarande 15,6 procent respektive 17,4 procent av den totala befolkningen i de tvé
omré&dena. Aven i Storgéteborg och Stormalma ar gruppen personer i dldrarna 25-34
stor och motsvarade i slutet av 2017 15,5 procent respektive 15,3 procent av den totala
befolkningenivardera region. | Sverige som helhet uppgick motsvarande andel 2017
till 13,8 procent.?

1) Pangea Property Partners, Real Estate Outlook — Sweden, Pangea's view on 2017.

2) Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget mars 2018.

3) Statistiska centralbyrdn (SCB), Befolkningsstatistik, februari 2018 samt Sveriges framtida
befolkning 2017-2060.

4) Statistiska centralbyrdn (SCB), Folkmangd efter region och ar.
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B.4a

Trender i
branschen, forts.

Bostadsutbud

Bostadsbyggandet har i férhallande till befolkningstillvaxten i Sverige varit [&g sedan
1990-talet.” Med anledning av den férvantade framtida befolkningstillvéxten, och den
omstdndigheten att bostadsbyggandet inte anpassats till den vdxande befolkningen,
finns ett uppddmt behov av nya bostdder. Trots en 6kning av bostadsbyggandet de
senaste &ren byggs fortfarande fér lite fér att tdcka behovet, frémst i storstads-
regionerna. Uppskattningsvis behdver 600 000 nya bostdder byggas i Sverige till och
med 2025 for att tdcka det forvantade behovet av bostéder.? | Sverige bedéms
behovet av nya bostader uppgé till minst 80 000 érligen.®

Utvecklingen pd bostadsrédttsmarknaden

Marknaden fér bostadsratter hade en viss dterhdmtning under de férsta tva
md&naderna av 2018. Under mars |&g priserna i princip kvar oférandrade med enbart
en mycket svag nedgdng men markant férre bostader sdldes. Detta &r troligen en
effekt av det nya amorteringskravet som tradde i kraft 1 mars 2018. Prisnedg&ngen
verkar ha avstannat. Av de tre storstadsomrddena uppvisade saval Stockholm som
Goteborg en negativ prisutveckling fér den senaste tolvmdanadersperioden. Fér Stor-
Stockholm redovisades en nedgéng med 9,0 procent och fér Stor-Géteborg

3,64 procent. Fér Stor-Malmé redovisades en uppgdng med 1,1 procent. Under det
férsta kvartalet 2018 1&g priserna still i Stor-Stockholm och Stor-Malmé medan de
sjonk med 3,4 procent i Stor-Goteborg.?

Utvecklingen pd hyresrdttsmarknaden

Hyresbostadsmarknaden ar en reglerad marknad, dér hyror i sdval nyproducerade
ldgenheter som befintligt hyresbostadsbestdnd satts genom férhandlingar mellan
Hyresgdstféreningen och fastighetsdgaren. Effekten av denna férhandlingsordning
ar att hyresnivdernai storstadsregioner i stor utstrackning har héllits p& en 1&g nivé

i forhallande till vad hyresgdster har varit villiga att betala, varvid efterfrdgan pé
hyresbostdder ofta dverstigit utbudet. Detta avspeglaside l&dnga och under de
senaste &ren 6kande kétiderna till att erhdlla en hyresbostad i storstadsregioner.

Per den 31december 2017 fanns exempelvis 596 171 personer i Stockholms bostadskd,
vilket @r en 6kning under 2017 med 40 246 personer eller 7,6 procent.®

Vdrdering av hyresbostadsfastigheter

Enligt IPD fastighetsindex® framtaget av Morgan Stanley Capital International, var
totalavkastningen pd bostéder i Sverige 8,0 procent under 2017. Totalavkastningen
for svenska fastigheter i stort 1dg p& 10,8 procent och hade darmed battre utveckling
an béde aktie- och obligationsmarknaden. Avkastningen bestod av 4,4 procent
direktavkastning samt 9,1 procent vardeférandring.

Direktavkastningskravet fér centralt beldgna bostadsfastigheter i storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg och Malmd har successivt sjunkit sedan 2008. Denna
utveckling visar att bostadssektorn bedéms vara en stabil investeringssektor med lag
risk.

1) Newsec-rapport framtagen fér Bolagets rdkning (januari 2018).

2) Boverket, Reviderad prognos éver behovet av nya bostader till 2025 (2017:17) samt Newsec-rapport
framtagen fér Bolagets rékning (januari 2018).

3) Boverket, Reviderad prognos éver behovet av nya bostader till 2025 (2017:17).

4) Svensk Mdklarstatistik 16 april 2018.

5) Bostadsférmedlingen Statistik fér bostadskén 2017.

6) IPD Svenskt Fastighetsindex MSCI mé&ter avkastningen pd direkta investeringar i fastigheter utan
beaktande av beldning, som innehafts under perioden mellan tvé marknadsmassiga vdrderingar.
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B.4a | Trenderi Hushdllens betalningsférméga

branschen, forts. En viktig faktor som péverkar prisbildningen p& bostadsmarknaden &r hushéllens
betalningsférmdga. Betalningsférmdagan pdverkas av en mangd faktorer, bland annat
ovan ndmnda makroekonomiska faktorer, mgjligheterna att erhdlla bankfinansiering,
férandringari tilldmpliga regelverk, sdsom inférande av striktare amorteringskrayv,
och utvecklingen pd rantemarknaden fér bol&n. De svenska rdntorna &r pé en
historiskt 1&g niva.”

Finansinspektionen bedémde under 2018 att svenska hushdllens dterbetalnings-
férmaga har fortsatt férbattras sedan 2013 och i synnerhet sedan 2015. De flesta
hushdll med nya boldn har i dagsléget tillrdckliga marginaler fér att klara hégre
rantor, 6kad arbetsléshet och bostadsprisfall. | hdndelse av en betydande ekonomisk
stress ar det endast ett f&tal hushdll som fé&r problem med sina &terbetalningar.?

1) Sveriges Riksbank, sk rantor & valutakurser.
2) Finansinspektionen, Den svenska boldnemarknaden 2018.

B.5 Koncernstruktur Magnolia Bostad AB ér moderbolag i Koncernen. Per den 31 mars 2018, bestod
Koncernen av 138 direkt och indirekt dgda bolag.

B.6 Anmdlnings- Huvudaktiedgaren, F. Holmstrom Fastigheter AB, dger cirka 56,4 procent av aktierna
pliktiga personer, i Bolaget per dagen fér Prospektet. Cirka 8,3 procent och cirka 7,5 procent av aktierna
stérre aktiedgare | iBolaget dgs av Danica Pension respektive Lansforsdkringar Fondférvaltning AB per
samt kontroll 6ver | dagen fér Prospektet. Per dagen fér Prospektet finns det inga fysiska eller juridiska
bolaget personer som, utéver Huvudaktiedgaren, Danica Pension och Lansférsdkringar Fond-

forvaltning AB, innehar fem procent eller mer av aktierna eller résterna.

Bolagets verkstallande direktdr innehar, genom det av honom heldgda bolaget
Fredrik Lidjan AB, tio procent av aktierna i Magnolia Holding 3 AB, 24 procent av
aktierna i Magnolia Hotellutveckling AB samt dtta procent av aktierna i Magnolia
Holding 4 AB och Magnolia Hotellutveckling 2 AB, vilka alla ér dotterbolag till Bolaget.

B.7 Utvald finansiell Den utvalda finansiella informationen som redovisas nedan har hédmtats frén
information Magnolia Bostads omarbetade reviderade historiska finansiella information fér
rédkenskapsdren som avslutades den 31 december 2017, 2016 och 2015, vilka har
upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards, sdsom de
antagits av EU ("IFRS") och reviderats av Bolagets revisorer, i enlighet med vad som
anges i deras rapport (RevR5) som dr bilagd till den omarbetade historiska finan-
siella informationen. Informationen har &ven hdmtats frdn Magnolia Bostads ej
reviderade eller dversiktligt granskade deldrsinformation per och fér tremdanaders-
perioden som avslutades den 31 mars 2018, innehdllandes ej reviderade eller &ver-
siktligt granskade jamférelsesiffror fér tremdnadersperioden som avslutades den
31 mars 2017, vilken har upprdttats i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen.
Den historiska finansiella informationen har omarbetats till IFRS 15 fér att ha
samma redovisningsstandard for intdkter, i syfte att 6ka jamférbarheten och under-
|dtta for en investerare att tillgodogdra sig den historiska finansiella informationen.
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B.7 Utvald finansiell Koncernens resultatrédkning
information, forts.
Fér de tre médnader som
avslutades den 31 mars For rékenskapsdren
2018 2017
(ejreviderade (ejreviderade
eller eller
dversiktligt Sversiktligt 2017 2016 2015
(MSEK) granskade) granskade)) (reviderade) (reviderade) (reviderade)
Nettoomsdattning 532 77 1781 1064 813
Produktions- och
driftskostnader -404 -45 -1347 -642 -657
Bruttoresultat 128 32 434 422 156
Central administration -12 -8 -41 -27 -13
Resultat frén andelar i
intresseféretag och
joint ventures -3 -4 -9 14 0]
Omvdardering vid 6vergdng
frén intressefdretag till
dotterféretag - - - - 153
Rérelseresultat 113 20 384 409 296
Finansiella intakter 2 1 6 3 3
Finansiella kostnader -35 -24 =115 -93 -52
Vdrdefordndring finansiella
instrument - 0] (0] 0] 0]
Resultat fére skatt 80 -3 276 319 245
Inkomstskatter 0] 0] 0] 0] -1
PERIODENS RESULTAT 80 -3 276 319 245
Resultat hdnférligt till
Bolagets aktiedgare 81 -2 203 271 232
Innehav utan bestdmmande
inflytande -1 -1 73 48 13
Resultat per aktie, SEK
Foére utspadningseffekter 214 -0,05 537 716 6,71
Efter utspddningseffekter 214 -0,05 537 713 6,50
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B.7

Utvald finansiell
information, forts.

Koncernens balansrékning

(MSEK)

31mars

31december

2018

2017

(ejreviderade (ejreviderade

eller

eller

oversiktligt &6versiktligt
granskade) granskade)

2017 2016 2015
(reviderade) (reviderade) (reviderade)

TILLGANGAR
Anléggningstillgéngar

Goodwill 6 6 6 6 6
Ovriga immateriella

anléggningstillgéngar 1 1 1 ] 1
Summa immateriella

anléggningstillgdngar 7 7 7 [ 7
Maskiner och inventarier 8 7 8 1 0]
Summa materiella

anléggningstillgéngar 8 7 8 1 0]
Andelariintresseféretag

och joint ventures 109 14 m 16 2
Fordringar hos intresseféretag 24 23 24 23 24
Andra langfristiga vérdepappers-

innehav 31 31 31 31 31
Andra langfristiga fordringar 1202 468 1165 397 216
Summa finansiella

anléggningstillgéngar 1365 636 1330 567 272
Summa anl&ggningstillgdngar 1380 650 1345 574 279
Omséttningstillgéngar

Exploaterings- och projektfastigheter 1101 1453 1310 1160 1139
Bostadsrdatter 4 4 4 4 4
Kundfordringar 13 2 31 1 4
Fordringar hos intresseféretag 42 19 52 20 (0]
Ovriga fordringar 662 509 595 475 204
Forutbetalda kostnader

och upplupna intdkter 5 4 5 5 2
Likvida medel 442 138 208 507 193
Summa omséttningstillgdngar 2268 2129 2205 2172 1546
SUMMA TILLGANGAR 3648 2779 3550 2746 1825
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 151 151 151 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 187 185 185 185 185
Balanserade vinstmedel

inklusive periodens resultat 737 516 655 518 285
Eget kapital hanférligt till

Bolagets aktiedgare 1075 852 991 854 621
Innehav utan bestdmmande

inflytande 178 135 180 135 87
Summa eget kapital 1254 987 1171 989 708
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 2 2 2 2 2
La&ngfristiga rantebdrande skulder 1399 1267 1566 1268 731
Langfristiga skulder

till intresseféretag 24 - 35 - -
Derivat - - - - 0]
Ovriga langfristiga skulder 30 54 30 91 110
Summa langfristiga skulder 1455 1323 1633 1361 843
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder 656 262 507 237 130
Derivat - 0] - o] -
Leverantdrsskulder 55 68 16 38 14
Skulder till intresseféretag 0] 1 1 - -
Skatteskulder 2 0] 0] 6] 4
Ovriga kortfristiga skulder 108 40 85 68 77
Upplupna kostnader och

forutbetalda intdkter 118 88 136 53 50
Summa kortfristiga skulder 939 469 745 396 274
SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 3648 2779 3550 2746 1825
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B.7 Utvald finansiell Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag
information, forts.
F&r de tre mdnader som
avslutades den 31 mars For rakenskapséren
2018 2017
(ejreviderade (ejreviderade
eller eller
dversiktligt &versiktligt 2017 2016 2015
(MSEK) granskade) granskade) (reviderade) (reviderade) (reviderade)
Kassafléde frdn den I6pande
verksamheten fére férandringar
i rérelsekapital -50 -37 -291 -90 -90
Kassafléde frén forandringar
av rorelsekapital 12 -347 -326 68 -60
Kassafléde fran den I6pande 62 -384 -617 -22 -150
verksamheten
Kassafléde frén investerings-
verksamheten -1 -8 -13 =101 0]
Kassafléde fran finansierings-
verksamheten 173 24 332 437 306
Periodens kassafléde 234 -368 -298 314 156
Likvida medel vid 208 507 507 193 37
periodens bérjan
Likvida medel vid periodens slut 442 138 208 507 193
Vdsentliga férdndringar i Magnolia Bostads finansiella situation och rérelseresultat
under perioden 1januari 2015 till 31 mars 2018
Magnolia Bostad genomférde under 2015 en notering av Bolagets aktier pd Nasdaq
First North.

Magnolia Bostad emitterade under 2016 ett sadkerstdllt obligationsldn om
600 MSEK under ett rambelopp om 750 MSEK och ett icke-sdkerstallt obligationslan
om 400 MSEK under ett rambelopp om 1MDRSEK samt dterléste samtliga tidigare
utestdende obligationsldn. Obligationsl@nen noterades p& Nasdagq First North Bond
Market.

Magnolia Bostad noterades under 2017 p& Nasdagq First North Premier.

Magnolia Bostad emitterade ytterligare obligationer om 200 MSEK under det
existerande obligationsl&nets befintliga rambelopp, vilket innebar att den totala
volymen sedermera uppgick till 600 MSEK.

Jamférelse mellan perioden 1januari — 31 mars 2018 och perioden 1januari - 31mars 2017
Magnolia Bostads nettoomsattning uppgick till 532 MSEK under tremé&nadersperioden
som avslutades den 31 mars 2018, jdmfért med 77 MSEK under tremd&nadersperioden
som avslutades den 31 mars 2017, vilket motsvarar en 6kning om 591 procent. Den
o6kade nettoomsdattningen ar framst hanfoérlig till forsaljning av 333 boenden, en
o6kning om 203 stycken jamfort med 130 boenden forsta kvartalet 2017.

Magnolia Bostads rérelseresultat uppgick till 113 MSEK under tremdnadersperioden
som avslutades den 31 mars 2018, jdmfért med 20 MSEK under tremdnadersperioden
som avslutades den 31 mars 2017. Det 6kade rérelseresultatet ar framst hanforlig till
forsdaljning av 333 boenden, en dkning om 203 stycken jamfért med 130 boenden
férsta kvartalet 2017.

Magnolia Bostads exploaterings- och projektfastigheter uppgick till 1101 MSEK
per den 31Tmars 2018, jamfort med 1310 MSEK per den 31december 2017. Férandringen
om =16 procent ar framst hanforlig till forsdljningar genomférda under kvartalet och
fortsatta investeringar i projektportféljen.
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B.7 Utvald finansiell Jamférelse mellan rékenskaps&ren 2017 och 2016

information, forts. | Magnolia Bostads nettoomsdéttning uppgick till 1781 MSEK under 2017, jamfoért med
1064 MSEK under 2016, vilket motsvarar en 6kning om cirka 67,4 procent. Den 6kade
nettoomsdttningen ar framst hanforlig till 6kad férsdljning av exploaterings- och
projektfastigheter.

Magnolia Bostads rérelseresultat uppgick till 384 MSEK under 2017, jamfort med
409 MSEK under 2016. Det minskade rérelseresultatet ar framst hanfaérligt till nédgot
ladgre marginal i projektforsdljningarna till f6ljd av dndrad mix av boenden, 14 MSEK
hégre kostnader fér central administration samt 23 MSEK lagre resultat frdn andelar
iintresseforetag och joint ventures.

Magnolia Bostads exploaterings- och projektfastigheter uppgick till 1310 MSEK
per den 31december 2017, jamfoért med 1160 MSEK per den 31 december 2016.
Okningen om 12,9 procent ar framst hanférlig till investeringar i projektportfsljen
samt férvarvet av Svenska Vardfastigheter AB och den férvarvade projektportfdljen
omfattande tolv projekt férdelat pé cirka 825 vardboenden.

Jamférelse mellan rékenskapséren 2016 och 2015

Magnolia Bostads nettoomséattning uppgick till 1064 MSEK under 2016, jamfért med
813 MSEK under 2015, vilket motsvarar en 6kning om cirka 30,9 procent. Den 6kade
nettoomsdttningen ar framst hanforlig till 6kad férsdljning av exploaterings- och
projektfastigheter.

Magnolia Bostads rérelseresultat uppgick till 409 MSEK under 2016, jamfért med
296 MSEK under 2015. Det 8kade rérelseresultatet &r framst hanférligt till fler sdlda
boenden under &ret, 2 124 stycken under 2016 jdmfért med 1553 stycken under 2015.

Magnolia Bostads exploaterings- och projektfastigheter uppgick till 1160 MSEK
per den 31 december 2016, jamfért med 1139 MSEK per den 31 december 2015.
Okningen om 1,8 procent ar frémst hanférlig till investeringar i projektportfsljen.

Vdsentliga fordndringar i Magnolia Bostads finansiella situation och rérelseresultat
efter den 31mars 2018

Det har inte intraffat ndgra vasentliga férandringar i Magnolia Bostads finansiella
situation eller rérelseresultat efter den 31 mars 2018.

B.8 Utvald proforma- | Ej tillamplig. Prospektet innehdller inte proformaredovisning.
redovisning

B.9 Resultatprognos Ej tilldmplig. Bolaget har inte ldmnat en resultatprognos.

B.10 | Revisions- Ej tilldmplig. Det finns inte n&dgra anmdarkningar i revisionsberdttelserna.
anmdrkningar

B.11 Rérelsekapital Ej tilldmpligt. Det ar Bolagets styrelses uppfattning att det befintliga rérelsekapitalet
ar tillrackligt f6r de aktuella behoven under den kommande tolvmdanadersperioden
efter Prospektets godkdnnande.
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Avsnitt C - Vardepapper

C.1 Védrdepapper som | Aktier (ISIN: SEO007074505) i Magnolia Bostad.
tas upp till handel
C.2 Valuta Aktierna dr denominerade i svenska kronor (SEK).
C.3 Antal emitterade Per dagen fér Prospektet bestdr Magnolia Bostads aktiestruktur av totalt 37 822 283
aktier och nomi- aktier med ett kvotvdrde om fyra (4) SEK per aktie.
nellt vdrde per
aktie
C.4 Réttigheter som Samtliga aktier bar en (1) rést pd bolagsstdmma. Alla aktier har lika ratt till Bolagets
sammanhdnger tillgdngar och vinst vid likvidation och vinstutdelning. Aktierna medfér ratt till
med utdelning for férsta gdngen pd den avstdmningsdag fér utdelning som infaller
vdrdepapperna ndrmast efter Noteringen. R&tt till utdelning tillfaller personer registrerade som
dgareiden av Euroclear férda aktieboken pé den av bolagsstamman faststallda
avstdmningsdagen.
C.5 Overlgtelse- Ej tillamplig. Aktierna i Magnolia Bostad ar fritt éverlatbara.
begrdnsningar
C.6 Handel i Magnolia Bostads aktier handlas inte pd reglerad marknad men ar féremal fér handel
vdrdepapperen p& Nasdagq First North Premier.
Nasdaq Stockholms bolagskommitté beslutade den 13 juni 2018 att uppta
Magnolia Bostad till handel p& Nasdaq Stockholm pé& sedvanliga villkor. Handeln
berdknas p&bérjas omkring den 20 juni 2018.
Kortnamnet pd Nasdaq Stockholm fér Bolagets aktie kommer att vara MAG.
c.7 Utdelningspolicy Utdelningspolicyn ska utgd ifrén vad som vid var tid bedédms verka fér det éver-
gripande mélet att optimera den totala avkastningen till aktiedgarna.
Styrelsen har gjort bedémningen att aktieutdelning kommer att féreslds som
motsvarar upp till 25 procent av Koncernens resultat efter skatt for rakenskapsdaret 2018.
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Avsnitt D - Risker

D.1 Huvudsakliga Huvudsakliga risker som kan komma att pdverka Bolagets verksamhet, resultat och/
risker fér Bolaget eller finansiella stallning ar, utan inbdrdes rangordning, féljande:
och dess marknad

® Risken att makroekonomiska faktorer sdsom allméan konjunkturnedgdng, regional-
ekonomisk utveckling, sysselsdttningsutveckling och inflation, samt ranteutveckling
utvecklas pd ett fér Bolaget ogynnsamt sétt innebdrande bland annat att viljan och
férmdagan att betala fér Magnolia Bostads bost&der, vardboenden, hotell och
studentboenden vasentligen férsamras.

® Risken att Bolagets projektutveckling av bostéder, vdrdboenden, hotell och
studentboenden inte kan genomféras med férvantad ekonomisk [6nsamhet.
Projektutveckling av bostdder, vdrdboenden, hotell och studentboenden &r beroende
av ett antal faktorer sGsom att Magnolia Bostad kan erhélla nédvéandiga tillstdnd
och myndighetsbeslut och upphandla entreprenader fér projektens genomférande
till fér Bolaget marknadsmdssiga villkor.

® Risken att osdkerheter i samband med Bolagets fastighets- och bostadsrdtts-
transaktioner, sdsom oférutsedda kostnader fér miljdsanering, oférutsedda mark-
férhdllanden, ombyggnad och hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut
samt uppkomsten av tvister relaterade till férvarvet eller fastighetens skick, kan
leda till férdréjningar av projekt eller 6kade eller oférutsedda kostnader for fastig-
heterna eller transaktionerna.

® Risken att nyckelpersoner, med omfattande kunskap om Koncernen och branschen,
skulle ldmna Koncernen eller att nyckelpersoner inte skulle kunna rekryteras.

® Finansieringsrisk ar risken att Bolaget inte kan erhélla finansiering for férvarv eller
utveckling, férldngning eller utokning av befintlig finansiering eller refinansiering av
tidigare erhdllen finansiering, eller bara kan erhdlla sddan finansiering p& of6rman-
liga villkor. Vid intréaffandet av en sddan handelse, exempelvis p& grund av férdréjda
projekt, skulle det kunna ha en vésentlig negativ inverkan p& Koncernens verksam-
het, resultat och finansiella stdllning.

® Likviditetsrisk ar risken att Bolaget inte kan infria sina betalningsférpliktelser vid
forfallopunkten utan att kostnaden fér att erhdlla betalningsmedel 6kar avsevart.
Magnolia Bostad dr i en expansionsfas vilket innebdar att kraven pé& Bolagets likviditet
kommer att 6ka. Om Bolagets likviditetskdllor visar sig inte vara tillrdckliga kan det
ha en vasentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stdllning.

® Risken att Bolagets tolkning av tillémpliga lagar och regler pd skatteomrddet ar
felaktig eller att sddana regler, eller tolkningen av sddana regler, dndras.

D.3 Huvudsakliga Huvudsakliga risker relaterade till Bolagets aktier, utan inbérdes rangordning, ar
risker fér foljande:
vdrdepapperen

® Det drinte sakert att det kommer att finnas ndgon aktiv, likvid marknad fér handel
med Bolagets aktier och aktiekursen kan vara volatil och féremal for
prisfluktuationer.

® Koncernens majlighet atti framtiden [dmna utdelning kan komma att begréansas
och beror pé flera faktorer. Det finns en risk att ingen utdelning kommer att
foresl@s eller beslutas om fér visst ar i framtiden.
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Avsnitt E - Erbjudande

E.1 Nettointdkter och | Ejtilladmplig. Inga nya aktier eller andra vardepapper emitteras i samband med
kostnader uppré&ttandet av Prospektet varfér Bolaget inte kommer erhdlla ndgra
emissionsintdkter.

Magnolia Bostads kostnader hanférliga till upptagandet av dess aktier till handel
pé& Nasdaqg Stockholm, inklusive ers&ttning till Bolagets rddgivare, beréknas uppga till
cirka 14,7 MSEK.

E.2a | Motiven till Ej tillamplig. Bolaget erbjuder inga nya vardepapper, varfér Bolaget inte kommer att
Erbjudandet och erhdlla ndgon emissionslikvid.
anvdndning av Styrelsen och Bolagets ledning anser att Noteringen dr ett logiskt och viktigt steg
likviden i Bolagets utveckling. Noteringen pd Nasdaq Stockholm kommer att bidra till att
stdrka Magnolia Bostads varumarke ytterligare bland s&dval Bolagets interna som
externaintressenter. Sammantaget bedéms darfér Noteringen pd ett positivt satt
bidra till Bolagets fortsatta tillvéxt och utveckling.
E.3 Erbjudandets Ej tilldmplig. Bolaget erbjuder inga nya vardepapper.
former och villkor
E.4 Intressen och Ej tilldmplig. Bolaget erbjuder inga nya vardepapper. Det finns inga familjeband
intressekonflikter | mellan ndgon av styrelseledaméterna eller de ledande befattningshavarna.

Bolaget och Huvudaktiedgaren, F. Holmstréom Fastigheter AB, har ingdtt férvalt-
ningsavtal avseende sex fastigheter. | maj 2018 ingick Huvudaktiedgaren och
Magnolia Utveckling AB ett andrahandshyresavtal.

Fredrik Tibell, genom det av honom heldgda bolaget Caritas Corporate Finance AB,
anlitas i begrdnsad utstrdckning som konsult av Bolaget avseende I6pande finansiell
rddgivning.

Andreas Rutili har, via bolag ddr han har ett indirekt dgande, men inte bestdmmande
inflytande, férvarvat tvé fastighetsprojekt fran Bolaget. Andreas Rutili har, via ett
bolag som till 50 procent dgs av honom och till 50 procent av en till honom ndrstdende
person, dgarintressen som motsvarar 16,7 procent i koncernbolaget Moutarde Holding
AB. Andreas Rutili har sdledes ratt till andel av vinsten i projekten Senapsfabriken
etapp 1och Senapsfabriken etapp 2.

Fredrik Lidjan innehar, genom det av honom heldgda bolaget Fredrik Lidjan AB, tio
procent av aktierna i Magnolia Holding 3 AB, 24 procent av aktierna i Magnolia Hotell-
utveckling AB samt &tta procent av aktierna i Magnolia Holding 4 AB och Magnolia
Hotellutveckling 2 AB. Bolaget och Fredrik Lidjan har ingdtt vinstdelningsavtal
avseende formedlingen av projekt avseende sju fastigheter.

Ndarstdendetransaktioner har gjorts pd marknadsmdssiga villkor.

E.5 Sdljare av vdrde- Ej tilldmplig. Bolaget erbjuder inga nya vardepapper och inga befintliga aktier erbjuds
papperna och av nuvarande aktiedgare.
avtal om lock-up

E.6 Utspddnings- Ej tillamplig. Bolaget erbjuder inga nya vardepapper, varfér ingen utspddningseffekt
effekt aktualiseras.

E.7 Kostnader fér Ej tilldmplig. Bolaget erbjuder inga nya vardepapper, varfér inga kostnader dldggs en
investeraren investerare.
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Riskfaktorer

Nedan anges risker som kan f& betydelse f6r Magnolia Bostads och Koncernens verksamhet
och framtida utveckling. Riskfaktorerna &r inte rangordnade efter sannolikhet, betydelse eller
potentiell paverkan pd aktierna eller Bolaget, Koncernens verksamhet, resultat eller finansiella
stdllning och gér inte ansprdk pd att vara uttémmande. Féljaktligen skulle ytterligare risk-
faktorer som fér ndrvarande inte ar kdnda eller som for tillfallet inte anses vara betydande
ocksa kunna vdsentligt pdverka Bolagets och Koncernens verksamhet, resultat eller finansiella
stdllning. Vardet pé en investering i Magnolia Bostad kan komma att pdverkas vasentligt om
ndgon av de nedan angivna riskfaktorerna férverkligas. Investerare uppmanas darfér att
gbra sin egen bedémning av nedan angivna och andra potentiella riskfaktorers betydelse fér
Bolagets och Koncernens verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna bér beaktas
tillsammans med 6vrig information i detta Prospekt.

Risker relaterade till Koncernens
verksamhet och marknad

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen pdverkas i stor utstréackning av
makroekonomiska faktorer sdsom allmdn konjunktur-
utveckling, regionalekonomisk utveckling, tillgéng till
fastigheter, sysselsdttningsutveckling, produktions-
takt fér nya bostdder, hotell, dvriga boenden och
lokaler, férandringar iinfrastruktur, befolkningstillvaxt,
befolkningsstruktur, inflation, rantenivder, med mera.
Om en eller flera av dessa faktorer skulle utvecklas
negativt, skulle det kunna ha en vasentlig negativ
inverkan pd Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Marknadsstérningar, sarskilt pd den nordiska fastig-
hetsmarknaden, férandrad realrdnta eller konjunktur-
nedgdngar p& den globala marknaden, kan péverka
Koncernens kunders finansiella stéllning och pé sé vis
pdverka deras férmdaga att ingd avtal med Koncernen.
Sddana hdndelser kan dven medféra att Bolagets
samarbete med sina leverantérer, sdsom entreprenad-
bolag, utvecklas pé& fér Magnolia Bostad oférdelaktiga
villkor, exempelvis for att leverantérerna blir mer pris-
kansliga och processbendgna. Marknadsférdndringar
kan dven paverka utbudet av entreprenérer. Ett minskat
antal tillgéngliga entreprendrer, exempelvis p& grund
av 6kad efterfrdgan hos Magnolia Bostads konkurren-
ter, skulle kunna leda till att Bolaget inte kan anlita
entreprendrer i den utstrdackning som behévs for att
genomfora Bolagets projekt.

Den nuvarande ldga rantenivdn har 6kat majligheten
for s@val hushéll som képarna av Bolagets hyresratts-
projekt att erhélla ldnefinansiering till nominellt I&dga
réntekostnader. Om rdntan hdjs skulle hushéllen, eller
képarna av Bolagets hyresrdattsprojekt, inte kunna
erhdlla I&nefinansiering till lika nominellt I&ga rdante-
kostnader. D& férandringar av rdnteldget pdverkar
hushdllens, och képarnas av Bolagets hyresratts-
projekt, betalningsférmaga fér boende respektive
fastigheter, skulle en sédan situation kunna ha en
vdsentlig negativ inverkan pd Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Férsamringar av den globala ekonomin eller andra
marknadsstérningar, férsémrad likviditet i den svenska
bostads-, hotell- eller boendemarknaden, eller minskad
efterfrdgan pd Koncernens produkter eller tjanster, skulle
kunna ha en vdsentlig negativ inverkan pd Koncernens
verksambhet, resultat och finansiella stallning.

Maéjligheten fér Magnolia Bostad att f& avséttning
for fastigheter

Magnolia Bostad utvecklar nya boenden, s@vdal hyres-
ratter som bostadsratter, vArdboenden, hotell och
studentboenden i attraktiva ldgen i Sveriges tillvaxt-
orter och storstdder. Koncernen dr beroende av sin
férmdaga att kunna sdélja dessa fastigheter, antingen
som hyresrattsfastigheter, vdrdboenden, hotell,
studentboenden eller som enskilda bostadsrattslagen-
heter. Kundernas vilja och férmdaga att betala for
hyresfastigheterna, hotellen eller bostadsrdatterna har
sdledes en avgdrande betydelse fér Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Viljan att betala fér fastigheterna eller bostadsratterna
beror bland annat pd hur val dessa motsvarar efter-
frdgan pd marknaden, aktiviteten pd fastighetsmark-
naden, den allmdnna prisutvecklingen p& bostdder
samt demografiska faktorer, sdsom inflyttning till de
marknader dar Bolaget &r verksamt. Vidare pdverkas
betalningsviljan av bland annat tillgéngen till och
kostnaden for alternativa boendeformer.

Om kunders vilja eller férmd&ga att betala fér de av
Koncernen byggda eller utvecklade fastigheterna eller
bostadsratterna minskar, skulle det kunna ha en
vdsentlig negativ inverkan pd Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stdllning.

Mgjligheten att genomféra fastighetsutvecklings-
projekt med ekonomisk [6nsamhet kan dartill bland
annat pdverkas av om bost&derna, vardboendena,
hotellen eller studentboendenai tillracklig grad svarar
mot marknadens efterfrdgan, om efterfragan eller pris
pd bostader, vardboenden, hotell eller studentboenden
generellt fordndras, bristande planering, analys och
kostnadskontroll, férandringar i skatter och avgifter,
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samt andra faktorer som kan leda till férdréjningar
eller 6kade eller oférutsedda kostnader i projekten. Om
Bolaget inte lyckas analysera efterfrdgan p&d markna-
den korrekt, exempelvis genom att utveckla bostdder

i en prisklass som inte efterfrdgas, skulle det kunna ha
en vasentlig negativ inverkan pd Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till affdrsmodellen och projekt
Magnolia Bostads verksamhet omfattar till stor del
fastighetsutvecklingsprojekt, i férsta hand nybyggna-
tion, men dven ombyggnad av fastigheter (ursprung-
ligen avsedda fér annat andamal), till bostader, vard-
boenden, hotell och studentboenden. Det &r sdledes en
forutsattning for Bolagets fortsatta utveckling att
s@dana projekt kan genomfdras och att de kan genom-
féras med ekonomisk [6nsamhet.

Mojligheten att genomfora fastighetsutvecklings-
projekt med ekonomisk I6nsamhet ar beroende av ett
antal faktorer, sésom att Magnolia Bostad kan bibe-
halla och erhélla nddvandiga tillstdnd och myndighets-
beslut samt upphandla entreprenader fér projektens
genomfdrande pd fér Bolaget acceptabla villkor. | ett
tidigt projektskede ingdr Magnolia Bostad ofta ett
markanvisningsavtal, under vilket Bolaget under en viss
begrdansad tid och under vissa villkor har ensamratt att
férhandla med en kommun om dverldtelse av ett
markomrdde. Fér det fall ndgon éverenskommelse inte
kan nds med kommunen inom féreskriven tid har
kommunen emellertid ingen skyldighet att éverldta det
aktuella markomrédet till Magnolia Bostad och
Bolaget har dd inte ratt till ersattning fér nedlagda
projekteringskostnader.

Magnolia Bostad har ingdtt ett ramavtal med Slatto,
enligt vilket Slatté har &tagit sig att under vissa férut-
sattningar férvarva vissa hyresbostadsprojekt av
Bolaget. Magnolia Bostad ar for fullgérandet av sina
skyldigheter under ramavtalet beroende av att Bolaget
kan ingd bindande avtal om férvarv av aktuella fastig-
heter, att aktuella detaljplaner vunnit laga kraft samt
att entreprenadavtal kan ingds. Fér det fall Magnolia
Bostad vid vissa forutbestdmda datum inte kan till-
handahélla projekt med ett visst varde har Slatts ratt
att sdga upp ramavtalet samt ratt till normerat skade-
stdnd (ett pd férhand bestdmt skadestdndsbelopp),
samt ratt till dterbetalning av den handpenning om

75 MSEK som erlagts under ramavtalet, jdmte ranta
om 7 procent. Det finns enligt ramavtalet ratt for
Slatté att hdva ramavtalet pd vissa angivna férutsatt-
ningar. Slatté och Magnolia Bostad har olika uppfatt-
ning om huruvida tillracklig volym av produktionsklara
projekt hittills har levererats av Magnolia Bostad och
ramavtalet mellan Slatté och Magnolia Bostad ar under
omfdrhandling, utifrén att parterna har en gemensam
viljoa om att férandra ramavtalet. Mélet dr att battre
anpassa ramavtalet till férédndrade férhéllanden samt
att se dver i vilken man ramavtalets projekt kan anpassas
for de forandrade investeringsstédsreglerna. Skulle
omforhandlingarna inte slutféras och SIattd, i strid med
Magnolia Bostads uppfattning, far réatt att héva
avtalet, s& har SIattd ratt till ett normerat skadestand
om 5 MSEK, samt ratt till dterbetalning av handpenning
j@mte rdnta.

Magnolia Bostad har i flera projekt ingdtt exploate-
ringsavtal eller markanvisningsavtal och darigenom
gentemot kommunen vid vite &tagit sig att tillse att
bostaderna uppldts med hyresratt under en viss period
fradn avtalsingdendet. Emellertid har inte motsvarande
&tagande inkluderats i de dverldtelseavtal varigenom
projekten har dverlatits till en képare. Magnolia Bostad
saknar sdledes mojlighet till kontroll 6ver uppldatelsen
av bostdderna efter dverlatelsen och det finns risk for
att vitesskyldighet uppkommer for Bolaget fér det fall
képaren av projektet uppldter bostédder med
bostadsratt.

| de dverlételseavtal som ingés med képare av hyres-
rattsprojekt &tar sig Magnolia Bostad vanligen att,
inom en period om upp till 24 mdnader frén det datum
dé& bostdderna blir tillgéngliga fér uthyrning, kompen-
sera képaren for eventuella vakanser upp till en viss
nivd. Bolaget dtar sig vidare att utge kompensation till
képaren for det fall hyresnivan fér bostdderna efter
forhandlingar med Hyresgdstféreningen faststdlls till
ett lagre belopp an den férvéantade hyresnivan.

En annan faktor som paverkar majligheten att genom-
fora fastighetsutvecklingsprojekt med ekonomisk
|dnsamhet ar att samtliga avtalsparter uppfyller sina
&taganden gentemot Magnolia Bostad. Om exempelvis
en entreprendriett hyresrdttsprojekt inte kan fullfélja
sina &taganden, till exempel p& grund av entreprenérens
konkurs eller avtalsbrott, och projektet ddarmed inte
kan slutféras vid ett visst avtalat datum, kan képaren
av fastigheten begéra dtergdng av férvarvet enligt det
aktiedverldtelseavtal som ingdtts mellan Magnolia
Bostad och képaren. En &tergdng av férvarvet innebar
att Bolaget ska dterbetala kdpeskillingen och att den
overldtna fastigheten ska &tergé till Magnolia Bostad.
| samband med en sGdan situation ar képaren dven
berattigad till vite. Om képaren istdllet skulle begédra
att projektet slutfors, finns det en risk att Magnolia
Bostad behdver upphandla en ny entreprenad pé fér
Bolaget mindre acceptabla villkor. Om en képare av en
fastighet pd motsvarande sdtt inte kan uppfylla sina
&taganden gentemot Bolaget ar Magnolia Bostad fort-
farande bunden av det entreprenadavtal som ingdtts
med entreprendren for det relevanta projektet. Det
finns ddrmed en risk for att Bolaget &drar sig 6kade
kostnader for att ingd ett nytt aktiedverldtelseavtal
med en ny kdpare av projektet.

Vid ett fastighetsutvecklingsprojekt avseende
bostadsrattsldgenheter ar bostadsrattsféreningen, till
skillnad frén képaren i ett hyresréttsprojekt, vanligen
inte berdattigad till vite vid férsening av fardigstallande
av projektet. Bostadsrattsféreningen kan dock dnda
under vissa forutsattningar vara berdttigat till skade-
stdnd till féljd av férseningen. Magnolia Bostad har
vanligen ratt till visst férseningsvite under totalentre-
prenadavtalet som ingdtts med en extern entreprendr,
det finns dock risk fér att det skadestdnd bostads-
rattsféreningen kan ha ratt till dverstiger ett sddant
vitesbelopp. Om férseningen beror p& entreprendérens
konkurs kommer Magnolia Bostad vidare ha svért att
tillgodogéra sig vitesersdttning frdn entreprendren.
Bolaget har vanligen ratt att sdga upp de entreprenad-
avtal som ingdtts med en extern entreprendr fram till
dess att ett visst antal bindande forhandsavtal har
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ingdtts avseende uppldtelse av bostadsrattsldgenheter.
Det finns dock risk for att Bolaget &drar sig 6kade
kostnader for det fall ett sddant antal férhandsavtal
har ingdtts, och Bolaget dédrmed ar bundet av entre-
prenadavtalet, och merparten av de képare som ingdtt
férhandsavtal avseende uppldtelse av andel i bostads-
rattsféreningen ddrefter underlater att fullgéra sina
skyldigheter enligt avtalen. Képarna ar dé generellt
skyldiga att ersdtta Bolaget for all skada Bolaget
orsakas med anledning ddrav, dock kan Bolagets
majlighet att erhdlla full ersattning fér sddan skada som
kan uppkomma for det fall bostadsrattsldgenheterna
inte kan uppldtas till andra képare vara begrdnsad mot
bakgrund av att képarna ar privatpersoner.

Vid s&vdl nyproduktion som ombyggnad till bostdder,
va@rdboenden, hotell och studentboenden férekommer
tekniska risker. Dessa inkluderar risk fér konstruktions-
fel, risk att byggnaden inte pd ett byggnads- eller
konstruktionstekniskt tillfredsstallande satt kan
konverteras till bostads-, hotell- eller boendedndamal,
andra dolda fel eller brister, skador samt féroreningar.
Om s&dana tekniska problem skulle uppsté kan de
komma att medféra férseningar av planerade fastig-
hetsutvecklingsprojekt, eller kade kostnader for
nyproduktion eller ombyggnad till bostader, vard-
boenden, hotell och studentboenden.

Koncernen har historiskt sett huvudsakligen utvecklat
bostdderiformen av hyres- och bostadsratter.

| samband med utveckling av obeprévade projekt,
sdsom vardboenden, hotell och studentboenden, finns
det en risk fér att dessa projekt inte utvecklas pd ett
for Bolaget tillfredsstdallande eller forvantat satt.

Om en eller flera av ovanstdende faktorer skulle
utvecklas negativt eller om ndgon av de ovanstdende
riskerna skulle realiseras, skulle det kunna ha en vdsentlig
negativ inverkan pd Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stdllning.

Risker relaterade till hyresintdkter, hyresutveckling,
uppsdgning av hyresrétter samt drifts- och
underhdllskostnader

Bolaget dger ett antal fastigheter som férvaltas av en
tredje part. | dessa dgda fastigheter finns ett betydande
antal lokaler som hyrs ut till Bolagets hyresgdster.
Bolaget har fér avsikt att utveckla dessa lokaler till
bostdder, for att darefter avyttra de relevanta
fastigheterna.

Om uthyrningsgrad eller hyresnivder for dessa fastig-
heter sjunker, oavsett skdl, pdverkas Bolagets resultat
negativt. Risken for stora svéngningar i vakanser och
bortfall av hyresintakter 6kar ju fler enskilt stora hyres-
gdster ett bolag har. Det finns inga garantier fér att
Magnolia Bostads stérre hyresgdster fornyar eller
férlanger sina hyresavtal ndr de har 16pt ut, vilket pé sikt
kan leda till minskade hyresintdkter och 6kade vakanser.

Magnolia Bostad dr beroende av att hyresgdster
betalar avtalade hyror i tid och det féreligger saledes
en risk for att hyresgdster instdller sina betalningar
elleridvrigt inte fullgér sina forpliktelser. Om s intraffar
skulle Bolagets resultat kunna pdverkas negativt.

Riskfaktorer

Attinneha fastigheter som hyrs ut ar dven férenat med
vissa driftkostnader. Driftskostnader utgdrs huvud-
sakligen av kostnader som dr taxebundna sdsom kost-
nader fér el, renhdlining, vatten och vdrme. | den mén
eventuella kostnadshdjningar inte kompenseras genom
reglering i hyresavtal, eller hyresékning genom omfor-
handling av hyresavtal, skulle detta kunna ha en nega-
tiv effekt pd Magnolia Bostads finansiella stdllning och
resultat. Underhdllsutgifter ar hanférliga till dtgdrder
som syftar till att [&dngsiktigt bibehdlla fastighetens
standard. Dessa utgifter kostnadsfors i den utstrdck-
ning de utgor reparationer och utbyten av mindre delar.
Andra tillkommande utgifter av underhdllskaraktdr som
&r vardehsjande for Bolaget aktiverasi samband med
att utgiften uppkommer. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov samt dkade priser fér sddana renove-
ringar skulle kunna leda till vésentligt 6kade underhdlls-
utgifter, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa
Bolagets verksambhet, resultat och finansiella stallning.

Infér bostadsutvecklingen kommer Magnolia Bostad att
behdéva sdga upp befintliga lokalhyresavtal for avflytt-
ning, varvid hyresgdsterna under vissa férutsdttningar
ar berattigade till skadestdnd. Skadestdndskraven kan
uppgd till betydande belopp och fér det fall hyres-
gésterna begdr, och ar berattigade till, skadestdnd p&
grund av uppsdgningarna kan Bolagets resultat och
finansiella stallning komma att p&verkas negativt.

Férvdrvs-, férsaljnings- och andra
transaktionsrelaterade risker

Inom ramen fér Magnolia Bostads verksamhet genom-
fors fastighetstransaktioner. Alla sddana transaktioner
ar forenade med osdkerhet och risker. Vid férvarv av
fastigheter féreligger exempelvis osdkerhet betraf-
fande hantering av hyresgdster, oférutsedda kostnader
fér miljdsanering, oférutsedda markférhdllanden,
ombyggnad och hantering av tekniska problem, myndig-
hetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade till
forvarvet eller fastighetens skick. Sddana osékerheter
kan leda till férdréjningar av projekt eller 6kade eller
oférutsedda kostnader for fastigheterna eller transak-
tionerna. Magnolia Bostad har i vissa forvarvsavtal
erlagt handpenning som tillfaller saljaren for det fall
avtalet gar dter pd grund av vissa villkor som ligger
utanfér Magnolia Bostads kontroll, huvudsakligen villkor
hanférliga till detaljplanearbete, sdsom att detaljplan
inte antas och vinner laga kraft inom viss tid.

Vid avyttring av fastigheter, antingen som hyres-
rattsfastigheter, v@rdboenden, hotell, studentboenden
eller som enskilda bostadsrattsldgenheter, féreligger
osdkerhet kring exempelvis pris och mgjligheten att fa
avsdttning for samtliga hyresrattsfastigheter, hotell,
vardboenden, studentboenden eller bostadsratts-
|dgenheter. En képare av en hyresfastighet kan till
exempel enligt det aktiedverldtelseavtal som upprdttas
mellan Magnolia Bostad och képaren av séddan fastig-
het komma att f& ratt till kompensation motsvarande
skillnaden mellan en férutbestdmd hyresnivd och det
|adgre genomsnittliga pris képaren faktiskt kan hyra ut
bostaderna fér. Om foérseningar med fardigstallandet
av fastigheten eller bostaden uppstar, till exempel pa
grund av tekniska problem, kan képaren ha ratt att
begdra att képet &tergdr. Olika krav kan dartill riktas
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mot Magnolia Bostad, till exempel avseende férsenings-
vite vid byggnation av hyresrdttsfastigheter, hotell
och vardboenden och med anledning av skicket pé&
fastigheter.

| majoriteten av de aktiedverldtelseavtal som hanfér
sig till avyttringen av projekten garanterar Magnolia
Bostad att képaren ska kompenseras fullt ut for even-
tuella skadestdndsansprdk frén entreprendrer, konsulter
och andra tredje parter (sédsom till exempel hyresgdster)
samt eventuella kostnader som uppstér i samband
med projektet och entreprenadavtalet. Vidare har
Magnolia Bostad i en del aktiedverldtelseavtal dtagit
sig att, under vissa givna férutsattningar, erldgga vite
till kbparen om projekten férsenas. Motsvarande
&taganden finns vanligtvis i entreprenadavtalen.
Entreprendren har emellertid ofta en ratt till forlang-
ning av den avtalade byggtiden och en ratt att skjuta
upp det avtalade slutdatumet om férseningar orsakas
av vissa faktorer utanfér entreprenérens kontroll
medan Magnolia Bostad fortfarande dr skyldig att
betala vite till kdparen enligt de flesta aktiedver-
|&telseavtalen. Vidare avviker startdatumet fér
garantiperioden i allmdnhet nédgot mellan entreprenad-
avtalen och aktiedverl&telseavtalen, avseende entre-
prenadarbetena.

Om Magnolia Bostads skydd mot férseningar eller krav
genom avtal med entreprenérer och andra visar sig
vara otillrackligt, kan Magnolia Bostad komma att inte
f& ersattning fér sddana krav frén képare av fastigheter
eller bostdder.

| samband med avyttring av en bostadsrdttsldgenhet
ingdr bostadsrattféreningen férhandsavtal med
enskilda personer. | Magnolia Bostads standardmall for
férhandsavtal anges en uppskattad uppldtelsetid-
punkt och en tidsperiod under vilken uppskattad till-
tradesdag férvantas intraffa, och bostadsrdtts-
féreningen har ratt att senarelédgga tidpunkterna om
uppférandet av ldgenheterna tar ldngre tid dn berdknat,
dockinte langre dn sex mdnader utan att képaren har
ratt att frantréda avtalet.

Enligt Bostadsrdattslag (1991:614) ("Bostadsrdttslagen™)
ska en berdknad uppldtelsetidpunkt angesiett
férhandsavtal. Det rdder osékerhet i praxis och doktrin
avseende hur specificerad den berdknade tidpunkten
bér vara. Om uppldtelsetidpunkten inte ar tillrdckligt
specificerad kan férhandsavtalet vara ogiltigt. Kravet

i Bostadsrattslagen tar sikte p& uppldtelsetidpunkten
men kan dven anses gdlla for tilltrédesdagen, samtinne-
bd&ra att tidsperioden mellan uppldtelsetidpunkten och
tilltrédesdagen inte fa&r vara oskdligt Idng for att ett
giltigt férhandsavtal ska anses féreligga.

Ddarutdver har en potentiell kdpare under ett ingdnget
férhandsavtal enligt Bostadsrattslagen ratt att fran-
tréda ettingdnget férhandsavtal om upplételsen pé
grund av féreningens férsumlighet inte sker inom skalig
tid efter den berdknade tidpunkten fér uppldatelsen.

Om de férhandsavtal Magnolia Bostad har ingdtt med
potentiella képare av bostadsrattsldgenheter skulle
anses ogiltiga kan en kostnadsexponering uppkomma for

Koncernen dd ingéngna entreprenadavtal inte kan fran-
tréddas sedan ett visst antal férhandsavtal har ingdtts.

Skulle nGdgon av de ovanstdende beskrivna riskerna
realiseras skulle det kunna ha en vésentlig negativ
inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Magnolia Bostad d&r beroende av ett gott
samarbete med dvriga deldgare i intresseféretag
och joint ventures

Eftersom delar av Koncernens fastighetsutveckling
skeriintresseféretag och joint ventures ar Magnolia
Bostad beroende av ett gott samarbete med 6vriga
delégareiintresseféretag och joint ventures fér sdval
nuvarande som framtida projekts genomférande och
resultat. Inom ramen fér samarbetet i dessa intresse-
foéretag och joint ventures driver Bolaget normalt
frégor kring projektledning och projektadministration,
dock utan att ha ett bestdmmande inflytande.

Om ndgot eller flera samarbeten inte langre utvecklas
i en positiv riktning skulle det kunna leda till tvister och
att intresseforetagen och joint ventures kan komma
att uppldsas, och dess tillgéngar realiseras, pd oférdel-
aktiga villkor.

Magnolia Bostads férmdéga att inleda nya, och utveckla
befintliga, samarbeteniintresseféretag och joint
ventures kan pdverka méjligheten att framgdngsrikt
genomféra pdbérjade, planerade och nya projekt. Om
s&dana samarbeten inte kan inledas, eller utvecklas pé&
for Magnolia Bostad oférdelaktiga villkor, skulle det
kunna leda till att Bolagets projekt forsenas, inte kan
finansieras eller genomféras som planerat, eller endast
kan genomféras med forsdmrad [6nsamhet eller foérlust.

Vidare ar Magnolia Bostad beroende av hur nuvarande
och framtida deldgare i intresseféretag och joint
ventures agerar, vilket kan leda till minskad flexibilitet
att styra verksamheten, bland annat med avseende pé&
investeringarieller avyttringar av fastigheteriintresse-
foretagen och joint ventures. Dessutom finns en risk,
om intresseféretagen och joint ventures utvecklas p&
ett for Bolaget negativt satt, att Magnolia Bostad inte
kommer att kunna vidta de dtgdrder som Bolaget
finner mest férdelaktiga. Skulle ndgon av de ovan
beskrivna riskerna realiseras skulle det kunna ha en
vdsentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Beroende av lagar, tillstand och beslut

Magnolia Bostads verksamhet regleras och péverkas av
ett stort antal olika lagar och regelverk sdval som av
olika processer och beslut relaterade till dessa regelverk,
b&de pd politisk- och tjanstemannanivd. Bland annat
Plan- och bygglag (2010:9200) ("Plan- och bygglagen”),
byggnormer, sékerhetsféreskrifter, regler kring till&tna
byggmaterial, antikvarisk byggnadsklassning och olika
former av kulturmérkningar har stor inverkan pé Bolagets
verksamhet samt kostnader fér och méjligheter att
utveckla fastigheterna pd énskvart satt. Andra politiska
beslut skulle ocksd kunna ha en negativ inverkan pda
Koncernens verksamhet. Magnolia Bostads verksamhet
bedrivsienlighet med Bolagets tolkning av nu gallande
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lagar och regler, och Magnolia Bostad utfér sin fastig-
hetsutveckling i enlighet ddrmed. Det finns en risk att
Bolagets tolkning av lagar och regler ar felaktig samt
att lagar och regler i framtiden kan komma att férand-
ras. Lagar och regler kan i framtiden géra att Bolaget
inte kan anvdnda eller konvertera Koncernens fastigheter
pd& avsett satt, eller att detta endast kan géras med
foérdyrning eller férseningar.

For att Koncernens fastigheter ska kunna anvandas
och utvecklas pd avsett sétt kravs vidare olika tillstand
och beslut, innefattande bland annat detaljplaner och
olika former av fastighetsbildningar, vilka beviljas och
ges av bland annat kommuner och myndigheter, och
som beslutas pd& bé&de politisk- och tjgnstemannaniva.
Det finns en risk att Magnolia Bostad i framtiden inte
beviljas de tillstdnd fér nyproduktion, ombyggnad eller
andrad anvandning av forvarvade fastigheter, eller
erhdller de myndighetsbeslut som kravs fér att bedriva
och utveckla verksamheten p& énskvdart satt. Vidare
kan beslut komma att éverklagas, och darfér fordréjas
vdsentligen, och beslutspraxis och den politiska viljan
och inriktningen kan i framtiden komma att férandras
pd ett f6r Magnolia Bostad negativt satt. Dartill kan
férandringari tillstdnd och planer leda till att fastig-
hetsutvecklingsprojekt forsenas, férdyras eller inte alls
kan genomféras. Vidare skulle férandringar i nu
tillampliga lagar, féreskrifter och regler kunna medfora
ovdntade kostnader samt medféra begrdnsningar i
utvecklingen av Koncernens verksamhet. Magnolia
Bostad ar beroende av goda relationer med kommu-
nerna pd& de marknader dér Bolaget ar verksamt, bland
annat fér att f& majlighet till markanvisningar. Om
relationerna till dessa kommuner skulle férsadmras,
exempelvis pd grund av att Bolaget i tidigare projekt
inte levt upp till kommunens férvantningar, till exempel
avseende héllbarhetskrav och stadsvision, finns en risk
att Bolaget inte skulle f& majlighet till nya mark-
anvisningar. Detta skulle medféra begrdansningar

i utvecklingen av Koncernens verksamhet.

Skulle ndgon av de ovan beskrivna riskerna realiseras
skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pé
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stdllning.

Miljorisk

Utgdngspunkten fér ansvaret avseende féroreningar
och andra miljéskador ar enligt géllande miljdlagstift-
ning att verksamhetsutévaren som har bidragit till
foéroreningarna och miljéskadorna bér ansvaret. Om
det emellertid inte ar maojligt att lokalisera férorenaren,
eller om férorenaren inte kan utféra eller bekosta miljo-
saneringen, ar den som har férvarvat fastigheten och
som vid forvarvet kande till, eller vid forvéarvet borde ha
upptdckt féroreningarna, ansvarig for miljdsaneringen.
Detinnebdr att krav under vissa forutsattningar kan
riktas mot Magnolia Bostad fér marksanering och
efterbehandling avseende forekomst av eller misstanke
om férorening i mark, vattenomrdden eller grund-
vatten i syfte att stdlla fastigheten i sGdant skick som
erfordras enligt miljobalken.

Koncernen har tidigare stdllt ut miljogarantii samband
med fastighetsférsaljning och kan dven i framtiden
komma att behdva stalla ut miljdgaranti p& grund av

Riskfaktorer

det aktuella forhandlingsldaget. Detta innebdr att
Koncernen kan komma att behéva betala skadesténd
fér miljesanering dven dé& Koncernen inte enligt tillamplig
miljolagstiftning ar skyldig att géra det.

Vidare kan tidigare verksamhetsutdvare ha utfért
efterbehandling av en fastighet pd ett godtagbart satt
utifrén den ddvarande anvdndningen av fastigheten.
P& grund av dndrad anvandning till bostad, vardboenden,
hotell eller studentboende kan dock kraven féor Magnolia
Bostad vara hégre, vilket innebar att Koncerneni
s&dana fall kan f& kostnader fér efterbehandling och
sanering fér att kunna anvdnda fastigheten p& avsett
satt.

Slutligen skulle férandrade lagar, regler och myndig-
hetskrav pd& miljdomrdadet kunna leda till att Magnolia
Bostad drabbas av 6kade kostnader fér sanering eller
efterbehandling av nuvarande eller i framtiden forvar-
vade fastigheter. Vidare skulle sddana férandringar
kunna leda till 6kade kostnader eller forseningar med
effekt att Magnolia Bostad inte kan genomféra fastig-
hetsutveckling pd ett fér Koncernen énskvart satt.

Alla sddana krav skulle kunna ha en vasentlig negativ
inverkan pd& Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stdllning.

Vidare kan oférutsedda geologiska upptdckter eller
ofdrutsedda upptdckter av utrotningshotade djurarter
p4d, eller i anslutning till, platsen dar ett fastighets-
utvecklingsprojekt ska utféras, leda till att projektet
forsenas, fordyras eller inte alls kan genomféras, vilket
skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pd Koncer-
nens verksamhet, resultat och finansiella stélining.

Konkurrens

Magnolia Bostad verkar i en konkurrensutsatt bransch.
Koncernens konkurrenter kan komma att bli fler och
starkare i framtiden, till exempel pd grund av samman-
slagningar. Om Koncernen misslyckas med att fram-
gdngsrikt konkurrera mot nuvarande s@véal som framtida
konkurrenter kan det ha en vésentlig negativ inverkan p&
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stdlining.

Fastighetsbranschen har historiskt varit involverad

i ett antal mut- och kartellskandaler och anses vara en
riskbransch vad gdller olika typer av konkurrensham-
mande beteenden. Branschen har tidigare varit fére-
mal for flera utredningar av Europeiska Kommissionen
och olika nationella konkurrensmyndigheter inom
Europeiska unionen ("EU"), bland annat i Sverige. Det
konkurrenshdmmande klimatet beror sérskilt pd den
generellt sett svaga konkurrensen p& marknaden dar
ofta ett fatal starka aktérer dominerar. Dessa konkur-
renshdmmande faktorer férsvarar dven fér mindre
aktorer att ta sig in och agera pd marknaden.

Det finns en risk att fall av bristande efterlevnad av
konkurrenslagstiftningen kan ha intréffat, samt att bris-
tande efterlevnad kan komma att intraffa i framtiden.
Koncernen kan ocksd& komma att bli féremal fér utred-
ningar gjorda av, och processer med, konkurrensmyndig-
heter, vilket kan medféra kostnader for Koncernen.
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Om nd&gon av ovanstdende riskfaktorer skulle intréffa
skulle det kunna ha en vdsentlig negativ inverkan pda
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Nyckelpersoner

Koncernen ar beroende av nyckelpersoners kunskap,
fardigheter och erfarenheter. Nyckelpersonerna innehar
omfattande kunskap om Koncernen och om branschen.
Det ar darfor viktigt for Koncernen och dess fortsatta
verksamhet att Koncernen lyckas bibehdlla, och dven
vid behov rekrytera, nyckelpersoner. Om nyckel-
personer [dmnar Koncernen, eller om Koncernen inte
lyckas rekrytera framtida nyckelpersoner, skulle det
kunna ha en vasentlig negativ inverkan pd Koncernens
verksambhet, resultat och finansiella stallning.

Renomméférsamring

Magnolia Bostads renommé ar viktig for dess verksam-
het. Om Koncernens renommé férsdmras kan det inne-
bdra att Koncernen tappar fértroende hos kunder och
andra intressenter. Om till exempel Koncernen eller
ndgon av dess ledande befattningshavare vidtar ndgon
d&tgérd som stéri konflikt med de vdrden som Koncernen
representerar eller om ndgot av Koncernens fastighets-
projekt inte lever upp till marknadens férvantningar,
riskerar Bolagets renommé att skadas. Aven oberdttigad
negativ publicitet kan komma att skada Bolagets
renommé. En renomméférsamring kan medféra
vdsentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stdllning.

Rd&ntesvdngningar

Koncernens verksamhet, sarskilt avseende férvarv av
fastigheter, finansieras till stor del genom 1&n frdn
externa l&ngivare och réntekostnader ar en f6r Koncer-
nen inte obetydlig kostnadspost. De tillémpliga réante-
nivéerna kan komma att férandras och det ar inte
omodjligt att framtida réntekostnader kan komma att
vara hégre an de vinster som genereras av Koncernens
investeringar. Samtidigt ar rénteniv@erna en viktig
faktor fér hushallens betalningsférmdéga och kédparna
av Bolagets hyresrattsprojekts mojlighet till finansiering
pd férdelaktiga villkor. Hégre rantenivder kan medféra
vdsentlig negativ inverkan pd Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Finansieringsrisk

En stor del av Koncernens verksamhet utgérs av fastig-
hetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att férdrojas
eller drabbas av oférutsedda eller 8kade kostnader pé&
grund av faktorer inom eller ustom Magnolia Bostads
kontroll. Om sddana omstandigheter intraffar kan det
innebdra att projekten inte kan slutféras innan ldnen
forfaller, eller att sédana 6kade kostnader inte ryms
inom beviljade kreditfaciliteter. Om Magnolia Bostad
inte skulle kunna erhdlla finansiering fér férvarv eller
utveckling, férldngning eller utdkning av befintlig finan-
siering eller refinansiering av tidigare erhdllen finansie-
ring, eller bara kan erhélla s&ddan finansiering pd ofér-
mdanliga villkor, exempelvis p& grund av férdréjda
projekt, oférutsedda eller 6kade kostnader pd grund av
faktorer inom eller ustom Magnolia Bostads kontroll,
eller en |&g soliditet, kan det ha en vésentlig negativ
inverkan pd& Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Koncernens férmaga att uppfylla villkor fér
obligationsldn och kreditavtal

Bolaget emitterade ett obligationsl&n i april 2016 och
ett obligationsldn i oktober 2016. Villkoren fér obliga-
tionerna innehdller bland annat vissa finansiella
dtaganden, begransningar fér Bolaget att géra
utdelningar, restriktioner rérande under vilka férut-
sattningar som Koncernen fér ta upp skuld, stdlla
sdkerheter och sdlja tillgdngar, &taganden angdende
tillhandahéllande av viss information och bestémmelser
om dgandeforandringar. Om Koncernen bryter mot
ndgot av villkoren fér obligationsl@nen kan Bolaget bli
tvunget att &terbetala obligationernai fértid. Obliga-
tionerna innehdller dven ett villkor om sé kallad "cross-
acceleration” vilket innebdr att Bolaget kan bli tvunget
att &terbetala obligationernai fértid om ndgon av
Bolagets eller dess materiella dotterbolags skulder
forfaller till betalning i fértid pd grund av uppsdgnings-
grund enligt s&dant avtal. Villkoret om "cross-accelera-
tion" ar forbehdllet en tréskel som innebdr att det
endast aktualiseras om 6vrig skuld som forfallit till
fértida betalning uppgdr till minst 15 MSEK.

Flera dotterbolag i Koncernen har ingdtt kreditavtal
med olika banker. Villkoren for kreditavtalen innehdller
bestémmelser om dgandeférdndringar. Om négot av
dotterbolagen bryter mot villkoren i ett kreditavtal kan
den ifrégavarande banken komma att fa ratt att sédga
upp avtalet, vilket innebar att utestdende 1&dn mdste
betalas omedelbart. Vissa av avtalen innehdller Gven
bestdmmelser om utdelningsbegrdnsningar. Klausu-
lernainnebdr ett dtagande att inte géra utdelningar,
alternativt att inte féreslé att dotterbolagen gér
utdelningar. Dessutom innehdller vissa av kreditavtalen
villkor som innebdr att banken kan komma att f& ratt
att sdga upp avtalet om l&ntagarens eller vissa
koncernbolags skulder (i) blir féremal fér uppséagnings-
grund enligt s&dant avtal ("cross-default"), eller (ii)
forfallit till betalning p& grund av uppsdgningsgrund
enligt sddant avtal ("cross-acceleration™). Vissa av
dessa kreditavtal saknar troskel vilket innebdr att
villkoret om "cross-acceleration” ar tillémpligt oavsett
storleken pd det belopp som férfaller till fértida
betalning.

Om Koncernen bryter mot n&got av villkoren enligt
ovan skulle det kunna ha en vdsentlig negativ inverkan
pd Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Kreditrisk

Magnolia Bostad ar beroende av att f& betalt fér de
bostdder, v&rdboenden, hotell eller studentboenden
som Koncernen har ingdtt avtal om férsaljning av. Det
foreligger en risk att Koncernens kunder dr oférmégna
att uppfylla sina finansiella Gtaganden gentemot
Koncernen. Vidare ar Koncernen exponerad mot kredit-
risker i férhdllande till andra motparter, som till exempel
bostadsrattsféreningar. Sddana motparter kan hamna
i en finansiell situation dar de inte kan betala 6verens-
komna avgifter eller andra skulder till Koncernen nér
avgifterna eller skulderna faller till betalning. Om
Koncernens motparter inte kan uppfylla sina finansiella
dtaganden gentemot Koncernen, kan det ha en vésentlig
negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning.
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Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att Bolaget inte kan infria sina
betalningsférpliktelser vid férfallopunkten utan att
kostnaden fér att erhdlla betalningsmedel 6kar avsevért.
Magnolia Bostad dr i en expansionsfas vilket innebar
att kraven pd Bolagets likviditet kommer att 6ka. Per
den 31 mars 2018 uppgick Magnolia Bostads likvida
medel till 442 MSEK, samt utdver likvida medel fanns
outnyttjade krediter om 257 MSEK. Om Bolagets likvi-
ditetskadllor visar sig inte vara tillrdckliga kan det ha en
vdsentlig negativ inverkan pd Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stdllning.

Beroende av dotterbolag

Bolaget ar ett holdingbolag och innehar inga
betydelsefulla tillgdngar utdver dgandet i dotter-
bolagen och fordringar pd dotterbolagen. Bolaget &r
ddrmed beroende av att motta tillrdckliga intakter
fradn dotterbolagen. Dotterbolagens majligheter att
gora olika typer av betalningar till Bolaget, som till
exempel koncernbidrag, utdelningar och andra finan-
siella fldden, kan dventyras av férandringar i dotter-
bolagens aktiviteter eller regulatoriska begrdnsningar.
Sddana betalningar kan dven begransas till f8ljd av
olika &taganden, exempelvis kreditavtal, som ingdatts
av dotterbolag eller pd grund av skatteméssiga
begransningar som férsvérar eller férdyrar finansiella
overfoéringar. Bristande majligheter for dotterbolagen
att overféra medel till Bolaget kan ha vasentlig negativ
inverkan pd Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stdllning.

Férsdakring

Koncernen har, bland andra, ansvarsférsdkring, entre-
prenadfdrsdkring och fastighetsforsdkring. Det finns en
risk att Koncernen i framtiden blir of6rmégen att behélla
sitt forsakringsskydd till fér Koncernen godtagbara
villkor eller att framtida férsdkringskrav éverstiger eller
faller utanfor Koncernens férsakringsskydd, vilket kan ha
en vdsentlig negativ inverkan pd Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

Skatt

Magnolia Bostads verksamhet p&verkas av de vid var
tid gdllande skattereglerna i Sverige. Magnolia Bostads
skattesituation pdverkas ocksé av huruvida transak-
tioner mellan bolag inom Koncernen, samt mellan
Koncernen och bostadsrattsféreningar eller andra
motparter, i samband med projekt, anses vara mark-
nadsmdssigt prissatta. Koncernens eller dess skatte-
r@dgivares tolkning och Koncernens tilldmpning av
lagar, regler, bestédmmelser och domstolspraxis pd
skatteomrddet kan ha varit, eller kan kommma att fort-
s@tta att vara, inkorrekt. Tilldmpliga lagar, bestédmmel-
ser och praxis kan dven férandras vilket kan pdverka
forutsattningarna fér Koncernens verksamhet.

Utredningen om vissa frédgor inom fastighets- och
stdmpelskatteomrddet presenterade den 30 mars
2017 ett betdnkande® dar utredningen féreslar ett
antal lagdndringar som bland annat kan péverka

Riskfaktorer

mojligheten att sdlja fastighetsdgande bolag utan
omedelbar beskattning. Det nya férslaget innebd&r som
utgd@ngpunkt att en férsdljning av ett fastighets-
dgande bolag utldser beskattning pa skillnaden mellan
fastighetens skattemdssiga varde och marknads-
vdardet. Forslaget innebdr dven att en schablonskatt
som motsvarar en stdmpelskatt om 2 procent av
fastighetens marknadsvdrde belastar det avyttrade
bolaget. De nya reglerna féreslds trada i kraft den 1juli
2018 och skulle innebdra en 6kad skattekostnad for
Koncernen. Fér transaktioner som sker fore detta
datum ska nuvarande regler tilldmpas enligt férslaget.
Regeringen har &nnu inte publicerat ndgot férslag pa
nya skatteregler baserat pd betédnkandet, varfér de
foreslagna reglerna sannolikt inte kommer att trada
ikraft 1juli 2018.

Sedan Utredningen om vissa fradgor inom fastighets-
och stémpelskatteomrddet publicerade sitt férslag har
regeringen dverldmnat en remiss till Lagréddet med
férslag pd nya skatteregler for féretagssektorn.?
Syftet med de féreslagna reglerna ér att begransa
skillnaden i behandling mellan eget och lanat kapital
samt mojliggdra en breddning av féretagsskattebasen
i syfte att forhindra skattebaserosion och vinst-
forflyttning.

Huvuddrageniregeringens férslag kan sammanfattas
som foéljer:

® Ratten till avdrag fér negativt rdntenetto begrdnsas
till maximalt 30 procent av féretagets skattemds-
siga EBITDA. Detta gdller rantor pd s@val interna
som externa l&n. Negativa réntenetton far som
huvudregel rullas fram under en sexdrsperiod och far
under vissa férutsattningar nyttjas av andra
koncernbolag.

® Om det negativa rantenettot dr mindre dn 5 miljoner
svenska kronor (SEK) kan fullt avdrag medges.
Denna férenklingsregel tillémpas férenklat uttryckt
pé intressegemenskapsniva.

® De nuvarande reglerna mot sé kallade réntesnurror
behdllsien ndgot férandrad och sndvare utform-
ning. Vidare infors vissa regler for att férhindra
ranteavdrag i vissa hybridsituationer.

® Ettprimdravdrag inférs fér nybyggda hyreshus som
innebdr att ett extra virdeminskningsavdrag under
de férsta sex dren efter att byggnaden fardigstdllts.
Primdravdraget kommer dven att gdlla utgifter for
till- eller ombyggnad.

® Bolagsskatten sdnksitvd steg till 20,6 procent
fran 2021.

| tilldgg till ovan kan noteras att tidigare forslag om att
begrdansa ratten till underskottsavdrag har tagits bort
i lagré@dsremissen. De nya bestdmmelserna foreslds
trddai kraft den 1januari 2019 men hur framtida
lagstiftning kommer att se ut dri dagsldget inte helt

1) Vissa frdgorinom fastighets- och stdmpelskatteomrddet (SOU 2017:27).
2) Nya skatteregler fér féretagssektorn (Regeringens lagrddsremiss 21 mars 2018). Remissen dr i flera avseende en bearbetning av
regeringens promemoria Nya skatteregler fér féretagssektorn (Fi2017/02752/S1) som publicerades 20 juni 2017.
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klart d& ndgot slutligt férslag inte presenterats.
Koncernen har enligt géllande lagstiftning behandlat
sina rdntekostnader som fullt ut avdragsgilla. Det nya
forslaget skulle kunna leda till begrénsad avdragsréatt
avseende rantekostnaderna fér Koncernen och ddarmed
en 6kad skattekostnad.

Magnolia Bostad har, enligt ett ramavtal med Alecta,
under vissa férutsdttningar dtagit sig att halla Alecta
skadeslost for eventuell skattebelastning som kan
komma att drabba Alecta som investerare, fér de
transaktioner som genomfors enligt ramavtalet med
anledning av de eventuella dndringar i skattelagstift-
ningen som beskrivits ovan.

Skulle ndgon av de ovan beskrivna riskerna realiseras
skulle det kunna ha en vdsentlig negativ inverkan pd
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Risker relaterade till redovisning

Magnolia Bostads finansiella rapporter p&verkas av de
redovisningsregler som tilldmpas i de jurisdiktioner
inom vilka Koncernen dr verksamt. Detta gdller dven
for koncernredovisningen dar IFRS tillémpas. Det inne-
bdr att Koncernens redovisning, finansiella rapporte-
ring och interna kontroll i framtiden kan komma att
pdverkas av och behéva anpassas till férédndrade
redovisningsregler samt férandringar i tilldmpningen
och tolkningen av s&dana redovisningsstandarder.

IFRS 16 Leasingavtal som trdader i kraft frédn och med
den 1januari 2019 ersatter till exempel den aktuella
standarden IAS 17 och kommer stdlla nya krav
avseende berdkning, framstdllining och redovisning av
leasingavtal dar Magnolia Bostad ar leasingtagare.
Enligt den nya standarden ska de flesta leasade till-
gdngar redovisas i balansrékningen, vilket kommer att
leda till en hégre balansomslutning och en ldgre solidi-
tet. | enlighet med IFRS 16 redovisas en tillgdng (ratten
att anvénda den leasade tillgdngen) och en finansiell
skuld avseende framtida leasingbetalningar. De enda
undantagen frdn detta &r kortfristiga leasingavtal
samt leasingavtal till ldga varden. | stallet for att redo-
visa hyreskostnader kommer resultatet att p&verkas
av en avskrivning pé tillgdngen samt en réntekostnad
hanforlig till skulden. Magnolia Bostad har pdbérjat en
analys av effekterna av IFRS 16. Den initiala bedom-
ningen &r att standarden kommer ha en begréansad
effekt pd Koncernens finansiella rapporter d&
Magnolia Bostads leasing &r begrdnsad, dock kommer
upplysningskraven att utokas. Om denna bedémning
skulle visa sig vara felaktig skulle det kunna ha en
vdsentlig negativ inverkan pd Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stdllning.

Rattsliga tvister

Magnolia Bostad kan komma att bliinblandat i tvister
eller krav. Tvister kan vara tidskrédvande och medféra
kostnader, vars storlek inte alltid kan férutses. Tvister
skulle darmed kunna ha en vdsentlig negativ inverkan
p& Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stdllning.

Risker relaterade till Bolagets aktier

Oférutsebara framtida aktiekurser, likviditetsrisk
och volatilitet

Magnolia Bostads aktier férvantas handlas pd Nasdaq
Stockholm. Det ar osdkert huruvida det kommer att
utvecklas en aktiv handel i aktierna. Handelspriset p&
Bolagets aktier kan komma att vara volatilt och kan
vara féremal for prisfluktuationer som svar pd diverse
faktorer, innefattande:

® marknadsférhdllandena pé den bredare aktie-
marknaden i allmanhet eller i Koncernens bransch
i synnerhet;

® faktiska eller férvantade fluktuationer i Koncernens
kvartalsvisa finansiella resultat och rérelseresultat;

® Koncernens eller dess konkurrenters lansering av nya
bostader, vdrdboenden, hotell samt student-
boenden;

® utfdardandet av nya eller dndrade rapporter eller
rekommendationer fran vardepappersanalytiker;

férsaljningar av stora aktieposter;
nya eller avgdende nyckelpersoner;
den regulatoriska utvecklingen;

rattstvister och myndighetsutredningar; och

ekonomiska och politiska férhdallanden eller
hdandelser.

Dessa och andra faktorer kan orsaka betydande
fluktuationer i marknadspriset och efterfrdgan pé
Bolagets aktier, vilket kan begrdansa eller hindra inves-
terare fr&n att snabbt sdlja sina aktier och p& annat
satt ha en negativinverkan pd likviditeten hos Bolagets
aktier.

Marknaden fér handel med Bolagets aktier kan dven
pdverkas av efterforskningar och rapporter om
Koncernen eller dess verksamhet som publiceras av
bransch- och vardepappersanalytiker. Om en eller fler
av dessa analytiker slutar folja Koncernen eller inte
publicerar regelbundna rapporter om den, kan Koncer-
nen bli mindre synlig pd finansmarknaderna, vilket i sin
tur kan leda till att aktiepriset eller handelsvolymerna
sjunker. Dessutom kan aktiepriset sjunka om en eller
fler av de analytiker som féljer Koncernen nedgraderar
aktierna eller om Koncernens verksamhet inte infriar
deras férvantningar.

Aktiedgare med betydande inflytande
Huvudaktiedgaren, Fredrik Holmstréom via bolag, dger
och kontrollerar cirka 56,4 procent av aktiernaii
Bolaget. Huvudaktiedgaren har darfér ett betydande
inflytande 6ver Bolaget. Huvudaktiedgarens intressen
kan skilja sig fran eller strida mot Bolagets eller dvriga
aktiedgares intressen. Sddana konflikter kan ha en
negativ inverkan pd Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning.
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Risker relaterade till minoritetégarstrukturen

och dess finansiering

Bolagets verkstdllande direktér innehar, genom det av
honom heldgda bolaget Fredrik Lidjan AB ("FLAB"), tio
procent av aktierna i Magnolia Holding 3 AB. Reste-
rande 90 procent av aktierna i Magnolia Holding 3 AB
innehas av Magnolia Utveckling AB. FLAB innehar dven
24 procent av aktierna i Magnolia Hotellutveckling AB.
Resterande aktier innehas av Clas Hjorth, ansvarig for
Koncernens hotellutvecklingsverksamhet, genom det
av honom heldgda bolaget Clas Hjorth AB (16 procent)
och Bolaget (60 procent). Denna minoritetsdgarstruk-
tur etablerades innan Fredrik Lidjan utsdgs till verk-
stdllande direktér i Bolaget. Dartillinnehar FLAB atta
procent av aktierna i Magnolia Holding 4 AB. Reste-
rande 92 procent av aktierna i Magnolia Holding 4 AB
innehas av Magnolia Utveckling AB. Slutligen innehar
FLAB &tta procent av aktierna i Magnolia Hotellut-
veckling 2 AB. Resterande aktier innehas av Clas Hjorth
AB (16 procent) och Bolaget (76 procent). Samdagandet
i Magnolia Holding 3 AB, Magnolia Hotellutveckling AB,
Magnolia Holding 4 AB och Magnolia Hotellutveckling
2 ABregleras genom aktiedgaravtal som innehdller
bestdmmelser om bland annat finansiering, val av
styrelse, vardering av aktier och avtalsbrott, och
respektive bolags bolagsordning innehdller ett
hembudsférbehdll som ger Magnolia Bostad majlighet
att férhindra part frén att sélja sina aktier till tredje
part.

Avsikten &r att parterna ska finansiera dessa bolag
pro rata sitt dgande. Om finansiering inte tillhanda-
halls pro rata, blir parternas totala avkastningsprofil
pd tillhandahdllet kapital (aktiedgartillskott respektive
|&n pd marknadsmdéssiga villkor) inte densamma. For
det fall Magnolia Bostad ensam tillhandahdller finan-
siering pd marknadsmassiga villkor, och en vinst slutli-
gen uppstdr efter det att I&net Gterbetalats inklusive
ranta, blir FLAB:s avkastning pd investerat kapital rela-
tivt hégre dn Magnolia Bostad. P& motsvarande sett
blir FLAB:s avkastning pd investerat kapital relativt
ladgre @n Magnolia Bostads, fér det fall ndgon vinst inte
uppstar efter det att I&net dterbetalats inklusive
rdnta.

Om Magnolia Bostads samdgande med FLAB skulle
utvecklas i en negativ riktning, exempelvis p& grund av
att en tvist uppstdr mellan aktiedgarna, skulle detta
kunna ha en vasentlig negativ inverkan pd Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning, och om
parterna inte finansierar pro rata finns risken att
Magnolia Bostad erhdller en lagre total avkastning dn
FLAB pd totalt investerat kapital.

Stoérre aktiedgares avyttring av aktier och
framtida nyemissioner

Marknadspriset p& Bolagets aktier kan sjunka om det
sker en betydande férsdljning av aktier i Bolaget,
sdrskilt om aktierna sdljs av dess styrelseledaméter,
ledande befattningshavare eller Huvudaktiedgaren
eller om ett stérre antal aktier sdljs p& annat satt.
Dartill kan Bolaget ge ut nya aktier. Nyemissioner eller
forvantningar om att nyemissioner kan komma att ske

Riskfaktorer

skulle kunna ha en negativ inverkan pd marknadspriset
pd Bolagets aktier.

Varken Bolagets styrelseledaméter, ledande befatt-
ningshavare eller Huvudaktiedgaren har &tagit sig att
inte sdlja sina aktier eller ingd transaktioner med
liknande effekt. Bolagets styrelseledamd&ter, ledande
befattningshavare och Huvudaktiedgaren ar dérmed
fria att sdlja sina aktier i Bolaget. Varje férsdljning av
betydande mangder aktier i Magnolia Bostad av
Bolagets styrelseledamdter, ledande befattningshavare
eller Huvudaktiedgaren, eller intrycket av att en sddan
forsaljning kan komma att ske, kan orsaka att
marknadspriset pd aktierna i Koncernen sjunker, vilket
kan ha en negativ inverkan pd& Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stdllning.

Aktiedigare &r féremal fér valutavéxlingsrisk
Aktierna kommer att vara noterade i SEK och marknads-
priset p& aktierna vid upptagande till handel pd Nasdag
Stockholm samt aktiernas handelsvaluta kommer att
vara SEK. Till foljd av detta kommer investerare vars
huvudsakliga valuta inte ar SEK att exponeras fér valuta-
vaxlingsrisk med avseende p& férsdljning av aktier p&
andrahandsmarknaden. Aven eventuella utdelningar
frén Bolaget kommer att ske i SEK. En investering i
aktierna av en investerare vars huvudsakliga valuta
inte ar SEK utsatter investeraren for valutavaxlingsrisk
med avseende pd utdelning av aktierna. Varje férsvag-
ning av den svenska kronan gentemot sddan annan
utlandsk valuta kommer att minska vardet pé en inves-
tering i aktierna eller pd& utdelningar.

Framtida utdelning

Storleken av framtida utdelning frén Bolaget &ar bero-
ende av ett antal faktorer, sésom Bolagets prestation,
resultat, finansiella stalining, kassafléde och behov av
rérelsekapital. Bolaget har vidare i samband med
utgivandet av obligationsldn och andra 1&n gjort vissa
&taganden, bland annat att Koncernen mdste inneha
minst 25 MSEK i likvida tillgédngar fér att Bolaget ska
f& genomféra utdelning, som kan begrénsa majlighe-
terna till utdelning. Vidare regleras eventuell framtida
utdelning av lag. Enligt svensk lag far utdelning endast
ske om det finns utdelningsbara medel hos Bolaget,
och under foérutsattning att bolagsstdmmans beslut
om utdelning framstdr som férsvarligt. Vidare kan
aktiedgarna, som huvudregel, inte besluta om hégre
utdelning dn vad som foéreslagits eller godkdnts av
styrelsen.

Vidare har flera av Bolagets dotterbolag med olika
kreditgivare ingatt kreditavtal som innehdller klausuler
om utdelningsbegrdansningarivissa dotterbolag,
sdsom Moutarde Holding AB, Ormingeplan 2-4 KB,
Ormen L&nge AB, Ormen Korte AB och Sambo Fastig-
heter 4 AB. Klausulerna innebdr ett dtagande att,
under vissa forutsdattningar, inte géra utdelningar.

Mot bakgrund av de ovan beskrivna faktorerna och
restriktionerna, kan utdelning p& Bolagets aktier
komma att helt eller delvis utebli. Om ingen utdelning
ldmnas, kommer avkastningen pd investeringen

i Bolaget enbart genereras av den potentiella
utvecklingen av aktiekursen.
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Bakgrund och motiv

Magnolia Bostad dr en samhdllsutvecklare som skapar stadsdelar och kvarter ddr boende dr en viktig
del av en stérre helhet. Magnolia Bostads affdrsmodell ar att leverera helhetserbjudanden, framst
hyresrdtter men dven bostadsratter, vdrdboenden, hotell och studentboenden, i attraktiva lagen i
Sveriges storstdder och tillvixtorter. Bolagets vision dr att skapa moderna hem och bostadsmiljéer
genom smarta funktioner, tilltalande arkitektur och god gestaltning. Magnolia Bostad sdtter boendet
i fokus: genomtdnkt och effektivt pd insidan s att manniskor ska trivas och ha rdd att bo, och till-
talande utsida med samtida arkitektur och val genomférda projekt vilket skapar ett attraktivt
erbjudande fér landets kommuner. Magnolia Bostads hus ska st& i mdnga generationer. Bolagets
arbete genomsyras av en helhetssyn dar verksamheten bedrivs pd ett sdtt som syftar till att frémja en
l&ngsiktigt hallbar samhéllsutveckling.

Bolaget grundades 2009 av Fredrik Holmstrém och Andreas Rutili. Samma ar férvarvade Bolaget sitt
férsta projekt. Sedan dess har Bolaget sdlt fler an 30 projekt, varav cirka 20 &r under produktion som
totalt omfattar 5150 boenden i framst Storstockholm, Uppsala, Oresundsregionen och Géteborg.
Bolaget har numera dven en byggrattsportfélj bestdende av 16 001 bedémda byggratter férdelat pé
56 projekt i kommande ej sdlda projekt.

Magnolia Bostad noterades 2015 p& Nasdagq First North, och sedan 31 mars 2017 dr Bolaget noterat
pd Nasdaq First North Premier. Sedan noteringen pd First North har Bolagets bérsvarde 6kat med
mer &n 40 procent, frdn cirka 1,4 MDRSEK till cirka 2,0 MDRSEK per den 1 maj 2018.

Magnolia Bostad har under 2016 och 2017 etablerat en plattform som Bolaget bedémer krdvs for att
uppné Bolagets ma&l om att frén och med 2018 ha kapacitet att produktionsstarta 3 000 bostdder per
a&r med en malsattning att omvandla cirka 25 procent av de sdlda hyresratterna till bostadsratter (sé
kallade konverteringar), producera tva till fyra vard- eller studentboenden, och ett till tvé hotell. Denna
plattform bygger pd de tre komponenterna byggrétter, organisation och finansiering. Per den 31 mars
2018 hade Magnolia Bostad 16 001 beddmda byggrdatter i projektportfdljen. Bolaget har som mdl att ha
15 000 beddmda byggratter i portfdljen, vilket motsvarar fem ars produktionsstart av 3 000 bost&der
per ar. Under de senaste tre dren forstdrkte Bolaget sin organisation och ledningsgrupp med ett antal
kvalificerade medarbetare som tillfér en Idng erfarenhet frdn bland annat fastighets- och utvecklings-
marknaden, vilket innebar att Magnolia Bostad numera har alla nyckelkompetenser pé plats.
Detsamma gdller effektiva och &ndamélsenliga processer och rutiner. Magnolia Bostad gér bedém-
ningen att Bolaget kommer att ha finansiering for att ha kapacitet att kunna produktionsstarta

3 000 bostdder per ar. Utdver Bolagets forward funding-modell, vilken bidrar till I&g kapitalbindning

i hyresrattsprojekt, har Magnolia Bostad finansiella resurser i form av bland annat en tillfredsstdallande
kassaposition och outnyttjade krediter. Under 2016 och 2017 etablerade Bolaget dven nya finansiella
samarbeten som exempelvis ett joint venture med Alecta och ett ramavtal om framtida férsaljningar
med Slattd samt férvarv av Svenska Vardfastigheter AB.

Styrelsen och Bolagets ledning anser att Noteringen dr ett logiskt och viktigt steg i Bolagets utveckling.
Noteringen vantas leda till battre likviditet i Magnolia Bostads aktie p& grund av 6kad transparens

i Bolaget for aktiedgarna, en bredare kdnnedom om Bolaget och ratt forutsattningar att attrahera
flera och stdrre aktieinvesterare. Noteringen véntas sdledes leda till battre férutsattningar for
Magnolia Bostads aktiedgare. Styrelsen och Bolagets ledning bedomer vidare att Noteringen kommer
att bidra till att stérka Magnolia Bostads varumadrke ytterligare bland s&val Bolagets interna som
externa intressenter. Slutligen har styrelsen och ledningen beddmt att Bolagets finansiering har férut-
sdttningar att underldttas och kunna ske till battre villkor. Sammantaget bedéms darfér Noteringen
pd ett positivt satt bidra till Bolagets fortsatta tillvaxt och utveckling.
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Bakgrund och motiv

F. Holmstrém Fastigheter AB ser |dngsiktigt pd sin position som huvudd&gare i Bolaget och kommer
inte att genomfdra ndgon dgarspridning vid listbytet, men ser, om férutsdttningarna ar de ratta,
positivt pd att avyttra delar av sitt innehav fér att bredda dgandet i Magnolia Bostad eller 8ka
likviditeten i aktien.

Av dessa ovanstdende skdl har styrelsen ansékt om notering pd Nasdag Stockholm. Nasdag
Stockholms bolagskommitté beslutade den den 13 juni 2018 att uppta Magnolia Bostad till handel pé
Nasdaqg Stockholm pd sedvanliga villkor. Handeln berdknas pdbérjas omkring den 20 juni 2018.

Prospektet ar upprdttat av styrelsen fér Magnolia Bostad med anledning av féreliggande notering p&
Nasdagq Stockholm. Styrelsen fér Magnolia Bostad &r ansvarig fér innehéllet i Prospektet. Harmed
férsakras att styrelsen har vidtagit alla rimliga férsiktighetsatgdrder for att sékerstalla att uppgifterna
i Prospektet, sdvitt styrelsen vet, verensstémmer med de faktiska férhéllandena och att ingenting &r
uteldmnat som skulle kunna p&verka dess innebérd.

Stockholm den 18 juni 2018

Magnolia Bostad AB
(Styrelsen)
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Marknadsoéversikt

Marknadsoversikt

Information som delges i Prospektet om marknaden, marknadsutvecklingen, marknads-
tillvaxt, trender i marknaden och konkurrenssituationen i de marknader och regioner som
Bolaget verkar i &r baserad pd data, statistik och rapporter av tredje man och/eller Bolaget,
baserat pd egen information och information som kan hdnféras till tredje man, samt andra
publika kéllor. Magnolia Bostad har sammanstdllt marknads- och konkurrensdata delvis
baserat pd historisk data och delvis baserat p& antaganden och metoder som Bolaget anser
vara rimliga. Information frdn tredje man har dtergivits korrekt och sdvitt Bolaget kan kdnna
till och férsdkra, genom jgmférelse med annan information som offentliggjorts av berérd
tredje man, har inga uppgifter uteldmnats pd ett sdtt som skulle géra den dtergivna infor-
mationen felaktig eller missvisande. Mot bakgrund av avsaknaden av allmént tillgdnglig
information om en betydande andel av aktérerna i branschen, bér uppgifterna om marknads-
storlek, marknadsandelar och annan konkurrensdata tolkas med férsiktighet. C)vriga faktorer,
som bér beaktas vid bedémning av nyttan av marknads- och konkurrensdata, beskrivs i andra
delar av detta Prospekt, bland annat de som anges i avsnitt “Riskfaktorer”.

Magnolia Bostads huvudmarknad Intdkter férdelade per verksamhetsdel 20162

Magnolia Bostad utvecklar nya boenden; hyresratter,

bostadsratter, vdrdboenden, hotell och student-

boenden, i attraktiva ldgen i Sveriges storstdder och \
tillvéxtorter, med fokus pd Storstockholm, Uppsala,

Oresundsregionen och Géteborg. Bostadsutveckling

innebdr byggnation och utveckling av nya boenden.

Bostadsutvecklingsmarknaden ar enligt Bolagets

bedémning en central del av den svenska fastighets-

marknaden.

Fastighetsfoérsaljning, 889 MSEK (84%)
| foljande grafer anges Magnolia Bostads intdkter . Projektledning, 23 MSEK (2%)
fordelade per verksamhetsdel fér rakenskapséren 2017, Hyra, 47 MSEK (4%)

2016 och 2015.
Fakturering till projekten

och évriga intdkter, 105 MSEK (10%)

Int&kter férdelade per verksamhetsdel 2015

\

Int&kter férdelade per verksamhetsdel 20177

Fastighetsforsdljning, 1347 MSEK (76%)
Projektledning, 24 MSEK (1%)
Hyra, 47 MSEK (3%)

Fakturering till projekten
och évriga intékter, 363 MSEK (20%)

Fastighetsforsaljning, 732 MSEK (90%)
Projektledning, 27 MSEK (3%)
Hyra, 42 MSEK (5%)

Fakturering till projekten
och &vriga intdkter, 12 MSEK (2%)

1) Magnolia Bostads omarbetade reviderade historiska finansiella information fér rakenskapsdret som avslutades den 31 december 2017.
2) Magnolia Bostads omarbetade reviderade historiska finansiella information fér rékenskapsdéret som avslutades den 31december 2016.
3) Magnolia Bostads omarbetade reviderade historiska finansiella information fér rakenskapsdret som avslutades den 31 december 2015.
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Marknadséversikt

Nedan ges en &versiktlig beskrivning av bostads-
utvecklingsmarknaden samt de faktorer som pdaverkar
och driver marknaden fér bostadsutveckling i Sverige.

Makroekonomiska faktorer

Makroekonomiska faktorer har enligt Bolagets bedém-
ning, stor pdverkan pd fastighets- och bostadsutveck-
lingsmarknaden. Exempel p& sddana makroekono-
miska faktorer ar konjunkturutveckling, sysselsatt-
nings- och ldnenivder, BNP-utveckling och réntenivder.
En stigande BNP-nivd, hégkonjunktur och l&dga rante-
niv@er ar faktorer som &kar investeringar inom
branschen.

Statistiska centralbyrdn ("SCB") uppskattar att folk-
mdangden dkar med drygt 100 000 personer per ar de
ndrmaste dren. Med en stark befolkningstillvaxt och en
repordnta sedan bérjan av 2016 om -0,5 procent® har
den svenska ekonomin haft goda férutsattningar till en
fortsatt god tillvaxt. 2017 uppgick Sveriges BNP till

4 604 MDRSEK. Det @r en 6kning med 4,5 procent
jamfért med dret innan — eller med 2,4 procent om man
rédknar bdda dren i samma prislége, fasta priser.? De
svenska bostadsinvesteringarna som andel av BNP
uppgick till 5 procent.®

Under hosten 2008 drabbades varlden av en finanskris
som pdverkade svensk ekonomi negativt. Naringslivet
gick sdmre och behovet av arbetskraft minskade och
arbetslésheten 6kade. Mellan 2010 och 2011 minskade
arbetsldsheten fér att sedan stabilisera sig pd en nivd
kring 8 procent. Under 2017 var arbetsldsheten cirka
6,7 procent.?

Det ar hégkonjunktur i Sverige och konjunkturuppgdngen
i omvarlden driver pd den svenska exporten. Det hdga
kapacitetsutnyttjandet gér att ndringslivets investe-
ringar okar snabbt, trots att bostadsinvesteringarna
planar ut. Eftersom bristen pd arbetskraft ar fortsatt

1) Sveriges Riksbank - Reporé&nta, in och utldningsranta.

stor stiger |I6nedkningarna gradvis, men inflationen
férvantas inte uppnd 2 procent férran tidigast 2020.%

Utvecklingen for Sveriges BNP forvdntas fortsatt-
ningsvis vara positiv, bland annat till féljd av 6kad
befolkningstillvéxt, 8kad export, fortsatt l&g ranta,
hushdllens konsumtion och en stark arbetsmarknad.®

Konjunkturinstitutets konjunkturbarometer fér mars
2018 visar att hushdllens optimism fallit tillbaka négot
de senaste mé&naderna. Den senaste tidens turbulens
p& bostadsmarknaden tros vara en bidragande orsak.
BNP-tillvaxten (kalenderkorrigerad) i Sverige 6kade
2017 med 2,7 procent och férvdntas 6ka med

2,9 procent 2018, fér att sedan endast 6ka med
2,1procent 2019.”

Befolkning

Befolkningstillvaxten i Sverige dr en stark drivkraft for
nybyggnation av bostader. | februari 2018 hade Sverige
en befolkning p& 10,1 miljoner inv&nare, vilket motsvarar
en folkékning om 1,2 procent jamfért med samma
period féreg&ende &r. Ar 2060 har Sverige uppskattats
passera 13 miljoner inv&nare. Den starka befolknings-
6kningen kan bland annat férklaras av att invandringen
ar hégre an utvandringen samt att det féds fler barn
&n antalet avlidna invdnare varje &r. De ndrmsta dren,
berdknas folkmangden 6ka med drygt 100 OO0 personer
per ar.®

De tre storstadsregionerna representerar idag

39 procent av den svenska befolkningen. Under 2017
6kade befolkningenitre av fyra kommuner, eller totalt
222 kommuner, vilket &r fdarre &n motsvarande period
féregdende &r (nio av tio kommuner). Detta kan
forklaras av att befolkningstillvéxten koncentrerades
ndgot mer till de stérsta kommunerna under dret, dar
Stockholms kommun 6kade mest i reella tal.”

2) Statistiska centralbyrén (SCB) - Rekorddr och kriser — s& har BNP &kat och minskat.

3) Newsec-rapport framtagen fér Bolagets rakning (januari 2018).
4) Statistiska centralbyrdn (SCB) — Arbetskraftsundersdkningarna.
5) Konjunkturinstitutet - Konjunkturldget mars 2018.

6) Pangea Property Partners, Real Estate Outlook - Sweden, Pangea's view on 2017.

7) Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget mars 2018.

8) Statistiska centralbyrdn (SCB), Befolkningsstatistik, februari 2018 samt Sveriges framtida befolkning 2017-2060.

9) Newsec-rapport framtagen fér Bolagets rakning (januari 2018).
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Demografi

Den demografiska sammansdttningen har betydelse
fér bostadsutvecklingen pd marknaden, dé@ manniskor
staller olika krav pé& sin bostad beroende pé i vilket
skedeilivet den bostadssékande befinner sig. Bostads-
utvecklingsbolag, som kan anpassa bostadsutbudet
efter férvantad efterfrédgan frdn de olika dlderskate-
gorierna, kan darmed dra nytta av den demografiska
sammansdttningen.

Gruppen av personer i &ldersgruppen 25-34 ar ar stor
inom savdl Storstockholm som Uppsala kommun och
uppgickislutet av 2017 till 350 595 respektive

38208 personer, motsvarande 15,6 procent respektive
17,4 procent av den totala befolkningen i de tvd omra-
dena. Aven i Storgéteborg och Stormalmé &r gruppen
personeridldrarna 25-34 stor och motsvarade i slutet

Marknadséversikt

av 2017 15,5 procent respektive 15,3 procent av den
totala befolkningen i vardera region. | Sverige som
helhet uppgick motsvarande andel 2017 till

13,8 procent.” P& grund av den generella betalnings-
férmagan for denna &ldersgrupp, sdrskilt det lagre
spannetidldersintervallet, efterfrdgas ofta sma och
yteffektiva ldgenheter. Under de kommande fem aren
férvantas dldersgruppen 30-39 &r 6ka kraftigt.?
Denna dldersgrupp, sdarskilt det hégre spannet i dlders-
intervallet, ar generellt bendgen att betala mer fér sin
bostad och efterfrégariregel stérre lagenheter an
personer iyngre &ldersgrupper. | Stockholms lan
férvantas dven personer i dldersgruppen éver 65 ar éka
under kommande ar.® En sammanstdllning av demo-
grafin i Sverige samt Storstockholm, Storgéteborg,
Stormalmo respektive Uppsala kommun féljer nedan.

Antal personer i

Antal personer i

Antal personer i

Antal personer i

Antal personer i

Sverige Storstockholm Storgéteborg Stormalmé  Uppsala kommun
(2017) (2017) (2017) (2017) (2017)

i\lderskategori
0-44ar 602 044 148100 62317 46981 13 049
5-14 é&r 1192 633 284252 121841 87853 25090
15-24 &r 1161757 254291 118 278 84 945 30618
25-34 @r 1396 496 360 595 157 270 109 982 38208
35-44 @r 1269 868 334832 137 626 100 149 27796
45-54 ar 1339977 317 617 135 045 92 003 26 01
55-64 ar 1151321 242 866 108 817 73 616 22 433
65-74 a&r 1116 876 209346 96366 68323 21389
75-84 @r 828721 110771 52809 39281 10780
85-94 ar 238 855 4101 20299 14 632 4108
95+ ar 21664 4462 1901 1420 432

Kélla: Statistiska centralbyrén (SCB), Folkmdngd efter region och &r.

1) Statistiska centralbyrdn (SCB), Folkmdangd efter region och ar.
2) Boverket, Analys av utvecklingen p& bygg- och bostadsmarknaden med byggprognos (november 2017).
3) Statistiska centralbyrdn (SCB), Sveriges framtida befolkning 2017-2060.

Upptagande till handel av aktierna i Magnolia Bostad AB p& Nasdaq Stockholm 27



Marknadséversikt

Sédra H&éggviks G&rdar, Sollentuna

Bostadsutbud

Bostadsbyggandet i férhallande till befolknings-
tillvéxten i Sverige har varit &gt sedan 1990-talet.”
Med anledning av den férvdantade framtida befolk-
ningstillvaxten, och den omstandigheten att bostads-
byggandet inte anpassats till den vaxande befolk-
ningen, finns ett uppddmt behov av nya bostader. Trots
en 6kning av bostadsbyggandet de senaste &ren byggs
fortfarande for lite i relation till befolkningstillvaxten
for att tacka behovet, framst i storstadsregionerna.
Uppskattningsvis behover 600 000 nya bostdader
byggasi Sverige till och med 2025 for att tacka det
forvantade behovet av bostdder.? | Sverige bedéms
behovet av nya bostdder uppgé till minst 80 000
arligen.®

De svenska bostadsinvesteringarna som andel av BNP
uppgdr till cirka 5 procent, en internationellt sett
normal niv&, men hdg for svensk del. | Danmark utgor
bostadsinvesteringarna éver 4 procent av BNP, och
motsvarande siffror i Tyskland och Frankrike uppgar till
cirka 6 procent av BNP. De svenska bostadsinvestering-
arna som andel av BNP har de senaste 20 drenii
genomsnitt uppgdtt till 3,2 procent.®

Enligt SCB pébdrjades byggandet av cirka 49 800
|dgenheter under de tre forsta kvartalen 2017, vilket ar
en 6kning med 11 procent jamfért med samma period
2016 d& 45 016 lagenheter pdbdrjades. | Storstockholm
pdbdrjades byggandet av cirka 19 910 ldgenheter under
de tre forsta kvartalen 2017, vilket &r en likvardig niva
som samma period féregdende ar.>»

1) Newsec-rapport framtagen fér Bolagets rakning (januari 2018).

2) Boverket, Reviderad prognos dver behovet av nya bostdder till 2025 (2017:17) samt Newsec-rapport framtagen fér Bolagets rékning
(januari 2018).

3) Boverket, Reviderad prognos éver behovet av nya bostéder till 2025 (2017:17).

4) Newsec-rapport framtagen fér Bolagets rakning (januari 2018).

5) Newsec-rapport framtagen fér Bolagets rékning (januari 2018).
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Utvecklingen pda bostadsrattsmarknaden
Marknaden for bostadsratter hade en viss &terhéamt-
ning under de férsta tvd mdnaderna av 2018. Under
mars l&g prisernai princip kvar oférandrade med
enbart en mycket svag nedgdng men markant farre
bostader sdldes. Detta &r troligen en effekt av det nya
amorteringskravet som tradde i kraft 1 mars 2018.
Prisnedgdngen verkar ha avstannat. Av de tre stor-
stadsomré&dena uppvisade s&vél Stockholm som
Goteborg en negativ prisutveckling fér den senaste
tolvmdanadersperioden. Fér Stor-Stockholm redovisades
en nedgdng med 9,0 procent och fér Stor-Géteborg
3,6 procent. Fér Stor-Malmé redovisades en uppgdng
med 1,1 procent. Under det férsta kvartalet 2018 1&g
priserna still i Stor-Stockholm och Stor-Malmé medan
de sjonk med 3,4 procent i Stor-Goteborg.?

Utvecklingen pd hyresrédttsmarknaden
Hyresbostadsmarknaden &r en reglerad marknad, dar
hyror i s&val nyproducerade ldgenheter som befintligt
hyresbostadsbestdnd satts genom férhandlingar
mellan Hyresgdstforeningen och fastighetsdgaren.
Effekten av denna férhandlingsordning ar att hyres-
nivderna i storstadsregioner i stor utstrackning har
hallits pd en |&g nivd i férhdllande till vad hyresgdaster
har varit villiga att betala, varvid efterfrdgan pd hyres-
bostdder ofta har dverstigit utbudet. Detta avspeglas
i de ldnga och under de senaste &ren 6kande kdtiderna
till att erhé&lla en hyresbostad i storstadsregioner. Ar
2006 hade den stérsta gruppen av de bostadssékande
som tilldelats en bostad genom Bostadsférmedlingen
2-4 @rs kotid, medan den stérsta gruppen som tilldelats
bostad under 2016 var de som stdatt i ké under 8-10 ars
tid. Per den 31december 2017 fanns exempelvis 596 171
personer i Stockholms bostadskd, vilket @r en 6kning
under 2017 med 40 246 personer eller 7,6 procent.?

P& grund av det stora efterfrdgedverskottet pd hyres-
bostader i mdnga tillvaxtregioner har byggherrenien
nybyggnationssituation en god férhandlingsposition
gentemot Hyresgdstféreningen. Denna férhandlings-
situation &r grundad i att en hyra som skapar férut-
sattningar fér bostadsutveckling krdvs for att bygg-
herren ska fatta beslut om att pdbérja hyresbostads-
byggnationen, och att byggherren ska se det som mer
attraktivt att exploatera marken med hyresratter
snarare an bostadsratter. D& Hyresgdstféreningen
verkar for ett 6kat utbud av hyresratter, ar det av vikt
att de medverkar till att det skapas goda férutsatt-
ningar fér att byggherren ska vdlja att bebygga fastig-
heten med hyresbostdder.

1) Svensk Mdklarstatistik 16 april 2018.
2) Bostadsférmedlingen, Statistik for bostadskén 2017.

Marknadséversikt

Faktorer som enligt Bolagets bedémning, skulle kunna
pdverka utbudet av hyresratter @r vidare en avregle-
ring av hyressattningen, inférandet av marknadshyror
for hyresrétter samt férandrade regler om investe-
ringsstod for hyresbostader.

Vdrdering av hyresbostadsfastigheter

Enligt IPD fastighetsindex® framtaget av Morgan
Stanley Capital International, var totalavkastningen pé
bostdder i Sverige 8,0 procent under 2017. Total-
avkastningen fér svenska fastigheter i stort l&g pé

10,8 procent och hade darmed bdattre utveckling dn
bdde aktie- och obligationsmarknaden. Avkastningen
bestod av 4,4 procent direktavkastning samt

91 procent vardeférandring.

Direktavkastningskravet fér centralt beldgna bostads-
fastigheteristorstadsregionerna Stockholm, Géteborg
och Malmé har successivt sjunkit sedan 2008. Denna
utveckling visar att bostadssektorn bedéms vara en
stabil investeringssektor med |ag risk. For centralt
beldgna bostadsfastigheter i bdsta ldge i Stockholm,
Goteborg och Malmé ar det framst kvadratmeterpriset
for bostadsratter i samma omrdde som styr marknads-
vdrdet, till f6ljd av ombildningsmojligheten. For dessa
bostadsfastigheter uppskattas direktavkastningskravet
till 1,45 procent, 1,65 procent och 2,4 procent for de basta
bostadsldgena i Stockholm, Géteborg och Malma.®

Hushallens betalningsférmaga och tillvéxttakt

i utldning till hushall

En viktig faktor som pdverkar prisbildningen p&
bostadsmarknaden ar hushdllens betalningsférmaga.
Betalningsférmdagan pdverkas av en mangd faktorer,
bland annat ovan nédmnda makroekonomiska faktorer,
madjligheterna att erhdlla bankfinansiering, férandringar
i tillampliga regelverk, sdsom inférande av striktare
amorteringskrav, och utvecklingen pé réntemarknaden
for bol@n. De svenska rantorna ar pd en historiskt

&g niva.»

Boldneinstitut och banker har en restriktiv hallning
kring utl&ning till hushdll. Den &rliga 6kningstakten av
hushdllens skulder uppgick till 7 procent i februari 2018.9
Langivarna genomfér grundliga kreditprévningar vid
nyutl&ning, varvid kundernas férméga att tacka hégre
boendekostnader, i form av hdégre rantekostnader,
testas. | detta stresstest kréver ldngivarna ofta att
|&ntagaren ska klara av att betala réntor pd ldnet dven
i ett ldge dar rantenivan ligger cirka 3-5 procentenheter
hégre éan den aktuella réntenivén. Med hjalp av dessa
bedémningar sékerstalls att en férmdaga att técka en

3) IPD Svenskt Fastighetsindex MSCI mater avkastningen pd direkta investeringar i fastigheter utan beaktande av beldning, som

innehafts under perioden mellan tvd marknadsmdéssiga varderingar.
4) Newsec-rapport framtagen fér Bolagets rakning (januari 2018).

5) Sveriges Riksbank, Sék réntor & valutakurser.

6) Statistiska centralbyrdn (SCB), Finansmarknadsstatistik, februari 2018.
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hogre rantekostnad finns. Finansinspektionen bedémde
under 2018 att svenska hushdllens aterbetalningsfér-
mdaga har fortsatt férbdttras sedan 2013 och i synner-
het sedan 2015. De flesta hushdll med nya bol&n har

i dagslaget tillrackliga marginaler fér att klara hégre
rantor, 6kad arbetsléshet och bostadsprisfall.

| handelse av en betydande ekonomisk stress ar det
endast ett fatal hushdall som fér problem med sina
dterbetalningar.”

| februari 2018 bestod utldning till hushdallen till

82 procent av boldn. Den arliga tillvaxttakten i utléning
till hushdll har avtagit éver det senaste decenniet och
&g ifebruari 2018 pd& 7 procent. Sedan 2013 har den
fluktuerat mellan omkring 5 och 7,6 procent. Denna
utveckling kan delvis férklaras av boldnetaket som
inférdes under 2010 och amorteringskravet som
inférdesijuni 2016.2

Boldnetaket, amorteringskravet och bankernas
stresstest ar faktorer som har betydelse i samband
med val av bostad. En annan faktor som skulle kunna
péverka valet av bostad ar inférandet av marknads-
hyror fér hyresratter.

Hushdllens marginaler @r generellt sett goda. Hushdllen
har enligt Finansinspektionens stickprov i genomsnitt
ett dverskott p& 20 000 SEK i mdnaden efter att
boendekostnader och évriga nddvdndiga levnads-
kostnader ar betalda. Det innebdri genomsnitt ett
overskott motsvarande 41 procent av den disponibla
inkomsten.® | férhallande till finansiella tillgdngar har
dessutom skuldsdttningen legat tdmligen stabilt
omkring 30 procent under hela 2000-talet fram till
2017.9

Fastighetstransaktionsmarknaden
Fastighetsmarknaden mattades av under 2018 é&rs
forsta kvartal. Transaktionsvolymen® uppgick till

21 miljarder kronor férdelat p& 88 affdrer. Detta kan
jamféras med 34,2 miljarder kronor fér samma period
2017. Andelen utlandska investerare dr fortsatt hog
och uppgick till 36 procent under férsta kvartalet, vilket
kan jamforas med 29 procent samma period fére-
gdende ér.

Andelen affarer genomférda i Stockholmsomrédet har

okat kraftigt och under det forsta kvartalet stod
Stockholm fér 49 procent av transaktionsvolymen.

1) Finansinspektionen, Den svenska boldnemarknaden 2018.

Av drets hittills tio stérsta affdrer har sex genomférts
i Stockholm. Géteborg har st&tt fér 10 procent av
volymen, Malm& 12 procent, regionstdder 20 procent
och 6vriga landet 10 procent.

Kontor, som tappade andelar férra dret, ar nu terigen
det mest handlade segmentet med 31 procent av den
totala volymen. Hotell och byggratter stod for 23 procent,
bostdder 19 procent, handel 12 procent, logistik 10 procent
och samhdllsfastigheter 6 procent.®

Byggrdtter och markanvisningar

En forutsattning for bostadsutvecklares verksamhet ar
tillgdngen pd byggratter. En byggratt ér den rattighet
som fastighetsdgaren har att bygga pd en tomt. Bygg-
ratten reglerasifastighetens detaljplan. | detaljplanen
regleras dven vad marken/byggnaden f&r anvandas till
(till exempel bostadsdndamal), med specificering av
hégsta vaningsantal, byggnadshdjd samt minsta
avstdnd till tomtgrans och mellan byggnader. Fastig-
hetsdgarens mojlighet att bebygga en tomt med Idgen-
heter férutsatter sdlunda byggratter, dar en byggratt
motsvarar en ldgenhet. Byggrdtter kan férvérvas frén
privata fastighetsdgare och kommuner. Férvéarv frén
privata fastighetsdgare kan ske via enskild férhandling
mellan sdljare och képare, alternativt via budgivning dar
flera potentiella képare deltar.

Genom markanvisningar fordelar kommunen mark till
olika intressenter. En markanvisning innebdr en ratt for
innehavaren att under en viss tid ensam férhandla med
kommunen om ny exploatering av marken. Markanvis-
ningsbeslut kan fattas s&val fére som efter detaljplanens
faststdallande. Markanvisningar kan tilldelas via sé kallad
direktanvisning eller en markanvisningstavling. Direkt-
anvisning innebdr att en intressent inkommer med
férslag for utveckling av ett visst omrdde som kommunen
sedan godkdnner. En direktanvisning kan ocksé ske
genom att kommunen féresldr en viss byggherre eller
fastighetsutvecklare for ett visst projekt. Markanvis-
ningstdvling innebdr att en kommun samlar in forslag
frén flera intressenter p& hur viss mark kan anvéandas.
Vinnaren av tdvlingen bestdms av kommunen mot
bakgrund av vissa urvalskriterier, vilka kan variera mellan
olika markanvisningstavlingar. Under 2017 markanvisade
Stockholms stad totalt 8 651 bostader. Priserna per
kvadratmeter bruttoarea (BTA) varierade mellan

7,5 KSEK och 39,4 KSEK.”

2) Statistiska centralbyrdn (SCB), Finansmarknadsstatistik, februari 2018, och Boverket, Analys av utvecklingen p& bygg-och bostads-

marknaden med byggprognos (maj 2017).

3) Finansinspektionen, Den svenska bol&nemarknaden 2018. Ber&kningen utgdr frdn bankernas genomsnittliga schablonkostnader och

med faktisk rdnta och faktisk uppsatt amorteringsplan.

4) Statistiska centralbyrdn (SCB), Hushdllens l[&neskulder i procent av justerad disponibel inkomst och av hushdllens finansiella tillgédngar,

mars 2017, och Ekonomifakta, Hushdéllens skulder.

5) Transaktioner éver 40 MSEK, vilket innebdar att exempelvis bostadsrdtter inte dr en del av denna statistik.

6) Newsec-rapport framtagen fér Bolagets rakning (april 2018).

7) Stockholms stad, Markanvisningsregister — Markanvisningar 2017.
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Allarp, Laholm

Konkurrenssituation

Enligt Bolagets bedémning ar bostadsutvecklings-
marknaden konkurrensutsatt och sarskilt i storstads-
regionerna finns det ménga aktérer som konkurrerar
om potentiella utvecklingsprojekt.

Marknaden domineras av stora bostadsbolag med
relativt likartade kunderbjudanden vilket medfér att
konkurrensen inriktas pé vilka bostadslagen man kan
erbjuda sina kunder. Magnolia Bostads stérsta konkur-
renter bedéms inkludera stérre bostadsproducenter
sdsom JM, HSB, Riksbyggen, PEAB, Skanska, Veidekke,
Wallenstam och Bonava, vilka tillsammans star fér en
stor del av bostdderna som produceras i Sverige. Flera
av dessa bolag driver b&de en byggrérelse for externa
uppdragsgivare och bostadsutveckling i egen regi.

Antalet nischade bostadsutvecklare har 6kat under de
gdngna éren. Exempel p& aktérer som bygger hyresrat-
ter for egen férvaltning ar Rikshem, Stena Fastigheter,
Wallenstam, ByggVesta och Heba. Féretag och organi-
sationer sGsom Besqab, Oscar Properties, SSM och
ALM Equity ar andra aktdrer som konkurrerar med
Bolaget i vissa regioner, framst p& bostadsrattsmark-
naden. Vidare finns aktérer som exempelvis Wastbygg
som utvecklar och bygger flerbostadshus, kommersi-
ella fastigheter och logistikanldggningar. Med ett dkat
antal aktérer p& Magnolia Bostads huvudmarknad
6kar dven konkurrensen om byggratter. Sarskilt i
attraktiva légen i storstadsregioner ar efterfrdgan pd
byggratter stor och resulterar i 6kad konkurrens vid
forvarv av dessa, enligt Bolagets bedémning.
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Verksamhetsbeskrivning

Verksamhetsbeskrivning

Oversikt

Magnolia Bostad dr en samhdllsutvecklare som skapar
stadsdelar och kvarter i Sverige dar boendet ar en
viktig del av en stérre helhet. Magnolia Bostad satter
gemenskapen och samhdllet i fokus. Magnolia Bostad
skapar moderna hem och livsmiljéer samtidigt som
Koncernen engagerar sigilivet p& orterna dér Koncer-
nen verkar. Som samhdllsutvecklare ar Magnolia
Bostad en del av ett vixande Sverige. Magnolia
Bostads affdarsmodell ar att leverera helhetserbjudan-
den - hyresrdtter, bostadsratter, vardboenden och
hotell - till kommmuner som vill utveckla nya stadsdelar
och bostadsomrdden. Tillsammans med utvalda
partners skapar Magnolia Bostad hdllbara hem och
bostadsomrdden. Vid slutet av férsta kvartalet 2018
omfattade Magnolia Bostads projektportfdlj cirka

16 001 bedémda byggratter. Under 2017 vinstavrdknade
Bolaget 10 projekt, motsvarande 2 227 bostdder. Per
dagen for Prospektet har inget projekt avseende hotell
eller studentboenden dnnu slutforts. For en éversikt av
Bolagets projekt, se avsnitt "Projekt". Férdelningen
mellan hyresréatter, vdrdboenden, hotell och student-
boenden samt bostadsratter i projektportfoljen varierar
over tid, baserat pd efterfrdgan, konjunkturlage och
vad som frén tid till annan bedédms som mest gynnsamt
for Bolaget. Under 2017 utvecklades den absoluta
majoriteten av Magnolia Bostads boenden enligt dess
affdrsmodell fér hyresratter, vdrdboenden och hotell.
Resterande boenden utvecklades av Magnolia Bostad
som bostadsrattsprojekt i egen regi. Efter férsaljning
av hyresrattsprojekt har Bolaget som mdlsattning att,
i samarbete med képaren, omvandla cirka 25 procent
av hyresratterna till bostadsratter, sé kallade
konverteringar.

Vid projekt som utvecklas som hyresratter, v@rdboenden,
hotell och studentboenden, sdljs projektet innan den
faktiska produktionen startar. Bolaget strdvar darmed
efter att kombinera god I16nsamhet, 1&g kapitalbindning
och 1&g projektrisk med en relativt liten intern resurs-
&tgdng. Magnolia Bostads kdrnprodukt ar hyresrétts-
fastigheter. Slutkund i hyresrattsprojekt ar ldngsiktiga
institutionella placerare och andra vdlrenommerade
partners. | projekt som utvecklas till bostadsratter

i egen regi, pdbérjas istdllet byggnationen nar bostads-
rattsféreningen uppldtit ett visst antal bostédder med
bindande avtal. Efter genomférd byggnation éverlamnas
bostadsratterna till kund.

Bostadsrattsprojekt mojliggér hdgre marginaler, men
ar adven mer personalintensiva och staller hdgre krav pa
finansiella resurser under projektets gang.

Kommuner stravar vanligtvis efter att omrdden
utvecklas med en blandad uppldtelseform. Genom att
utveckla bostadsomrdden med blandade uppldtelse-
former kan Bolaget ddrmed bli en attraktiv partner for
l&ngsiktiga samarbeten.

Gemensamt for alla av Bolaget utvecklade boenden ar
deras genomtdnkta och effektiva insida samt tilltalande
utsida, praglad av samtida arkitektur. Samtliga bygg-
nader utvecklas med ambitionen att de ska std i
mdnga generationer och Bolagets arbete genomsyras
av en helhetssyn dar verksamheten bedrivs pé& ett satt
som fréamijar en l&ngsiktigt hdllbar samhallsutveckling.
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Historik

2009

Magnolia Bostad grundas av Fredrik Holmstrém och
Andreas Rutili. Bolagets férsta bostadsprojekt forvarvas
pd Lidingsé. Thomas Sandell anlitas som arkitekt.

2010

Magnolia Bostad férvarvar fem nya projekt i Skdne,
Nacka, pé Lidingd och i Norefjell, Norge.

Magnolia Bostad startar ett gemensamdagt intresse-
foretag med Byggpartner och investerar i projektet
Soderblick i Nykoping.

20M

Bolaget forvarvar projekten Lake View i Are och
Seaside i Skéne.

2012

Magnolia Bostads férsta projekt blir inflyttningsklara
i Skane, Nykdping, Stockholm, Lidingd och Nacka.

Magnolia Bostad férvdrvar en stérre fastighet pa
Soédermalm fér ombyggnation till moderna bostader.

2013

Bolaget genomfor ett flertal storre projektforvarvi
Stockholm och Uppsala, omfattande cirka 2 000 nya
bostader.

Bolaget etablerar under ledning av Fredrik Lidjan ett
nytt verksamhetsomrdde med utveckling av
hyresratter.

Bolaget pdbérjar sitt férsta projekt avseende utveckling
av hyresrdatter i ett projekt om 230 nya bostdder i
centrala Sollentuna. Fastigheten avyttras senare till
Aberdeens Bostadsfond.

2014
Magnolia Bostad tillférs 200 MSEK i likvida medel
genom en obligationsemission.

Magnolia Bostad férvarvar tvad fastigheter i Kungsdngen
och enicentrala Norrképing. P& fastigheterna
utvecklar Bolaget 401 hyresrdtter som innan byggstart
avyttras till SEB:s fastighetsfond Domestica Il.

Magnolia Bostad vinner markanvisningstdvlingar
i Vallentuna och Uppsala om sammanlagt cirka
345 hyresratter.

2015

Fredrik Lidjan tilltrader som ny verkstdllande direktor
for Bolaget. Han eftertrader Andreas Rutili som tar
plats som ledamot i Bolagets styrelse tillsammans
med Risto Silander.

Magnolia Bostad ingdr ett markdverlatelseavtal med
Helsingborgs kommun gdllande fastigheten Slagan 1.
Bolaget tecknar avtal med tjdnstepensionsbolaget
Alecta om forsdljning av de 292 hyresratter som ska
utvecklas pd fastigheten.

Magnolia Bostad genomfér notering av Bolagets aktier
pd& Nasdagq First North.

Bolaget férvéarvar ett markomrdde pé& Kanikends-
holmen i syd6stra Karlstad, dar Bolaget planerar fér
totalt 316 bostdader. Bolaget tecknar avtal om férsalj-
ning av cirka 216 av bostdderna till SIattd Férvaltning.
Bostdderna avses att uppldtas som hyresratter.

Magnolia Bostad anstdller Clas Hjorth som ansvarig
for hotellutveckling. Bolaget och Clas Hjorth startar
dven ett gemensamt bolag for hotellutveckling.

Magnolia Bostad ingdr avsiktsférklaring med Alecta
om férsaljning av drygt 2 000 hyresratter férdelade pd
sex projekt under de kommande tva daren.

Magnolia Bostad férvdrvar en byggratt avseende cirka
273 lagenheteri Limhamns ldge i Malmé. Bolaget
tecknar avtal om férsdljning av samtliga de hyresratter
som ska utvecklas pé& fastigheterna.

Bolaget férvdarvar ett markomrdde i Nyby, Uppsala, dar
Bolaget planerar att uppféra cirka 400 bostader.
Bolaget tecknar avtal om férsaljning av 325 av ldgenhe-
terna till SEB:s bostadsfond Domestica ll. Ladgenheterna
avses att uppldtas som hyresrdtter.

Bolaget tecknar avsiktsférklaring med SEB Domestica
Fastigheter avseende férsaljning av cirka 450 hyres-
ratter som avses att uppféras pd del av fastigheten
Uppsala Kungsdngen 25:1.

Bolaget férvarvar ett markomréde i centrala
Helsingborg dar Bolaget planerar att uppféra

327 hyresbostader. Bolaget tecknar avtal om férsalj-
ning av bostdderna till Alecta.

2016

Magnolia Bostad tecknar samarbetsavtal med
Vasterkulla Hotell. Avtalet innebdr att Vésterkulla
Hotell Holding AB har majlighet att férvarva de hotell
som Magnolia Bostad utvecklar.

Bolaget forvarvar fastigheterna Antikvarien 1 och
Arkeologen 1i Mariastaden av Helsingborgs kommun.
Samtidigt avyttras de 325 hyresrdtter som ska
utvecklas pd fastigheterna till SPP Fastigheter.

Magnolia Bostad och Helsingborgs kommun tecknar en
avsiktsforklaring om samarbete kring utvecklingen av
nya hyresrdatter med rimliga hyror.
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Jan Roxendal vdljs som styrelseledamot i Bolaget.

Magnolia Bostad sdljer projektet Segelflygaren,
uppgdende till 217 lagenheter beldgna i Sédra
Ladugérdsdngen, Orebro, till SIatts. Fastighetsvardet
vid fardigstallande uppgdr till cirka 350 MSEK.

Fredrik Westin tilltraéder som CFO.

Bolaget férvarvar cirka 380 byggratter i Norra
Munktellstaden, Eskilstuna. Magnolia Bostad sdljer
samtidigt projektet Gjuteriet, uppgdende till 262
bostdder som ska utvecklas i projektets forsta etapp,
till Slatto. Fastighetsvarde vid fardigstallande berdknas
uppgd till cirka 450 MSEK.

Magnolia Bostad emitterar ett sdkerstallt obligations-
|&dn om 600 MSEK under ett rambelopp om 750 MSEK
och ett icke-sakerstallt obligationsldn om 400 MSEK
under ettrambelopp om TMDRSEK samt &terléser samt-
liga tidigare utestdende obligationslan. Obligationsldnen
noteras pd Nasdaq First North Bond Market.

Magnolia Bostad tecknar ramavtal med Slatto,
innebdrande att Slatté avser att férvdrva bostads-
projekt av Magnolia Bostad till ett varde av minst

5 MDRSEK, vilket successivt kan komma att 6ka till
14 MDRSEK. Projektportfoljen ar koncentrerad till
Stockholm, Uppsala och Oresundsregionen.

Magnolia Bostad och tjdnstepensionsbolaget Alecta
bildar gemensamt bolag som férvarvar Stinsen
képcentrum i Sollentuna.

2017

Viveka Ekberg vdljs som styrelseledamot i Bolaget.

Magnolia Bostad noteras i mars p& Nasdagq First North
Premier.

Camilla Weiner anlitas som héllbarhetschef, Linda
Wiman som chef affdrsomradesutveckling och Stefan
Berg som chef affarsutveckling.

Tidigare emitterade obligationslan flyttas frdn Nasdaq
First North Bond Market till Foretagsobligationslistan
vid Nasdaqg Stockholm.

Magnolia Bostads ramavtal med Slattd Bostdder ej
langre villkorat och omfattningen utékas till minimum
7 MDRSEK.

Magnolia Bostad férvdrvar samtliga aktier i Svenska
Vardfastigheter. Férvarvet omfattar tolv projekt
omfattande cirka 70 700 kvm BTA férdelat pé cirka
825 lagenheter samt 8 anstallda och ger Magnolia
Bostad kapacitet att bli en ledande aktér inom
utveckling av vardfastigheter.

Magnolia Bostad férvarvar cirka 5 000 bedémda bygg-
ratter i Tumba, Huddinge, Nyndshamn och Breddng.

Verksamhetsbeskrivning

Bolaget sdljer etapp 2 av projektet Senapsfabriken i
Uppsala i tva separata affdrer till Heimstaden Bostad
respektive Slatto. Totalt omfattar forsdljningarna cirka
650 bostader med ett bedomt fastighetsvdrde vid
fardigstallande om 1,5 MDRSEK.

Magnolia Bostad sdljer etapp 1och etapp 2 av projektet
Fyren i Nyndshamn till Viva Bostad Nyndshamn AB
respektive SEB Domestica V. Férsaljningarna omfattar
220 bostdder respektive 240 bostdder samt en
forskolelokal.

Magnolia Bostad tecknar ett strategiskt samarbets-
avtal med entreprenadbolaget Consto AB avseende
produktion av cirka 2 000 bostdader till ett kontrakts-
vdrde om cirka 2 MDRSEK.

Extra bolagsstdmma den 13 oktober 2017 beslutar att
godkdnna inférandet av ny minoritetsdgandestruktur
med FLAB.

Magnolia Bostad genomfér tva hotellaffarer, eni Lund
om 260 rum och en i Halmstad om 240 rum, med ett
bedémt fastighetsvarde vid fardigstdllande om

700 MSEK. Kopare dr tjanstepensionsbolaget Alecta.

Magnolia Bostad sdljer av projektet Terra Nova i Visby,
omfattande 60 vardplatser. Képare &ar M&G Invest-
ments.

Magnolia Bostad tilldelas en markanvisning for utveck-
ling av ett v@rdboende i Motala samt fyra markanvis-
ningar i Stockholms Stad fér utveckling av totalt

355 bostdder.

2018

Magnolia Bostad sdljer fastigheten Instrumentet 2

i Ornsberg till Genova Property Group, med ett under-
liggande fastighetsvarde om cirka 166 MSEK.

Magnolia Bostad emitterar ytterligare obligationer om
200 MSEK under det existerande obligationsldnets
befintliga rambelopp, vilket innebdr att den totala
volymen sedermera uppgdr till 600 MSEK.

Magnolia Bostad tecknar ett samarbetsavtal med
projektutvecklings- och byggféretaget Skanska och
Arkitema Architects avseende stadsutvecklingsprojekt.

Magnolia Bostad tecknar avtal om att ingd ett
joint venture med Randviken gdllande fastigheten
Skogskarlen 3 i Bergshamra utanfér Stockholm.
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Verksamhetsbeskrivning

Affdrsidé och strategi

Vision
Att vara den ledande aktéren som utvecklar och bygger
Sverige.

Affdrsidé

Bolagets affarsidé ar att med god I6nsamhet utveckla
effektiva, attraktiva och funktionella boenden.

Strategisk inriktning

Magnolia Bostad ar verksamt inom omrddena hyres-
ratt, bostadsratt, vdrdboenden, hotell samt student-
boenden. Genom att arbeta med flera uppldtelse-
former uppndr Bolaget en god riskspridning.

Férdelningen mellan hyresratter, vdrdboenden, hotell
och studentboenden samt bostadsratter i projekt-
portféljen varierar éver tid, baserat pd efterfrégan,
konjunkturldge och vad som frdn tid till annan bedéms
som mest gynnsamt for Bolaget. Bolagets tillvaxt ska
ske med god I6nsamhet.

For attinom ramen fér afféarsidén né de uppstallda
mdalen har féljande strategiska inriktning faststdallts:

® Utveckling ska ske pd orter med ldngsiktigt goda
demografiska férutsattningar.

® Fastigheterna utvecklas till bostader, hotell eller
vardboenden utifrédn en marknadsbedémning samt
respektive fastighets individuella potential och
egenskaper.

® Efter forsdljning av hyresrattsprojekt har Bolaget
som malsattning att, i samarbete med kdparen,
omvandla cirka 25 procent av hyresrdtterna till
bostadsratter.

® Produktionsstart skeritakt med att efterfrdgan
sakerstallts.

® Fokusering pd ldngsiktiga samarbetspartners.

® Effektivt utnyttjande av balansrédkningen,
framst genom hdég omséttningshastighetihela
projektkedjan.

Finansiella mal
Bolaget har satt upp féljande finansiella mal:

® Avkastning pd eget kapital: Avkastning pd eget
kapital ska uppgd till minst 30 procent.

® Soliditet: Soliditeten ska uppgd till minst 30 procent.

® Ldangsiktig utdelningspolicy: Utdelningspolicyn ska
utgd ifrdn vad som vid var tid bedéms verka fér det
dvergripande mdlet att optimera den totala avkast-
ningen till aktiedgarna.

Styrelsen har gjort bedémningen att aktieutdelning
kommer att féreslds som motsvarar upp till 25 procent
av Koncernens resultat efter skatt fér rakenskaps-
aret 2018.

Nd&r Bolaget faststallt den ldngsiktiga utdelnings-
policyn har hdnsyn tagits till utdelningsbegrdnsningar
i Koncernens avtal med kreditgivare (for ytterligare
information om utdelningsbegransningar, se avsnitten
"Legala frégor och kompletterande information —
Véasentliga avtal — Kreditavtal med klausuler om
utdelningsbegrdnsningar”, "Legala frégor och komplet-
terande information — VVdsentliga avtal — Obligationslén
2016/2020" och "Legala frédgor och kompletterande
information — VVdsentliga avtal — Obligationslén
2016/2021").

Verksamhets- och hallbarhetsmal
Bolaget har satt upp féljande I&ngsiktiga verksamhets-
och héllbarhetsmal:

® Verksamhetsmdl: Ha kapacitet att produktions-
starta 3 000 bostdder, tva till fyra vard-, trygghets-
eller studentboenden, och ett till tvd hotell per ar
frdn och med 2018 (fér en dversikt av Bolagets
projekt, se avsnitt "Projekt").

® Héllbarhetsmdl: Certifiering enligt lagsta Miljo-
byggnad Silver i samtliga projekt.
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Verksamhetsbeskrivning

Affarsmodell med fokus

pa balanserad risk

Magnolia Bostad utvecklar helhetserbjudanden, framst
hyresrdtter men Gven bostadsratter, vardboenden, hotell
och studentboenden. Bolagets affarsmodell bygger p&
att balansera risker inom omr&dena kostnader, intakter
och likviditet.

Detaljplan
i och tilltréde
Forvary, :
konceptutveckling . e s
och detaljplane- Férsélining
arbete

Genom att arbeta med separata erbjudanden till olika
kundkategorier stravar Magnolia Bostad efter att
férena god I6nsamhet med ett balanserat risktagande.

Balanserad riski alla led

Magnolia Bostads affarsmodell bygger pé att utveckla
ekonomiskt, socialt och miljdmdéssigt hdllbara bostader
i storstddernas ytteromrdden och i medelstora stdders
centrala delar. Den ekonomiska grunden bygger pd att
balansera risker inom omré&dena kostnader, intdkter
och likviditet; projekten ar sdldai ett tidigt skede, redan
innan byggstartinleds. Genom att genomféra mark-
kép, entreprenadupphandling och féorhandlingar med
investerare parallellt reduceras tiden mellan férvarv
och férsaljning, vilket bidrar till balanserad risk i
Magnolia Bostads verksamhet. Balanserad risk i
verksamhetens alla delar utgér grunden fér Magnolia
Bostads affarsmodell, och andra viktiga faktorer ar ett
brett produkterbjudande och narvaro pé ett stort
antal orter i landet. Magnolia Bostad utvecklar saval
hyresratter och bostadsratter som vardboenden och
hotell, och genom att arbeta med varierande
upplételseformer uppndr Magnolia Bostad en bred
riskspridning. | och med att mdnga kommuner efter-
frégar en variation av uppldtelseformer, gér det
Bolaget till en attraktiv partner fér ldngsiktiga
samarbeten.

! Vinstavrékning
: och frantréade

Produktion genom
totalentreprenad och

Eventuell konvertering

Majoriteten av bostadsratterna
som vi utvecklar @r initialt avyttrade
enligt en hyresrattskalkyl. Magnolia
Bostad har sedan mgjligheten att
pd investerarens uppdrag sdlja vissa
av bostdderna som bostadsratter.
De 6vervarden som skapas genom
konvertering delas mellan Magnolia
Bostad och investeraren. Om inte
forutsattningarna fér konvertering
uppnds kvarstdr fortfarande hyres-
rattsaffaren.

Slutavrékning
i ochinflyttning

Overlémning A

till kund
projektledning

Bred portfélj

For att kunna starta produktion och kontinuerligt
leverera nya boenden krdvs en bred byggrdttsportfalj.
Magnolia Bostads malsattning &r att vid varje givet
tillfalle inneha 6ver 15 000 byggratter i portféljen. Alla
Bolagets forvarv sker baserat pd en hyresrattskalkyl,
vilket minskar risken fér att Magnolia Bostad képer
byggratter till héga priser. Magnolia Bostad bedémer
att over tid kunna konvertera cirka 25 procent av
bostdderna i hyresrattsprojekt till bostadsratter.

Vid en konvertering till bostadsratter ar mélet att
bostadsratten kan varderas till cirka 10 000 SEK mer
per kvadratmeter @n hyresrdatten.

Effektiv organisation

Tydliga rutiner utgor viktiga inslag i Magnolia Bostads
dagliga drift, effektivitet hos samtliga medarbetare ar
en férutsdttning for ett bolag som expanderar. Fér att
sdkerstdlla kontroll 6ver Bolagets férdadlingsprocess
styrs verksamhetens nyckelfunktioner internt. Bolaget
har sdkerstallt att samtliga nyckelkompetenser finns
lokalt inom organisationen samt att effektiva processer
och rutiner fér att sdkerstalla god kontroll och effektiv
drift ar implementerade.
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Verksamhetsbeskrivning

Affdarsmodellen

Forvarv av mark, konceptutveckling och upphandling
av entreprenad sker s& l&ngt det ar méjligt i samréd
med slutinvesteraren, och avtal med slutinvesteraren
ingds sdledes oftast redan innan projektutvecklingen
pdbdrjas. Projektet finansieras under produktionen

av investeraren, genom sd kallad forward funding,

och projektmarginalen fér Magnolia Bostad ar till hég
grad sdkerstalld. Magnolia Bostads mal ar att utveckla
cirka 90 procent av portféljen enligt denna process.
Efter forsdljning av hyresrattsprojekt har Bolaget som
malsattning att, i samarbete med képaren, omvandla
cirka 25 procent av dessa bostdder till bostadsrdtter.
Genom sddana omvandlingar majliggérs enligt
Bolagets beddmning 6kade vinstmarginaler till samma
l&ga risk och kapitalbindning som i traditionella
hyresrattsprojekt.

Magnolia Bostads affdrsmodell syftar till att uppné
god ldnsamhet, I&g kapitalbindning och 1&g projektrisk
med en relativt liten intern resursdtgdng.

Magnolia Bostad har valt att Idgga tonvikten vid
utveckling av hyresrattsfastigheter. Slutkund i hyres-
rattsprojekt ar ldngsiktiga institutionella placerare
eller andra partners som forvarvar fastigheterna tidigt
i processen. Hotell-, vadrd- och studentboendeprojekt
liknar hyresrattsprojekt i affarsupplédgget dé slut-
kunden dven har arinstitutionella placerare och andra
partners. Etablering av nya hotell sker p& orter med
positiv utveckling fér befolkning och naringsliv. Projekten
ska vara centralt beldgna eller ligga vid strategiska
kommunikationsknutpunkter, exempelvis vid infarts-
|agen eller flygplatser.

For att sdkerstdlla kvaliteten i projekten styr och leder
Magnolia Bostad alla sina projekt internt. Bolaget har
ddremot ingen egen byggverksamhet, produktion sker
istdllet via externa entreprenadbolag till fast pris i
form av totalentreprenader. Detta ger en minskad
resursdtgdng, b&dde ekonomiskt och operativt, och lag
risk for férdyrad produktion tillsammans med begrdnsat
eget garantiansvar. Bolaget agerar professionell
bestdllare gentemot byggbolaget och staller nédvan-
diga krav fér att f4 till stdnd bdsta resultat utifrén
b&de kvalitets- och miljémdassiga aspekter.

Fem produktkategorier ger en balanserad
risk

De fastigheter som Magnolia Bostad utvecklar som
hyresratter, virdboenden, hotell eller studentboenden,
avyttras pd ett tidigt stadium till stérre svenska
institutioner eller andra partners. Innan produktion av
projektet inleds ska en slutlig fastighetsdgare ha
tecknat bindande képeavtal med Magnolia Bostad och
képaren finansierar darmed ocksd projektet |[6pande
under produktionen, sé kallad "forward funding". Detta
innebdr i normalfallet att Magnolia Bostad far tillbaka
det kapital Bolaget investerat redan d& képaren till-
trader projektet, medan Magnolia Bostads vinst
betalas ut vid projektets slutférande.

Magnolia Bostad kan sdgas ha en fortsatt involvering

i utvecklingsprojekten, i och med att Bolaget i viss
utstrdckning har kvar risker kopplat till slutférandet av
projekten. Kassaflédet frdn den redovisade vinsten
kommer Bolaget tillgodo helt eller delvis vid fardig-
stdllande av projektet.

Bolagets policy ndr det gdller bostadsrattsprojekt ar
att férsaljningen ska omfatta bindande avtal
motsvarande kostnadstdckning innan byggstart sker.
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Magnolia Bostads
foradlingsprocess

Magnolia Bostads féradlingsprocess stracker sig éver
varje steg i fastighetens utveckling. Frdn det att ett
nytt projekt identifieras till dess att ansvaret [dmnas
over till bostadsrattsforeningen eller, ndr det gdller
hyresrattsprojekt, till en ny fastighetsagare.

Magnolia Bostad erbjuder de boenden som kunderna
efterfrégar. Det géller form och funktion lika mycket
som dagens hégt stallda héllbarhetskrav. Stor vikt
|dggs vid att enbart investera i attraktiva ldgen med
bra kommunikationer i svenska tillvéxtorter. Har finns
en stor efterfrdgan pd och goda avsattningsmajlig-
heter fér nya boenden, ndgot som medfdr en lagre risk
dvenisdmre tider.

Det ar en l&ng kedja att féradla ett projekt frén férvéarv
av rdmark eller en befintlig byggnad, via finansiering
och projektutveckling till férsdljning och produktion
fram till dess att kunden flyttarinisitt nya hem. Att
Magnolia Bostad behdrskar hela vardekedjan gor
Bolaget till en konkurrenskraftig aktér pd bostads-
utvecklingsmarknaden.

Bolaget har en diversifierad kund- och leverantérs-
struktur. Magnolia Bostads kunder utgdrs bland annat
av institutioner sdsom SPP Fastigheter, Alecta och
SEBs bostadsfond Domestica Il = IV och exempel p&
Bolagets leverantérer dr Consto, Skanska, NCC,
Veidekke och Arkitema Architects, Sweco och Krook &
Tjader.

Nedan beskrivs de huvudsakliga momenten
i foradlingsprocessen.

Forstudie och férvarv
® Tata kontakter med kommuner avseende
markanvisningar.

® Analys av fastighetsdgande och uppsdkande
verksamhet for att hitta egna affarsmajligheter.

® Snabb uppfdljning av propder fr&n privatpersoner
och fastighetsbolag.

® Volymbeddmningar och tidiga skisser.
® Marknadsanalyser och due diligence.
| detta moment dr kommuner, privata markagare,

mdklare och advokatbyrder exempel pé Bolagets
samarbetspartners.

Verksamhetsbeskrivning

Programfas
® Drift av flexibla och effektiva detaljplaner till laga
kraft ddr s behdvs.

® Konceptutveckling for det specifika projektet.
® Faststdllande av projektets miljcklassificering.

@ Forhandling och upphandling av konkurrenskraftig
totalentreprenad.

® Upprd&ttande av avtal for foérsaljning av
hyresrattsprojekt.

® Pdabdrjande av férsdljning till bostadsrattskund.

| detta moment ar NCC, Alecta och Arkitema
Architects exempel pd Bolagets samarbetspartners.

Genomférande
® Projektledning och erhdllande av bygglov.

® Tecknande av férsdljningsavtal och
totalentreprenadavtal.

® Vinstavrdkning.

® Leverans av projektet till investerare eller
bostadsrattskund.

® Projektledning av byggnation i samarbete med
entreprendr.

| detta moment ar NCC, Serneke och Consto exempel
pd Bolagets samarbetspartners.

Eftermarknad

® Driftuppféljning i samarbete med kunden.

® Erfarenhetsdterforing.

® Hantering av kundrelationer under garantitiden.

® Genomférande av garantibesiktning.

| detta moment ar SBC exempel pd Bolagets
samarbetspartners.

Nedan féljer en mer ingdende beskrivning av Magnolia
Bostads féradlingsprocess.
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Verksamhetsbeskrivning

Forvarv

Att férvarva fastigheter som kan utvecklas till
moderna bostdder i tilltalande miljéer och i marknader
med god efterfrdgan ar centralt for att kunna driva
|dnsam bostadsutveckling. Magnolia Bostad har en
kompetent organisation best&dende av egna medarbetare
som enbart arbetar med analys och férvarv av nya
projekt. Vid férvdarv analyserar Bolaget ett projekt
genom grundliga utvarderingar av efterfrdgan, hyres-
nivder, bostadspriser, produktionskostnader, finansiering
och risker. Denna analys sker sadvdl internt som i sam-
arbete med extern kompetens.

Med ett omfattande natverk av entreprendérer, fastig-
hetsbolag, arkitekter, kreditinstitut och mdklare arbetar
Magnolia Bostad aktivt och strukturerat i sékandet
efter potentiella projekt. Genom Bolagets férmdga att
fatta snabba beslut kan Magnolia Bostad agera
snabbt och ddarmed sdkra nya investeringsmajligheter.

Magnolia Bostads l&ngsiktiga relationer med kommu-
nerna pd de marknader d&r Bolaget ar verksamt ger
Magnolia Bostad bland annat majlighet till mark-
anvisningar. | takt med att Bolagets produktionii till-
vaxtorter dkar befdsts positionen som en aktér pé
marknaden ytterligare och ddrmed stdrks utsikterna
till nya affarer med kommunerna.

Projektutveckling

Redan i férvdrvsstadiet inleds arbetet med att
utveckla ett attraktivt koncept anpassat till platsens
naturliga férutsdttningar. Vid detaljplaneprocesser
strdvar Bolaget efter att f& ut en sé stor genomférbar
volym som mgjligt, dock utan att géra avkall pd kvalite-
ten. Magnolia Bostad stréavar dven efter att f& detalj-
planen sa flexibel som mojligt fér att kunna utveckla
bdsta mojliga produkt.

Att pd ett tidigt stadium bestédmma hur projektet ska
utformas gér Magnolia Bostad mer traffsdkra i Bolagets
ekonomiska bedémningar. Magnolia Bostad arbetar
ndra anlitade entreprendrer och utbyter erfarenheter

i syfte attredaniett tidigt skede utveckla kostnads-
effektiva I6sningar. Detta 6kar den finansiella stabiliteten
i projektet samt ar extra viktigt i hyresrattsprojekt dar
Bolaget vill kunna erbjuda boenden till en rimlig
md&nadskostnad.

Som samhdllsutvecklare tar Magnolia Bostad ansvar
for att boendena ska vara smakfulla, vélplanerade och
yteffektiva, men &ven fér att utveckla omrddet runt
omkring bostdderna till en stadsdel dar invénarna vill
leva och bo. Magnolia Bostad arbetar med fram-
stdende arkitekter och leverantérer fér att erhdlla en
attraktiv arkitektonisk gestaltning, design och boende-
funktion. Stor vikt ldggs ocksé vid projektets entréer,
trapphus, korridorer, tradgérdar och andra gemen-
samma ytor.

Hallbarhetsaspekter ar viktiga i projektet och Magnolia
Bostad stravar alltid efter att uppnd kraven fér miljé-
certifiering, motsvarande Miljébyggnad Silver eller
Svanen. Bolaget dr noggranna vid val av material och
leverantérer for att motsvara eller évertréffa dagens
hégt stallda héllbarhetskrav.

Forsdljning

Att sdlja bostader innan kunderna har haft majlighet
att se dem forutsdatter en tydlig och effektiv salj-
process. Magnolia Bostads kommunikationsavdelning
fokuserar p& marknadsféring och férsdljning samt med
att visualisera hur projektet kommer att se ut, badde
ndr det gdller utformning, design, arkitektur och funk-
tioner. En god bild av projektet och bostadens egen-
skaper och varden ar viktigt for att kunden ska bli néjd.
Oavsett uppldatelseform projektleder Magnolia Bostad
projektet hela vagen fram till fardigstallande.

For att minska finansieringsbehovet och risken i Bolagets
projekt sdljs projekteniett tidigt skede, redan innan
byggstartinleds. Genom att genomféra markkép,
entreprenadupphandling och férhandlingar med inves-
terare parallellt reducerar Bolaget tiden mellan foérvarv
och férsdljning, vilket bidrar till en balanserad risk.
Bolaget samarbetar med ldngsiktiga institutioner och
andra partners, som ar mindre konjunkturkdnsliga an
mdnga andra képare, och Magnolia Bostad inleder
|6pande férhandlingar for att tillvarata eventuella
férutsattningar fér att ingd dverldtelseavtal, ramavtal
avseende férvéarv av bostadsprojekt (se avsnitt "Legala
frégor och kompletterande information — Vasentliga
Avtal - Ramavtal") och liknande. Detta ger Magnolia
Bostad en kontinuitet och mdjlighet att redan pa
planeringsstadiet inleda diskussioner om ett slutligt
fastighetsvdrde for projektet och maojliggér att inves-
teraren kan pdverka utformningen av projektet.

Lénsam konvertering

Utvecklingen av hyresrdtter dr basen i Magnolia
Bostads verksamhet. Vinstpotentialen i bostadsratter
ar dock hégre, vilket Magnolia Bostad tar tillvara
genom att strdva efter att 6ver tid konvertera en
fjardedel av bostdderna i hyresrattsprojekt till
bostadsratter. Magnolia Bostad kan ddarmed férdubbla
|6nsamheten pd konverterade boenden med bibehdllen
|&g risk och ldg kapitalbindning. Vid en konvertering till
bostadsratter ar malet att bostadsratten dr vard cirka
10 000 SEK mer per kvadratmeter an hyresratten.

Effektivt genomférande

Magnolia Bostad inleder l&ngsiktiga partnerskap med
vdletablerade byggentreprenadféretag genom
ramavtal. Genom att involvera Bolagets byggentrepre-
nérer tidigt i utvecklingsprocessen starker Bolaget
forutsattningarna for hég kvalitet och leveranssakerhet.
Magnolia Bostad upphandlar produktion i form av
totalentreprenad till fast pris, vilket begrdnsar risken
for kostnadsdkningar relaterade till byggproduktionen,
sdsom &ndrings- och tillaggsarbeten som kan uppsté
under produktionstiden.
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Magnolia Bostads projektutvecklare har gedigen
erfarenhet av professionell upphandling och kontroll av
byggentreprenader. De arbetar nara byggbolagen och
foljer lopande upp produktionen for att sakerstdlla att
kunden erhdller ratt kvalitet till ratt pris. Oavsett
upplételseform driver och utvecklar Magnolia Bostad
projekten frén férsta idé, via detaljplanearbete och
konceptutveckling till det slutgiltiga fardigstadllandet.

Overlamning till slutkund

En grundldggande forutsattning for néjda kunder ar
att Magnolia Bostad levererar produkteni tid och
felfritt skick. Magnolia Bostad ldgger darfér stor vikt
vid att ldgenheterna ska vara fria frdn besiktnings-
anmarkningar vid inflyttning. | hyresratts-, hotell- och
vardboendeprojekt ar Magnolia Bostads slutkund i
allménhet den institution som férvarvat fastigheten.
| bostadsrattsprojekt ar slutkunden bostadsratts-
féreningen.

Bolagets produktionsprocess syftar till att identifiera
eventuella fel och brister tidigt i processen. Boenden
ska vara felfria d& hyresfastigheten [dmnas &ver till
slutkunden eller d& bostadsrattsképaren flyttarin.

Verksamhetsbeskrivning
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Verksamhetsbeskrivning

Avslutade projekt i urval

Intill Norrképings fotbollsarena, p& cykel- och gang-
avstdnd till centrum, har Magnolia Bostad uppfort
268 hyresrdtter som avyttrades till SEB. Arkitekter var
Radar Arkitektur & Planering.

Lumen, Sollentuna

| ett fore dettaindustriomrdde, belaget en kort promenad
frén Sollentuna Centrum med goda kommunikationer till
Stockholm City, har Magnolia Bostad utvecklat projektet

Lumen om totalt 90 bostadsré&tter. Lumen ar slutsélt.
Arsskiftet 2016/2017 var hela byggnaden fardigrest.
Fardigstallande skedde férsta halvéret 2017 och inflytt-
ning skedde under 2017.

Traversen, Sollentuna

| oktober 2016 flyttade hyresgdsternaini projektet
Traversen p& Turebergs Allé i Sollentuna. De 230
yteffektiva och moderna ldgenheterna avyttrades till
Aberdeens bostadsfond i samband med att Magnolia
Bostad férvarvade fastigheten 2013.
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Organisation
och medarbetare

En snabbrérlig och skalbar organisation
Magnolia Bostads styrelse och medarbetare har en
l&ng erfarenhet och gedigen kompetens ndr det galler
fastighetsforddling och bostadsutveckling. Bolagets
organisation bestod per den 31december 2017 av
totalt 61 heltidsanstallda (2016: 49 och 2015: 35),

54 personer lokaliserade i Stockholm (2016: 45 och
2015: 33) och 7 personer i Helsingborg (2016: 4 och
2015: 2). Under det andra kvartalet 2018 expanderade
Magnolia Bostad dven i Goteborgsregionen.

Organisationen ar indelad i omr&dena Ledning, Affars-
utveckling, Affarsomrddesutveckling, Marknad och
Kommunikation, Projektutveckling, Finans och Stab.
Ledningsgruppen omfattar 7 personer per den
31december 2017 (2016: 5). Omrédet Affarsutveckling,
som arbetar med utveckling av Bolagets projekt,
omfattar 13 personer per den 31 december 2017
(2016:19). Affarsomrddesutveckling, som frén 2017 ar
en ny avdelning bestdende av specialistfunktioner,
omfattar 8 personer per den 31december 2017

(2016: 0). Omrédet Marknad och Kommunikation, som
arbetar med marknadsféring, varumarkesfrégor, PR,
kommunikation och marknadsféring av projekten
bestdr per den 31 december 2017 av 6 personer

(2016: 6). | takt med att projektportfdljen vuxit har
funktionsomrddet Projektutveckling, som primart
bestdr av Bolagets projektutvecklare och personal som
aktivt arbetar med Magnolia Bostads utvecklingsprojekt,
6kat under de senaste &ren. Per den 31december 2017
omfattar funktionsomrddet 14 personer (2016: 11).
Omrédet Finans, som innefattar ekonomifunktionen
och évrig administration, sysselsatte 9 personer per
den 31december 2017 (2016: 8). Fran 2017 finns avdel-
ningen Stab som omfattar 3 personer per den
31december 2017 (2016: 0).

Verksamhetsbeskrivning

Magnolia Bostads hdllbarhetsarbete drintegrerat i
affdrsverksamheten ochijanuari 2017 rekryterades en
hallbarhetschef.

For att sakerstdalla maximal kontroll dver Bolagets
foradlingsprocess styrs verksamhetens nyckelfunktioner
internt. Verksamheten krdver noggrann resursplanering
med god insikt i hur Bolagets resursbehov ser ut dver tid,
for att kunna sadkerstdlla en hég leveranskvalitet och
minimera risken fér underkapacitet i organisationen.
Bolagets partnerorganisation bestdr av enskilda specia-
lister och leverantorer inom projektutveckling, férsalj-
ning, byggnation, finansiering med mera. Resultatet &r
en kostnadseffektiv och flexibel organisationsstruktur
som snabbt kan anpassas fér okad tillvaxt och nya
marknadsférhéllanden.
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Verksamhetsbeskrivning

Hallbarhet

Magnolia Bostads arbete préglas av en helhetssyn dar
verksamheten bedrivs pd ett satt som framjar en l&dng-
siktigt héllbar utveckling. Med utgdngspunkt i Bolagets
grundlédggande varderingar strdvar Magnolia Bostad
efter att skapa héllbart varde fér Bolagets olika
intressenter och fortjana deras fértroende och respekt.
Magnolia Bostads mal ar att skapa boenden som ar
ekonomiskt, socialt och miljdmdéssigt hdllbara.

Magnolia Bostads uppférandekod

For att skapa férutsattningar fér ett hdllbart arbete

i alla led har Magnolia Bostad formulerat en
uppférandekod. Den innehdller de krav Bolaget har pé
sitt agerande och uppférande och som Magnolia
Bostad tillika forutsatter att alla Bolagets affars-
partners respekterar. Koden dr baserad pd Bolagets
varderingar och p& Magnolia Bostads hdllbarhets-
arbete. Koden bygger ocksd pd de tio principernai FN:s
Global Compact.

Vdrdegrunden dr Bolagets kompass
Magnolia Bostads varderingar — nytdnkande, ambition
och medvetenhet — sammanfattar Bolagets kultur och
drivkrafter. De ligger dven till grund fér hur Bolaget
férhdller sig till kunder, leverantérer, partners och till
omvadarlden i stort. Magnolia Bostad arbetar strukturerat
och mdlmedvetet med industrialiserade processer fér
att optimera produktiviteten — ordning och reda fran
planering till inflyttning. Magnolia Bostads 6vergripande
mal dr att generera god tillvdxt och avkastning till sina
aktiedgare. Detta ska ske pd ett ekonomiskt, miljé-
mdssigt och socialt héllbart satt.

Varderingarna fungerar som Bolagets moraliska
kompass. Magnolia Bostad drivs av viljan att tdnka
nytt och mélmedvetet. Bolagets féretagsanda praglas
av dppenhet, glddje och dynamik.

Nytdnkande

Magnolia Bostad drivs av mdjligheten att bryta ny
mark. Bolaget har en djupt férankrad vilja att férnya
och att utmana traditioner. Att bygga fér samtiden
och framtidens behov och omfamna moderna
|6sningar vad gdller arkitektur, service och byggteknik.
Detta kraver nyfikenhet och initiativrikedom.

Fér Magnolia Bostad handlar hdllbarhet om att férsté
Bolagets roll i samhdllet och att agera ansvarsfullt och
l&ngsiktigt inom de omrdden dar Magnolia Bostad kan
pdverka. Genom att ta ett ekonomiskt, socialt och
miljdmdssigt ansvar bidrar Magnolia Bostad till ett
hallbart samhadlle.

Ambition

Magnolia Bostad har en stdndig vilja att férbattra och
att skapa nytt. Bolaget gor inget slumpmadssigt,
bakom varje handling finns en tanke. Det krdver
ordning och reda. Magnolia Bostad rér sig standigt och
snabbt framdt och kulturen ar byggd av manniskor
som delar en uppriktig vilja att lyssna p& och férsta
kunden. Det &r p& denna ambition Bolaget bygger sina
boenden.

Medvetenhet

Magnolia Bostad dr del av det inkluderande samhdllet,
ett hdllbart samhdlle dér Bolaget bygger med utgéngs-
punkt fr&n hur samtidens manniskor vill leva och bo.
Magnolia Bostad tar stérsta méjliga hansyn till miljon,
for i ambitionen att bygga fér framtiden ar ansvar for
kommande generationer en grundpelare. Magnolia
Bostad uppmuntrar, vardesdatter och respekterar det

—°P=

Nytdnkande

Ambition

Medvetenhet

44 Upptagande till handel av aktierna i Magnolia Bostad AB p& Nasdaq Stockholm



faktum att manniskor dar olika. Olikheterna skapar
dynamik, som ger nya I8sningar, vilket betyder battre
boenden. Samma respekt visar Bolaget sina leveran-
térer, investerare och dvriga partners.

Ekonomiskt ansvar

Fér Magnolia Bostad &r hdllbarhetsfrdgor en sjalvklar
del av bostadsaffaren. Att tdnka l&ngsiktigt i dessa
frédgor handlar inte bara om att Bolagets kunder ska bo
i vackra och friska hus — det ar dven en grundldggande
forutsattning for Bolagets tillvdxt och I6nsamhet.
Magnolia Bostads arbete préaglas av en helhetssyn dar
verksamheten bedrivs p& ett sdtt som fradmjar en l[&ng-
siktigt héllbar utveckling. Genom ett starkt fokus p&
resurseffektivitet, yteffektivitet och skalbarhet i
projekten skapas ocksd férutsattningar for ekonomiskt
héllbara hus fér mdnga generationer.

Socialt ansvar

Samhdllsengagemang

Magnolia Bostad arbetar aktivt med att utveckla
socialt, ekonomiskt och miljdméssigt hdllbara bostads-
omrdden och verkar fér att minska bostadsbristen i
Sverige. Magnolia Bostad har ocksd en viktig roll i
samhdéllet genom att bidra aktivt till att méta krav pé
bostadsbyggande som féljer av den 6kade urbanise-
ringen, med 6kad social och ekonomisk integration som
mdalsdttning. Genom samverkan med kommuner,
entreprendrer och évriga lokala aktérer skapas trygga
och ekonomiskt hdllbara 18sningar.

Tillsammans med andra vill Bolaget ocksd medverka till
att ldngsiktigt skapa férutsattningar fér en héllbar
utveckling. Magnolia Bostad &r en engagerad lokal
kraft pd de platser Bolaget gdr in som samhdllsutveck-
lare och stodjer bland annat lagidrott, framférallt
damfotboll, pé ett flertal orter dar Magnolia Bostad
verkar. Genom Magnolia Bostads lokala engagemang
och positiva bidrag till samhdllsutvecklingen starks
ocksd den lokala kdnnedomen om Magnolia Bostads
verksamhet och varumarke.

Attraktiv arbetsgivare

Magnolia Bostad vill ha néjda medarbetare och vara
den mest attraktiva arbetsgivaren i branschen. Darfér
arbetar Bolaget kontinuerligt med kompetensutveck-
ling, karriarplanering och att fraémja medarbetarnas
halsa och valmdaende. Som arbetsgivare vill Magnolia
Bostad erbjuda sékra och trygga arbetsplatser fria frén
diskriminering och trakasserier, dar alla medarbetare
behandlas respektfullt och likvardigt.

| Bolagets uppférandekod har Magnolia Bostad ocksé
formulerat de krav som stdélls pd Bolagets agerande
och uppférande. Magnolia Bostad forutsatter dven att
alla affdrspartners respekterar dessa krav.

Miljéansvar

Magnolia Bostad arbetar ocksa for en hallbar utveck-
ling och minskad klimatpdaverkan. Varje projekt har sina
specifika forutsattningar fér att utvecklas till de
bostader som kunderna efterfrégar. Hallbarhet

Verksamhetsbeskrivning

genomsyrar allt Bolaget gér; frdn planering, férvary,
projektering och férsaljning till produktion. Magnolia
Bostads mal ar att standigt férbattra processen for
att minimera projektens péverkan pé& miljén. Bolaget
foljer inte bara de redan hért stéallda kraven p& miljé
och héllbarhetsdtgarder som stdlls av riksdagen,
kommuner och myndigheter, utan stréavar ocksd efter
attliggaiframkant for att sékerstalla sunda, energi-
effektiva och hdllbara projekt.

Magnolia Bostad har formulerat en miljépolicy som
Bolaget arbetar efter och som Bolaget tillika férutsatter
att Magnolia Bostads affdrspartners respekterar.
Bolaget stravar alltid efter att uppnd kraven fér miljo-
certifiering enligt Miljobyggnad Silver, Svanen eller
motsvarande i alla bostadsprojekt.

Magnolia Bostad arbetar dven mélmedvetet med att
leverantérernas och kundernas miljépd&verkan ska
minska. Genom att kontinuerligt arbeta med fler
energisndla, klimatanpassade och resurseffektiva
produkter och tjénster, minimeras p&frestningarna pé
miljén vilket bidrar till en mer héllbar utveckling.

Hallbarhet centralti alla projekt

| alla Bolagets samarbeten med konsulter, arkitekter,
byggentreprenérer och andra leverantérer férs en
dialog om héllbarhetsaspekten i varje enskilt projekt.
Magnolia Bostad stéller krav pd att de byggentrepre-
nérer som anlitas ar ISO-certifierade, eller motsva-
rande ndar det gdller kvalitet, miljé och arbetsmiljo.

Nar det galler material och produkter utvdrderas dessa
noga ur ett livscykelperspektiv for att sdkerstalla att
de inte innebd&r ndgra miljé- eller halsorisker, vare sig
for de boende eller fér dem som arbetar med produk-
tionen. Genom att handla upp projekten pd total entre-
prenad, ansvarar byggentreprenadféretagen for att
kraven som Magnolia Bostad stdller efterlevs. Bolaget
stdller ocks@ krav pd att hanteringen av avfall och
transporter sker miljoriktigt och effektivt samt att
material och produkter &tervinns.

Energieffektivitet

Magnolia Bostad har hdga ambitioner att bygga
energieffektiva bostdder med en god inomhusmiljo.
Energieffektiviteten ar en viktig miljéaspekt och
energianvdéndningen i Bolagets bostdder ligger idag
betydligt ldgre an vad Boverkets Byggregler fére-
skriver. Vilka miljé- och energidtgdrder som vidtasi ett
projekt varierar beroende pé projektens férutsatt-
ningar. Vanliga miljé- och energidtgdrder &r sarskilt
vdlisolerade fénster, solfdngare, solceller eller berg-
vdarme. | projekten anvénds dven i hdg grad natur-
material sésom kakel, klinker och tré&. | man av geografisk
tillgdng ar merparten av Bolagets nyproducerade fler-
bostadshus ocksé anslutna till fjgrrvarme.
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Projekt

Projekt I

| detta avsnitt redogérs fér Magnolia Bostads projektportfélj per den 31 mars 2018.
Informationen om Bolagets produktportfélj ar, i allt vasentligt, Bolagets aktuella bedém-
ning av projektportfdlijen och respektive projekt i sin helhet. Dessa bedémningar, och det
slutliga utfallet av respektive projekt, kan komma att féréndras p& grund av faktorer
savdl inom som utom Bolagets kontroll, p& grund av exempelvis utformning av detalj-
planer, myndighetsbeslut och marknadsutvecklingen samt att flera av projekten ar

i planeringsfas dér planen fér respektive projekt kan komma att férdndras.

Magnolia Bostads projekt

Magnolia Bostad utvecklar frémst hyresrdtter,
bostadsratter, hotell och vdrdboenden i Sveriges till-
vaxtorter och storstédder. Kommuner, och dven institu-
tionella placerare, efterfrdgar ofta kompetensen att
utveckla kompletta bostadsomrdden, som utéver
bostader dven innehdller exempelvis vérd- och student-
boenden. Genom att arbeta med flera produkter och
upplételseformer uppndr Magnolia Bostad en god risk-
spridning och blir en attraktiv partner fér [&ngsiktiga
samarbeten. Magnolia Bostad har som ambition att né
en marginal om 10 procent for hyresrattsaffarer,

15 procent fér hotellaffarer samt 20 procent fér vard-
boenden och bostadsrattsaffarer.

Projektportféljen 2017

Per den 31 december 2017 hade Magnolia Bostad en
projektportfdlj om totalt 16 429 bedémda byggratter
och antalet sdlda boenden under produktion uppgick
till 5 849. Under radkenskapsdret 2017 hade Bolaget
aven tecknat avtal om férvarv av 7 501 bedémda bygg-
ratter, i bland annat Hyllie, Stockholm, Huddinge och
Nyndshamn. | juni 2017 tecknades avtal om forvarv av
samtliga aktier i Svenska Va&rdfastigheter AB om totalt
cirka 825 bedémda boenden i projektportfoljen.

| december genomférde Bolaget dven sina forsta
forsaljningar av hotell om sammanlagt 500 rum.

Under 2017 har tio projekt om 2 227 boenden sdlts.

Geografiskt var drygt 80 procent av Bolagets boenden
férdelade i Storstockholm, Oresundsregionen respek-
tive Goteborg. Resterande drygt 20 procent var jamt
fordelade i Uppsala och évriga Sverige, daribland
Karlstad, Orebro och Eskilstuna.

Projektportféljen 2018

| tabellerna nedan redovisas ej sdlda projekt per den
31mars 2018, s&lda projekt under produktion per den
31mars 2018, omvandlingar av pdgdende hyresrdtts-
projekt per den 31 mars 2018 och avslutade projekt per
den 31 mars 2018. Projekt som utvecklas i dotterbola-
get Norefjell i Oslo Invest AB och intressebolaget
Svenska Husgruppen Intressenter AB, och som
Magnolia Bostad inte driver, utgér finansiella investe-
ringar och inkluderas darmed inte i tabellerna nedan.
Informationen om respektive projekt i tabellerna nedan
baseras pd Bolagets aktuella bedémning av respektive
projektisin helhet. P& grund av osékerhetsfaktorer
s@som detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller ej
faststallt datum for tomstallning av projektfastigheter,
kan dessa bedémningar, och ddrmed det slutliga utfallet
av respektive projekt komma att dndras 6ver tid.
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Projekt

EJ SALDA PROJEKT

| tabellen nedan redovisas Magnolia Bostads projektportfdlj som bestdr av 56 kommande, &nnu ej sdlda projekt, per den 31 mars 2018.
Intressebolaget Norefjell Invest inkluderas ej. Magnolia Bostads andel av resultatet i projektenitabellen uppgdr till 90 procent, om annat

ejanges.
Planerad
Bedémt Beddmd képare (K)
antal BOA/ Bedémd Bedémt och/eller
bostéder/ LOA/BRA Detalj- prod. fardig- entreprendr
Projekt Fastighet, kommun Kategori hotellrum (kvm) plan start stdllande (E)
Adjutanten® A7 omrdadet, Gotland \Y 68 4200 2018 2019 PEAB (E)
Taljdviken® Nas 7:7, Stockholm Vv 54 4850 2018 2019
Partilleport® Partille 11:61, Géteborg V 54 11100 2018 2019 Consto (E)
Allarp Laholm® Allarp 2:468, Helsingborg Vv 54 3850 2018 2019
Nyponrosen 59 Nypronrosen 5, Helsingborg \% 125 8360 2018 2019
Lilium, etapp 2 Del av Gamla Uppsala 99:1, Uppsala B 110 5200 2018 2019 Serneke (E)
Gyllehemmet® Gyllehemmet 1& 2, Borlange \% 106 10 500 2018 2019
Mossenskolan® Mossenskolan 3, Motala \Y 54 4400 2018 2019
Konstndren Ostra Sala Backe, E2, kv 5, Uppsala B 15 6150 2018 2020
Norrbacka Sigtuna Norrbacka 1:32-36, Sigtuna ~ B/V 210 12000 2018 2020 Constoram-
avtal (E)
Angloket Angby 1:1, Knivsta B/V 270 15000 2018 2020 Consto-
ramavtal (E)
Kilot® Kilot 3, Halmstad B 26 1860 2018 2020 Serneke (E)
Hasseludden® Hasseludden 1:79, Stockholm 60 4300 2018 2020
Ophelias Brygga Del av Gamla Staden 1:1m.fl., B 125 7500 2018 2020 Serneke (E)
Helsingborg
Gjuteriet, etapp 2 Ndtet 15, Eskilstuna 100 5800 2018 2020
Slipsen, etapp 1 Stora Raby 33:2 m.fl., Lund B 195 9900 2018 2020 Slattdé ram-
avtal (K)
Norrtalje Hamn, Del av Tdlje 3:1m.fl. & Alen 1-5, B 145 7 400 2018 2020 Slatté ram-
etapp 1? Norrtdlje Hamn avtal (K)
Sportflygaren Del av Nikolai 3:63 m.fl., Orebro B 145 7300 2018 2020
Drottninghdg® Drottninghég sédra 3 & del av Vv 100 8100 2018 2020
eskadern 1, Helsingborg
Osterhagen® Lanna 4:7, Stockholm \% 72 5040 2019 2020
Mesta® Mesta 5:81, Eskilstuna \Y 54 3950 2019 2020
Slandan, etapp 3 Slandan 9, Sédertdlje B 200 10 000 2019 2021
Frihamnen” Del av Lundbyvassen 736:168, H 300 12000 2019 2021
Goteborg
Hagby Park Hagby 1:5, »&kersbergo B 195 10 900 2019 2021 Slatto
ramavtal (K),
Consto ram-
avtal (E)
Nétverket Husby 3:3, ,&kersbergc B 335 9200 2019 2021 Slattd ram-
avtal (K),
Consto ram-
avtal (E)
Lommarstranden, Del av Talje 4:62, Norrtdlje B 100 5500 2019 2021 Slatté
etapp 1 ramavtal (K),
Consto ram-
avtal (E)
Norra kajen, etapp 1 Norrmalm 3:18 & 4:2, Sundsvall 240 18 000 2019 2021
Torgkvarteren, etapp 1 Del av Vappeby 7:7, Bdlsta 220 11000 2019 2022 Consto ram-
avtal (E)
Mejeriet, etapp 1 Filborna 28:4, Helsingborg B 230 10 400 2019 2022 Slatté ram-
avtal, del av
projekt (K)
Norrtdlje Hamn, Del av Talje 3:1m.fl. & Alen 1-5, B 145 7500 2019 2022 Slatto
etapp 22 Norrtalje Hamn ramavtal (K)
Norrtalje Hamn, etapp 32 Del av Tdlje 3:1m.fl. & Alen 1-5, B 150 7 600 2019 2022 Slatté ram-
Norrtdlje Hamn avtal (K)
Torgkvarteren, etapp2  Del av Vdppeby 7:7, Bélsta B 220 11000 2019 2023 Constoram-
avtal (E)
Slipsen, etapp 2 Stora Raby 33:2 m.fl., Lund B 195 9900 2019 2023 Slatté ram-
avtal (K)
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Projekt I

EJ SALDA PROJEKT, forts.

Planerad
Bedomt Beddmd képare (K)
antal BOA/ Bedémd Bedémt och/eller
bostéider/ LOA/BRA Detalj- prod. fardig- entreprendr
Projekt Fastighet, kommun Kategori hotellrum (kvm) plan start stdllande (E)
Hammarby-Smedby® Hammarby-Smedby 1:27, Vv 72 7700 2020 2021
Upplands-Vasby
Ystad tradgdrdstad? Mispeln 2, Ystad \% 100 4600 2020 2021
Skdrholmen® Skdrholmen 2:1, Stockholm B 85 7000 2020 2021
Frihamnen Del av Lundbyvassen 736:168, B 150 8000 2020 2022
Goteborg
Norra kajen, etapp 2 Norrmalm 3:18 & 4:2, Sundsvall B 230 16 000 2020 2022
Lommarstranden, Del av Talje 4:62, Norrtdlje B 100 5500 2020 2022 SIatté ram-
etapp 2 avtal (K),
Consto ram-
avtal (E)
Mejeriet, etapp 2 Filborna 28:4, Helsingborg B 230 10 400 2020 2023
Upplands Vasby Infra Grimsta 5:2, Upplands Vasby B/V/H 800 42000 2020 2023  Consto (E)
City
Slipsen, etapp 3 Stora Raby 33:2 m.fl., Lund B 200 9900 2021 2024 Slatté ram-
avtal (K)
Mejeriet, etapp 3 Filborna 28:4, Helsingborg B 240 10 400 2021 2024
Soédra Haggviks Stinsen 2, Sollentuna B/V 1500 94 000 2020 - Slatto
Gdardar® ramavtal, del
av projekt
(K), Skanska
samarbets-
avtal (E)
Erstavik® Erstavik 25:1, Stockholm \Y 72 5180 2021 2022
Norra kajen, etapp 3 Norrmalm 3:18 & 4:2, Sundsvall B 230 16 000 2021 2023
Breddngshgéjden Vita Liljan 3 m.fl., Stockholm B 700 35000 tbd® - Slatté ram-
avtal, del av
projekt (K)
Orminge Centrum Orminge 52:1, Nacka B 240 20000 tbd® -
Senapsfabriken, etapp 3 Kungsdngen 29:2, Uppsala B 700 29000 tbd® - Slatto ram-
avtal (K)
Skogskarlen® Skogskarlen 3, Solna B 200 17 400 thd® B
Bunkeflostrand Limhamn 155:355, Malmé B/V 1300 58500 tbd® - Slatté ram-
avtal, del av
projekt (K)
Kvarnsjédal Tumba 7:241, Botkyrka B/V 2000 130000 tbd® - Slattd ram-
avtal, del av
projekt (K)
Vérby Bryggor Gambrinus 2 & 4, Huddinge B/V/H 1800 85000 thd® - Slatts
ramavtal, del
av projekt
(K), Skanska
samarbets-
avtal (E)
Skarpnécksgard 1:19 Skarpnécks gard 1:1, Stockholm B 60 3500 thd® -
Arstaberg 19 Liljeholmen 1:5, Stockholm B 100 6300 tbd® -
Arstaberg 2 Arsta 1:1, Stockholm B 120 7500 tbd® -
Summa 16001 898640

1) Magnolia Bostad dger 45 % av JV. Magnolia Bostads andel av utvecklingsvinst uppgar till 90 %.

2) Utvecklasisamarbete med Slatts Forvaltning AB.

3) Magnolia Bostad dger 50 % av JV.

4) Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 92 %.

5) Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 46 %.

6) Fdr mark dér Magnolia Bostad inte har planbesked eller d& det inte finns datum fér hyresgésternas avflytt.
7) Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76 %.

8) Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 78,2 %.

9) Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 39,1 %.

Kategori: B = Bostader, V = Vardboende, H = Hotell
Lagakraftvunnen detaljplan @ Detaljplan har ej vunnit laga kraft
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Projekt

SALDA PROJEKT UNDER PRODUKTION

| tabellen nedan redovisas Magnolia Bostads projektportfdlj som bestdr av 25 projekt under produktion per den 31 mars 2018. Intressebolaget
Norefjell Invest inkluderas ej. Magnolia Bostads andel av resultatet i projekten i tabellen uppgar till 90 procent, om annat ej anges.

Ej sélda
Salda BOA/ bostdder
" boenden LOA under Produk- Total-
Agande- under /BRA produk- tions- Fardig- entre-
Projekt Fastighet, kommun form produktion (kvm) tion start stdllande Képare prenad
Slipen Del av Varvet 2, Karlstad HR 216 12300 0] 2015 2018 Slatté  Consto
Maria Forum Slagan 1, Helsingborg HR 292 12500 0O 2015 2018 Alecta Serneke
Bryggeriet Norrland 11, Helsingborg HR 327 14700 O 2015 2019 Alecta Skanska
Nyby Lilium, etapp 1 Del av Gamla Uppsala 99:1, HR 300 14000 O 2015 2019 SEB Serneke
Uppsala Domestica ll
Kalkstenen Tankloket 1, Malmé HR 129 5100 O 2015 2019 SPP Veidekke
Fastigheter
Cementfabriken Kdlen 1, Malmo HR 144 7100 0] 2015 2019 SPP Veidekke
Fastigheter
Varvet Varvet 4 & Del av Varvet 2, BR 92 6100 0] 2016 2018 Brf Consto
Karlstad
Segelflygaren Glidplanet 1, Orebro HR 210 10000 0O 2016 2018 Slatté  Consto
Maria Mosaik Arkeologen 1& Antikvarien 1, HR 345 16000 0] 2016 2020 SPP Veidekke
Helsingborg Fastigheter
Senapsfabriken, Kungséngen 25:1, kv 2, Uppsala HR 455 19400 O 2016 2019 SEB NCC
etapp 1? Domestical lll
Tegelslagaren Vallentuna-Aby 1:166, Vallentuna HR 155 6150 0 2016 2019 SEB ED Bygg
Domesticalll
Tegelmdstaren Vcllentunc—»&by’I:17’I,Va|lentunc HR 160 5950 0] 2016 2019 SEB ED Bygg
Domesticalll
Slandan, etapp 1 Slandan 6, Sédertdlje HR 445 19000 0 2016 2019 SPP ED Bygg
Fastigheter
Gjuteriet, etapp 1 Natverket 1& Namnsdagen 1, HR 262 13900 0 2016 2019 Slatté  Consto
Eskilstuna
Varvet Townhouse Varvet 4 & Del av Varvet 2, BR 4 700 4 2017 2018 Brf Consto
Karlstad
Slandan, etapp 2 Slandan 8, Sédertdlje HR 130 5300 o 2017 2020 Viva Bostad ED Bygg
Fyren, etapp 1 Telegrafen 16, Nyndshamn HR 220 10500 0] 2017 2020 VivaBostad Consto
Fyren, etapp 2 Telegrafen 16, Nyndshamn HR 236 11600 0] 2017 2020 SEB Consto
Domestica IV
Hotell Resecentrum? Kilot 2, Halmstad H 240 9500 0] 2017 2020 Alecta Serneke
Hotell Brunnsh6g?  Morgonen 1, Lund H 260 8900 o 2017 2020 Alecta Serneke
Hyllie Valhall? Valhall 1, Malmé HR 427 21000 o 2017 2021 Vault ED Bygg
investment
partners
Senapsfabriken, Del av Kungsdngen 45:1, 29:3, HR 325 13100 0] 2017 2022 Slatto NCC
etapp 2 norra® Uppsala ramavtal
Senapsfabriken, Del av Kungsdngen 45:1, 29:3, HR 325 13900 0] 2017 2023 Heimstaden NCC
etapp 2sédra™® Uppsala Bostad
Visborg? Skenet 3, Visby \Y 58 3950 0O 2018 2019 Northern Peab
Horizon
Fasanen Burldv Arlév 20:58 m.fl., Burlév HR 275 12 675 0] 2018 2020 Heimstaden Serneke
Bostad
Summa 6032 273325 4

1) Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76,3 %.
2) Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 92 %.

Agandeform: HR = Hyresratt, BR = Bostadsratt, V = Vardboende, H = Hotell
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Projekt [N

KONVERTERINGAR | SALDA HYRESRATTSPROJEKT 2018

Antal konverterade

bostadsrétter salda Samarbets-
Projekt Ort till slutkund partner
Gjuteriet, #2 Eskilstuna 3 Slatto
Summa 3
AVSLUTADE PROJEKT 2018
. Antal
Projekt Ort Agandeform boenden Képare
Lumen Sollentuna BR 90 Brf
Terra Nova Visby \Y 60 M&G
Summa 150
LEVERERADE BOSTADER UNDER PERIODEN 2012-2017
(6verldmnade, vinstavrdknade och slutavrédknade projekt)®
Projekt Ort Typ Antal bostdder
Torsgatan Stockholm Bostadsratt 18
Holmiavagen Lidingd Aganderatt 3
Strandpromenaden Hollviken Bostadsratt 6
Grevilli Lidingd Bostadsratt 13
Séderblick Nykdping Bostadsratt 24
Sand Falsterbo Aganderatt 4
Seaside Hollviken Bostadsratt 12
Traversen Sollentuna Hyresratt 232
Kungsdngen-Tibble Kungsangen Hyresratt 133
Publiken 1 Norrkdping Hyresratt 268
Muttern Stockholm Bostadsratt 62
Totalt: 775

1) Perden 31december 2017 hade Magnolia Bostad 5 849 sélda och vinstavréknande boenden under produktion.
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Projekt

Urval av projekt

Fyren,
Nyndshamn

Projektet Fyren dar centralt beldgen i Nyndshamn med
direkt ndrhet till havet och naturen. En knapp timme
frén Stockholm &r laget perfekt fér den som vill kombi-
nera stadsliv och friluftsliv. Den delvis 19 vaningar héga
byggnaden blir ett landmarke vid infarten till centrala
Nyndshamn. Fyren erbjuder ett havsndra ldge med
vidstrdckt utsikt, unik arkitektur och vdlplanerade
bostdder. Byggstart inleds under 2018, med férsta
inflyttning under andra halvaret 2020. Képare av
Fyren etapp 1, om cirka 220 bostdder, var Viva Bostad
Nyndshamn AB och képare av Fyren etapp 2, om

cirka 240 bostdder samt en férskolelokal, var SEBs
bostadsfond Domestica V. Arkitekter ar Schweiller
Svensson Arkitektkontor och Consto ar entreprendr.

Ophelias Bryggaq,
Helsingborg

Ophelias Brygga vid Helsingborgs hamninlopp har ett
spektakuldrt Idge med utsikt 6ver Oresund och ligger
ett stenkast frén centralstationen. Har planeras en ny
stadsdel, H+, med bostdder, kontor, restauranger och
handel néra vattnet. Magnolia Bostad utvecklar har
125 vdlplanerade och moderna bostadsratter. Inflytt-
ning planeras till 2020 och arkitekter ar Link Arkitektur
samt Batterii® Arkitekter. Ophelias Brygga karakteri-
seras av vdl valda inredningskoncept, tilltagna och
gronskande gemensamma takterrasser och fina brygg-
landskap. Projektet blickar ut dver hamnbassdngen och
pd& andra sidan planeras en allméan park och grénomréde.
Ophelias Brygga har férutom ett unikt ldge vid
hamninloppet dven ett miljéfokus, med val genom-
tdnkta materialval och smarta tekniska I6sningar.

52 Upptagande till handel av aktierna i Magnolia Bostad AB p& Nasdaq Stockholm



Projekt [

Senapsfabriken,
Uppsala

Senapsfabriken ar ett av de stérsta utvecklingsomra-
denaicentrala Uppsala, dér Magnolia Bostad avser att
utveckla totalt 1800 bostdder i tre etapper. Fastig-
heten ar beldgen i stadsdelen Kungsdngen vid sédra
infarten till Uppsala centrum, ett omréde som de
senaste &ren befunnit sig i stark utveckling. De blivande
bostdderna ligger endast nédgra minuters promenad
frén Uppsalas nybyggda resecentrum och ett stenkast
frén Fyris@ns strand. Taget till Stockholm tar bara

40 minuter, vilket skapar ett attraktivt boende for
jobbpendlare. Etapp 1om 454 hyresrdtter har avyttrats
till SEB Domestica lll och etapp 2 om totalt 650 hyres-
ratter har avyttrats till Heimstaden Bostad och Slatto,
med villkor om mojlig konvertering. Inflyttning i etapp 1
planeras att starta 2018-2019, och inflyttning i etapp 2
planeras att starta 2020. Arkitekt ar Sweco och entre-
prendren ar NCC.

Kanikendsholmen,
Karlstad

Vid Karlstads gamla varv pd Kanikendsholmen planerar
Magnolia Bostad att uppfora ett nytt vattenndra
bostadsomrdde. Har utvecklar Bolaget 316 bostéder
med blandad upplatelseform i direkt anslutning till
s — Vanern med smdbdtshamn, kajer och sjébodar och
Wbty e med Karlstad centrum pé bekvémt promenadavsténd.
; - De 216 hyresrdtterna har avyttrats till SIatté Férvalt-
ning och har konverterats till bostadsratter. De forsta
bostadsratternai kvarteret Varvet séldes slut under
2017. Forsdljning av Kanikendsholmen Townhouse
bestdende av 8 bostadsrétter inleddes under 2017.
Inflyttning inleddes under 2017 och fortsd&tter under
2018. Arkitekt ar Radar Arkitektur & Planering och
entreprendren dr Consto.
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Projekt

Maria Forum,
Helsingborg

Magnolia Bostad utvecklar 292 hyresrétter i 6stra
delen av Mariastaden i Helsingborg, cirka 600 meter
frén Maria station och 4,5 kilometer frdn Knutpunkten.
Naturreservatet Smdaryd och Pdlsjé skog med strév-
omrdden, motionsslingor, tennisbanor och fotbolls-
planer ligger i ndrheten, liksom Sofiero Slott med sin
fantastiska parkanléggning. | ndromradet finns dven
livsmedelsbutiker, caféer, restauranger och en
handelstradgard.

Bebyggelsen dr stadsméssig i form av ett slutet
kvarter med aktiva bottenvéningar och en skyddad
gdrd. Ladgenheterna varierar i storlek vilket ger en
garanti for en varierad sammansdttning hyresgdster
dar barnfamiljer blandas med saval dldre som
ungdomar. Bostdderna avyttrades till Alecta samtidigt
som marken férvarvades. Inflyttning planeras till 2018.
Arkitekt ar Radar Arkitektur & Planering och entre-
prenéren dr Serneke.

Soédra Haggviks
Gardar, Sollentuna

Magnolia Bostad och tjdnstepensionsbolaget Alecta
forvarvade i december 2016 Stinsen kdpcentrum i
Sédra Haggvik. Omrédet avses att omvandlas till
attraktiva stads- och bostadskvarter med blandade
funktioner. Har planeras det fér cirka 2 000 bostdader.
Cirka en tredjedel utvecklas som bostadsrdtter av
Magnolia Bostad, en tredjedel avses att sdljas till
Alecta som hyresrdtter och resterande tredjedel avses
att sdljas till Slatto.
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Projekt [

Torgkvarteren,
Balsta

Bdlsta centrum stér infér en omfattande omvandling,
med ett nytt resecentrum, stadstorg och nya bostads-
kvarter i anslutning till det. Har avser Magnolia Bostad
att uppfoéra ett nytt resecentrum och 440 bostdder
med blandad uppldtelseform. Bostdderna avses att
bidra till en levande och varierad stadsmiljé som ar
ekonomiskt, socialt och miljdmassigt héllbar.

Bostdderna férdelas pd tre storgdrdskvarter, som
innefattar plats for butiker, uteserveringar, restau-
ranger och kontor i bottenplan och lamellhus som
strdcker sig utmed Mdlarbanan. Har kommmer dven en
matbutik med en totalyta om 3 000 kvm byggas.
Inflyttning planeras till 2020-2021. Arkitekt ar
ETTELVA Arkitekter/Tengbom. En entreprenér fér
projektet har dnnu inte anlitats.

Segelflygaren,
Orebro

IMJm; P& platsen dar Orebros forsta flygplats tidigare lag,
Pl £ Sédra Ladugdrdsdngen, vaxer det nya kvarteret Segel-
!MHWW., \ o 20 . flygaren fram. Har forvarvade Magnolia Bostad mark
Him ] ‘ avseende utveckling av 210 bostdder. Med sitt attrak-

o | s tiva lage intill grénomrdden éppnar Segelflygaren upp

“}]F"ﬁ' F s fér mojligheten att bo ndra city och natur. De boende
e far narhet till sport- och traningsanlaggningar som
golfbana, gym, racketcentrum och dventyrsbad. 58 av
de 210 hyresré&tter som sdldes till Slatté saljstartades
under tredje kvartalet 2017 som bostadsrdtter enligt
konverteringsmodellen. Arkitekt ar C.F. Mgller och
entreprendren dar Consto.

pabliien
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Projekt

Gjuteriet,
Eskilstuna

| september 2016 forvarvade Magnolia Bostad fastig-
heterna Eskilstuna Natverket 7 & 8 i Norra Munktell-
staden, Eskilstuna. Under projektnamnen Gjuteriet,
etapp 1 och etapp 2, kommmer Bolaget utveckla cirka
375 hyres- och bostadsratter. Norra Munktellstaden ar
ett omrdde under stark utveckling och kommer nar det
ar fardigbyggt besté av cirka 1200 bostader. | samband
med férvarvet sdlde Magnolia Bostad Gjuteriet, etapp
1, bestdende av 260 av bostaderna till Slattd. 98 av de
260 hyresratter som sdldes till SIatto saljstartades
under andra och tredje kvartalet 2017 som bostads-
ratter enligt konverteringsmodellen. Fardigstdallande
beddms ske under 2019. Arkitekt ér Hidemark & Stintzing
och entreprenéren ar Consto.

Cementfabriken
och Kalkstenen,
Limhamn, Malmo

| norra delen av Limhamns Iédge utvecklar Magnolia
Bostad Kalkstenen med 129 hyresrdtter. | sédra delen
av Limhamns ladge utvecklar Magnolia Bostad Cement-
fabriken med 144 hyresrdtter. Byggnaden planeras ha
solceller pd taket och i mitten avses en park uppféras
med bland annat cykelparkering samt en lekplats.
Byggratterna forvarvades i december 2015 och avytt-
rades samtidigt till SPP Fastigheter. | tredje kvartalet
2016 beviljades bygglov och byggnationen pdbérjades
under fjarde kvartalet. Fardigstallande bedéms ske
under 2018. Arkitekt ar Lindberg Stenberg och entre-
prendren ar Veidekke.
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Utvald finansiell
information

Om inte annat anges har den utvalda finansiella informationen som redovisas nedan hdmtats
frén Magnolia Bostads omarbetade reviderade historiska finansiella information fér raken-
skapsdren som avslutades den 31 december 2017, 2016 och 2015, vilka har uppréttats i enlighet
med International Financial Reporting Standards, sGsom de antagits av EU ("IFRS") och
reviderats av Bolagets revisorer, i enlighet med vad som anges i deras rapport (RevR5) som ar
bilagd till den omarbetade historiska finansiella informationen. Informationen har dven
hémtats frdn Magnolia Bostads ej reviderade eller éversiktligt granskade deldrsinformation per
och fér tremdnadersperioden som avslutades den 31 mars 2018, innehdllandes ejf reviderade
eller 6versiktligt granskade jGmférelsesiffror fér tremdanadersperioden som avslutades den

37 mars 20177, vilken har upprdéttats i enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen. Den
historiska finansiella informationen har omarbetats till IFRS 15 fér att ha samma redovis-
ningsstandard fér intdkter, i syfte att 6ka jagmférbarheten och underldtta for en investerare
att tillgodogéra sig den historiska finansiella informationen.

Den finansiella informationen ska ldsas tillsammans med avsnitten "Riskfaktorer”, "Operatio-
nell och finansiell &versikt”, "Kapitalisering, skulds&ttning och &vrig finansiell information”
samt den omarbetade historiska finansiella informationen som dterfinns i avsnitt "Historisk
finansiell information”. Koncernens historiska resultat indikerar inte nédvdndigtvis det resultat
som kan férvéntas i framtiden. Férutom nér sé uttryckligen anges har ingen information i
Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor. Belopp som anges i detta avsnitt
har ivissa fall avrundats och dérfér summerar tabellerna inte alltid nédvéandigtvis exakt.
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Utvald finansiell information

Koncernens resultatrdkning

For de tre manader
som avslutades

den 31 mars Foér rikenskapsaren
2018 2017
(ejreviderade (ejreviderade
eller eller
oversiktligt oversiktligt 2017 2016 2015
(MSEK) granskade) granskade) (reviderade) (reviderade) (reviderade)
Nettoomsdttning 532 77 1781 1064 813
Produktions- och driftskostnader -404 -45 -1347 -642 -657
Bruttoresultat 128 32 434 422 156
Central administration -12 -8 -41 =27 -13
Resultat frén andelar i intresseféretag
och joint ventures -3 -4 -9 14 0]
Omvardering vid évergdng
frén intresseféretag till dotterféretag - - - - 153
Rérelseresultat 13 20 384 409 296
Finansiella intakter 2 1 6 3 3
Finansiella kostnader -35 =24 =115 -93 -52
Vardeforandring finansiella instrument - 0 (0] (0] 0]
Resultat fére skatt 80 -3 276 319 245
Inkomstskatter 0 0 (0] 0 -1
PERIODENS RESULTAT 80 -3 276 319 245
Resultat héanforligt till
Bolagets aktiedgare 81 -2 203 271 232
Innehav utan bestdmmande inflytande -1 -1 73 48 13
Resultat per aktie, SEK
Fére utspddningseffekter 214 -0,05 5,37 716 6,71
Efter utspadningseffekter 214 -0,05 5,37 713 6,50
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Koncernens balansrdkning

Utvald finansiell information

31 mars 31december
2018 2017
(ejreviderade (ejreviderade
eller eller
oversiktligt oversiktligt 2017 2016 2015
(MSEK) granskade) granskade) (reviderade) (reviderade) (reviderade)
TILLGANGAR
Anlédggningstillgédngar
Goodwill 6 6 6 6 6
Ovriga immateriella anldggningstillgéngar 1 1 1 0 1
Summa immateriella anléggningstillgangar 7 7 7 6 7
Maskiner och inventarier 8 7 8 0
Summa materiella anldggningstillgangar 8 7 8 (o)
Andelariintresseféretag
och joint ventures 109 14 m 16 2
Fordringar hos intresseforetag 24 23 24 23 24
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 31 31 31 31 31
Andra langfristiga fordringar 1202 468 1165 397 216
Summa finansiella anlédggningstillgéngar 1365 636 1330 567 272
Summa anléggningstillgangar 1380 650 1345 574 279
Omséttningstillgédngar
Exploaterings- och projektfastigheter 1101 1453 1310 1160 1139
Bostadsratter 4 4 4 4 4
Kundfordringar 13 2 31 1 4
Fordringar hos intresseforetag 42 19 52 20 0]
Ovriga fordringar 662 509 595 475 204
Forutbetalda kostnader
och upplupna intdkter 5 4 5 5 2
Likvida medel 442 138 208 507 193
Summa omséttningstillgdngar 2268 2129 2205 2172 1546
SUMMA TILLGANGAR 3648 2779 3550 2746 1825
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Utvald finansiell information

Koncernens balansrdakning, forts.

31 mars 31december
2018 2017
(ejreviderade (ejreviderade
eller eller
oversiktligt oversiktligt 2017 2016 2015
(MSEK) granskade) granskade) (reviderade) (reviderade) (reviderade)
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151 151 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 187 185 185 185 185
Balanserade vinstmedel inklusive
periodens resultat 737 516 655 518 285
Eget kapital hanférligt
till Bolagets aktiedgare 1075 852 991 854 621
Innehav utan bestdémmande inflytande 178 135 180 135 87
Summa eget kapital 1254 987 1171 989 708
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 2 2 2 2 2
Langfristiga rantebdrande skulder 1399 1267 1566 1268 731
Langfristiga skulder till intresseféretag 24 - 35 -
Derivat - - - - (0]
Ovriga langfristiga skulder 30 54 30 91 110
Summa langfristiga skulder 1455 1323 1633 1361 843
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebdrande skulder 656 262 507 237 130
Derivat - 0 - (0] -
Leverantorsskulder 55 68 16 38 14
Skulder till intresseféretag 0 1 1 - -
Skatteskulder 2 ] 6] 0 4
Ovriga kortfristiga skulder 108 40 85 68 77
Upplupna kostnader och
férutbetalda intdkter 18 88 136 53 50
Summa kortfristiga skulder 939 469 745 396 274
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3648 2779 3550 2746 1825
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Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag

Utvald finansiell information

For de tre manader
som avslutades

den 31mars

For ridkenskapsdren

2018 2017

(ej reviderade (ejreviderade

eller eller
dversiktligt dversiktligt 2017 2016 2015
(MSEK) granskade) granskade) (reviderade) (reviderade) (reviderade)

Kassafléde frdn den I18pande verksamheten

fore forandringar av rérelsekapital -50 -37 -291 -90 -90
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital 112 -347 -326 68 -60
Kassafldde fran den I18pande verksamheten 62 -384 -617 -22 -150
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 -8 -13 -101 (0]
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 173 24 332 437 306
Periodens kassafléde 234 -368 -298 314 156
Likvida medel vid periodens bérjan 208 507 507 193 37
Likvida medel vid periodens slut 442 138 208 507 193

Utvalda nyckeltal

Vissa av nyckeltalen som presenteras nedan dr icke
IFRS-matt, det vill sdga finansiella matt som inte
definieras enligt IFRS. Magnolia Bostad anser att dessa
finansiella matt, som inte definierats enligt IFRS, ger en
battre férstdelse fér trenderna avseende det finansiella
resultatet och att sddana matt som inte definierats
enligt IFRS ar anvandbar information fér investerare

i kombination med andra mdatt som &r definierade

i enlighet med IFRS. Ett finansiellt matt som inte defi-
nierats enligt IFRS definieras som ett matt som mater
historiska eller framtida finansiella resultat, finansiell

position eller kassafléden men som exkluderar eller
inkluderar belopp som inte skulle justeras pd samma
sattidet ndrmast jamférbara IFRS-mattet. Dessa
finansiella matt ska inte betraktas isolerat ifrén eller
som ett substitut till de resultatmdtt som tas fram

i enlighet med IFRS. Dessutom kanske s&ddana matt,
som definierats av Koncernen, inte dr jamférbara med
andra mdtt med liknande namn som anvdnds av andra
foretag. For en beskrivning av berdkningen av icke
IFRS-mé&tt samt anledningen fér anvéndning, se
avsnitt "Utvald finansiell information — Definitioner".

For de tre manader
som avslutades

den 31mars

For ridkenskapsdren

(MSEK om inget annat anges) 2018 2017 2017 2016 2015
Antal sdlda boenden under perioden™® 333 130 2227 2124 1553
Antal sdlda boenden under produktion?: 6032 4075 5849 3945 2253
Rérelsemarginal, %% 21,2 26,0 21,6 38,4 36,4
Rorelseresultat® 113 20 384 409 296
Avkastning pd eget kapital
(exklusive minoritet), %% - - 22,0 36,7 53,1
Finansnetto® -33 -23 -109 -90 -49
Soliditet, %* 34,4 35,5 33,0 36,0 38,8
Vinstmarginal, %% 15,0 -39 15,5 30,0 30,1
Resultat efter finansiella poster® 80 -3 276 319 245
Rantebdrande nettoskulder® 1613 1391 1865 998 668
Rantet&ckningsgrad, ggr® 3,3 0.9 3,4 4,4 57
Kassafldde frén den |6pande verksamheten,
per aktie (SEK)® 1,6 -10,2 -16,3 -0,6 -4.3
Resultat per aktie (exklusive minoritet) (SEK)> 214 -0,05 5,37 716 6,71
Eget kapital per aktie (exklusive minoritet) (SEK)® 28,42 22,53 26,20 22,58 16,42
Utdelning per aktie (SEK)* - - 1,75 1,75 1,00
1) Antal boenden i s&lda projekt dar bindande férséljningsavtal tecknats under perioden.
2) Antal boenden i sdlda projekt dér bindande férsdljningsavtal tecknats.
3) Icke-IFRS méatt hamtade frén Magnolia Bostads interna bokférings- och rapporteringssystem.
4) Icke-IFRS-métt hédmtade frén, eller berdknade baserat pd, informationen i den omarbetade reviderade historiska finansiella informationen.
5) IFRS-mé&tt hdmtade frédn den omarbetade reviderade historiska finansiella informationen.
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Utvald finansiell information

Avstdmningstabell

Foljande tabell visar avstdmning av avkastning pd eget kapital, %, eget kapital per aktie, finansnetto, kassafléde
frén den |6pande verksamheten per aktie, rantebdrande nettoskulder, réntetdckningsgrad, ggr, rérelsemarginal, %,
soliditet, % och vinstmarginal, %. Fér en beskrivning av berdkningen av icke IFRS-mdatt samt anledningen fér
anvandning, se avsnitt "Utvald finansiell information — Definitioner”.

Foér de tre manader
som avslutades

den 31mars For rdkenskapsdren
(MSEK om inget annat anges) 2018 2017 2017 2016 2015
RORELSEMARGINAL
Roérelseresultat 113 20 384 409 296
Nettoomsdttning 532 77 1781 1064 813
Rérelsemarginal, % 21,2 26,0 21,6 38,4 36,4
AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens resultat hanférligt till Bolagets
aktiedgare 81 -2 203 271 232
IB eget kapital hanférligt till Bolagets
aktiedgare 991 854 854 621 253
UB eget kapital hanférligt till Bolagets
aktiedgare 1075 852 991 854 621
Genomsnittligt eget kapital hdanférligt
till Bolagets aktiedgare 1033 853 923 738 437
Avkastning pd eget kapital
(exklusive minoritet), % 7.8 -0,2 22,0 36,7 53,1
SOLIDITET
Eget kapital inklusive innehav
utan bestdmmande inflytande 1254 987 1171 989 708
Balansomslutning 3648 2779 3550 2746 1825
Soliditet, % 34,4 35,5 33,0 36,0 38,8
RANTETACKNINGSGRAD
Resultat efter finansiella poster 80 -3 276 319 245
/&terldggning: finansiella kostnader 35 24 115 93 52
Summa 115 21 391 412 297
Finansiella kostnader -35 =24 -15 -93 -52
Rdntetdackningsgrad, ggr 3,3 0,9 3,4 4.4 57
FINANSNETTO
Finansiella intakter 2 1 6 3 3
Finansiella kostnader -35 -24 -115 -93 -52
Vardeforandring finansiella instrument - (0] 0 O [0)
Finansnetto -33 -23 -109 -90 -49
RANTEBARANDE NETTOSKULDER
Langfristiga rantebdrande skulder 1399 1267 1566 1268 731
Kortfristiga rdntebarande skulder 656 262 507 237 130
Aterldggning: likvida medel -442 -138 -208 -507 -193
Rd&ntebdrande nettoskulder 1613 1391 1865 998 668
VINSTMARGINAL
Periodens resultat 80 -3 276 319 245
Nettoomsdttning 532 77 1781 1064 813
Vinstmarginal, % 15,0 -39 15,5 30,0 30,1
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Avstdmningstabell, forts.

Fo6r de tre manader
som avslutades

Utvald finansiell information

den 31 mars Fo&r rikenskapsaren
(MSEK om inget annat anges) 2018 2017 2017 2016 2015
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN PER AKTIE
Kassafléde frdn den I18pande verksamheten 62 -384 -617 =22 -150
Ing&ende antal utest&ende aktier
fore utspddning 37822283 37822283 37822283 37822283 31288942
Utgdende antal utestdende aktier
fore utspadning 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Vagt genomsnittligt antal utest&ende aktier
fére utspddning 37822283 37822283 37822283 37822283 34 555 613
Kassafldde fran den 18pande verksamheten
per aktie (SEK) 1,6 -10,2 -16,3 -0,6 -4,3
EGET KAPITAL PER AKTIE
Eget kapital hanforligt till Bolagets
aktiedgare 1075 852 991 854 621
Antal utest&ende aktier fére utspadning 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Eget kapital per aktie (exklusive minoritet) (SEK) 28,42 22,53 26,20 22,58 16,42

Definitioner

Icke IFRS-matt

Beskrivning

Motivering fér anvéndande

Avkastning pd eget kapital
(exklusive minoritet), %

Eget kapital per aktie
(exklusive minoritet)

Finansnetto

Kassafléde fran den |6pande
verksamheten, per aktie

Resultat efter finansiella poster

Rantebdrande nettoskulder

Rantetdckningsgrad, ggr

Rérelsemarginal, %

Rorelseresultat

Soliditet, %

Vinstmarginal, %

Periodens resultat hanférligt till
Bolagets aktiedgare i procent av
genomsnittligt eget kapital hanforligt
till Bolagets aktiedgare.

Eget kapital hanforligt till Bolagets
aktiedgare dividerat med antal
utestdende aktier fére utspédning.

Nettot av finansiella intdkter och
finansiella kostnader.

Kassafléde fran den 16pande verksam-
heten dividerat med genomsnittligt

antal utestdende aktier fére utspddning.

Rérelseresultat plus finansiella intakter
minus finansiella kostnader.

Rantebdrande skulder minus likvida
medel.

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

Rérelseresultat i procent av netto-
omsdttning.

Nettooms&ttning minus kostnader fér
produktion- och drift, central administra-
tion, av- och nedskrivningar av materiella
och immateriella anldggningstillgdngar

och resultat frdn andelar i intresseféretag.

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

Periodens resultat i procent av netto-
omsdattning.

Upptagande till handel av aktierna i Magnolia Bostad AB p& Nasdaq Stockholm

Avkastning pd eget kapital visar den
avkastning som genereras pd det kapital
som aktiedgarna har investerat i Bolaget
samt pd det ackumulerade resultatet.

Eget kapital per aktie presenteras fér
att det ar ett matt som visar bokférda
vdrdet per aktie.

Finansnetto presenteras fér att ge
en bild av vinst/férlust genererad av
Bolagets finansieringsverksamhet.

Kassafléde fradn den I16pande verksam-
heten per aktie presenteras for att

ge en bild av medel genererade av den
I6pande verksamheten per aktie.

Resultat efter finansiella poster mater
Bolagets resultat fore skatt.

Rdantebdrande nettoskulder presenteras
dé& det ar ett anvéndbart matt pd att
visa den finansiella stallningen.

Rantetackningsgrad presenteras dé det
ar ett anvandbart matt for att ge en
bild av Bolagets férmdga att tdacka
rantekostnaderna.

Rérelsemarginal mater [6nsamheten
i Bolagets verksamhet.

Rérelseresultat och rérelsemarginal
presenteras fér att ge en bild av
vinst/férlust genererad i den I6pande
verksamheten.

Soliditet anvdnds for att mata Bolagets
finansiella position. Soliditet utvisar hur
mycket av Bolagets tillgdngar som &r
finansierade med egna medel.

Vinstmarginal presenteras for att ge en bild
av vinst/férlust genererad av den I6pande
verksamheten och dess finansiering.
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Operationell och
finansiell oversikt

Féljande information bér ldsas tillsammans med Koncernens finansiella och operativa data
samt den omarbetade historiska finansiella informationen med noter, som &terfinns i avsnitt
"Historisk finansiell information”. Redogérelsen innehdller framétblickande uttalanden som
speglar Koncernens planer, uppskattningar och antaganden, och Koncernens faktiska resultat
kan skilja sig avsevdrt frdn de som uttrycks eller antyds i dessa framdtblickande uttalanden.
Faktorer som kan orsaka eller bidra till dessa skillnader inkluderar, men &r inte begrénsade till,
de som diskuteras nedan och p& andra stdllen i Prospektet, sarskilt i avsnitt "Riskfaktorer”.

Framatblickande information &r alla uttalanden i Prospektet som inte hdnfér sig till historiska
fakta och hdndelser, samt sGdana uttalanden som &r hanférliga till framtiden och som exem-

" n " on " n

pelvis innehdller uttryck som "anser”, "uppskattar”, "férvdntar”, "vantar”, "bedémer”, "antar”,

" on " on " o n

"férutser”, "kan”, "vill", "ska", "bér”, "enligt uppskattning”, "anser”, "far", "planerar”, "poten-
tiell”, "beréknar”, "savitt ar kant"” eller liknande uttryck som identifierar information som &r
framdétblickande. Framdtblickande uttalanden &r baserade pd nuvarande uppskattningar och
antaganden. SGdana framdatblickande uttalanden &r féremal for risker, osdkerheter och
andra faktorer som kan medféra att de faktiska resultaten kan komma att avvika vdsentligt
frén de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund fér, eller beskrivs i, uttalandena,

eller medféra att de férvdntningar som uttryckligen eller indirekt ligger till grund fér, eller

beskrivs i, uttalandena inte infrias eller visar sig vara mindre férdelaktiga.

Faktorer som paverkar Magnolia Bostads

resultat

Det finansiella resultatet fér Magnolia Bostad har
pdverkats, och kommer sannolikt i framtiden att
pdverkas, av ett antal faktorer, varav vissa ligger
utanfor Bolagets kontroll. | detta avsnitt inkluderas de
nyckelfaktorer som Magnolia Bostad beddmer har
péverkat Koncernens rérelseresultat och kassafléde
under perioden som omfattas av den historiska finan-
siellainformationen i Prospektet och som bedéms
fortsatta géra det i framtiden. Nedan listas de
faktorer som Bolaget anser ha stérst p&verkan pé
dess finansiella utveckling:

® makroekonomiska faktorer och efterfrédgan
pd bostd&der;

® tillgdng till férvarvsobjekt;

® projektkostnader;

® forsaljningspriser;

® samarbetspartners; samt

® vinstavrdkning.

Makroekonomiska faktorer och efterfragan av
bostdder

Koncernen ar beroende av en fungerande marknad fér
sina bosté&der vilket i stérsta grad pdverkas av den
generella efterfrdgan pd bost&der. S&dan efterfrédgan
pdverkas bland annat av ett antal makroekonomiska
faktorer. Dessa faktorer inkluderar bland annat befolk-
ningsékning, demografi, bostadsutbud, sysselsdttning
och hushdllens betalningsférmaga. For ytterligare
information om de makroekonomiska faktorerna, se
avsnitt "Marknadséversikt". Harutdver ar Koncernen
beroende av ett antal faktorer som pd&verkar markna-
den for nya bostader, exempelvis myndighetsbeslut och
andra politiska &tgdrder som pdverkar nybyggnation.

Tillgang till férvarvsobjekt

Magnolia Bostad arbetar kontinuerligt med att identi-
fiera och utvdrdera nya projektutvecklingsmojligheter
och &rihdg grad beroende av hur tillgdngen till
foérvarvsobjekt ser ut. Eftersom Bolaget dr selektivt
och féljer en utarbetad investeringsstrategi dr det
viktigt fér Bolaget att fé tillgéng till sé ménga poten-
tiella objekt som majligt. Forvéry kan ske med bade
privata dgare och kommuner som motpart.
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Projektkostnader

Of6rutsedda projektkostnader utanfor projektbudget
kan f& direkt genomslag pd Koncernens resultat.
Projektkostnader inkluderar bland annat kostnader
hanfoérliga till personal och leverantérer.

Forsdljningspriser

Att bestdmma férsdljningspriset pd fastigheterna som
Magnolia Bostad utvecklar ar en central del av Koncer-
nens arbete. Bolaget har god férstéelse for sin ténkta
malgrupp redan fére projektfasen inleds och arbetar
aktivt med att félja kunders 8nskemal och behov under
hela projektfasen for att sdkerstdlla att bostdderna
motsvarar kundernas férvantningar vad gdller kvalitet,
funktionalitet och pris.

Samarbetspartners

Magnolia Bostad erbjuder kompetens inom fastighets-
utveckling till samarbetspartners som vill saminvestera
i bostadsprojekt. Kompetensen tillhandahdlls i utbyte
mot finansiell styrka eller tillg&ng till projektfastigheter
med god avkastningspotential, och en férdelning av
risk och vinst.

Intéaktsredovisning

Intéktsredovisning sker nér ett prestationsdtagande
uppfylls genom att 6verféra en utlovad vara eller tjanst
till en kund. En tillgdng dverfdrs ndr kontrollen dver till-
gdngen dverfdrs till kunden. Nar (eller allt eftersom) ett
prestationsdtagande uppfylls ska ett féretag intdkts-
redovisa det belopp av transaktionspriset som férdelas
till prestationsdtagandet.

Magnolia Bostad utvecklar nya boenden, savdal hyres-
ratter som bostadsratter, virdboenden, hotell och
studentboenden. Vid férsdljningar ingds tvd olika avtal
med kunden, ett avtal avseende férsdljning av projek-
tet (fastigheten) samt ett avtal avseende projektled-
ning. Dessa tvd avtal ses enligt IFRS 15 som ett enda
avtal. Koncernen har tvé separata prestationsdtagan-
den; projektledning som redovisas dver tid baserat p&
fardigstdllandegrad av projektet och férsdljning av
projektet (fastigheten) som redovisas vid en tidpunkt
ndr kontrollen dvergdtt till kunden. Transaktionspriset
allokeras mellan de tvé prestations@tagandena base-
rat pd fristdende férsaljningspris fér projektledning.

Intdktsredovisning av projektledningsavtal
Projektledning redovisas som ett prestationsdtagande
och intdkten hanforlig till projektledning redovisas dver
tid enligt inputmetoden, eftersom kontrollen éverférs
over tid. Inputmetoden innebdr att intdkter redovisas
pd basis av insatser eller input fér att uppfylla ett
prestationsdtagande i férhallande till total férvantad
input fér uppfyllandet av prestationsdtagandet.

Operationell och finansiell 6versikt

Intdktsredovisning av projektutveckling

Magnolia Bostad bedémer att tidpunkten for intakts-
redovisning av projektutveckling dr nar kontrollen dver-
gdtt till kdparen. Kontrollen bedéms dvergé nar

(i) bindande avtal ingdtts med képare av projektet
(fastigheten), (ii) detaljplan finns, och (iii) bindande
totalentreprenadavtal har ingdtts med en entreprenér.
Avtalet for totalentreprenad tecknas av eller férs dver
pé képaren. Koncernen bedémer att kontrollen éver
tillgdngen évergdr vid denna tidpunkt dé& det finns ett
legalt bindande avtal med képaren och de betydande
riskerna och férmdénerna som ar férknippade med
dgandet av tillgdngen dérmed férts 6ver pd képaren.

Transaktionspriset innehdller rérliga komponenter. Fér
hyresrdttsprojekt, hotell och vérdboenden &r de rérliga
komponenterna kopplade till den framtida fastighe-
tens hyra/driftnetto och yta. Rérliga ersdttningsbelopp
uppskattas till det férvantade vardet och tas med i
transaktionspriset i sddan utstréckning att en vasent-
lig dterféring senare ar mycket osannolik. Vid utgéngen
av varje rapportperiod uppdateras det uppskattade
transaktionspriset fér att korrekt dterge de omstandig-
heter som foreligger vid rapportperiodens slut. Den
rérliga komponenten for hyra beror p& garantier
begrdnsade i tid och omfattning kopplade till framtida
hyresnivd/driftnetto och framtida vakansnivé fér
hyresrattsprojekt. Vakansgarantin uppdateras utifrén
aktuellt uthyrningslage.

Rérliga komponenter i transaktionspriset kopplade till
yta bestdr av planrisk samt eventuell risk i totalentre-
prenaden. Planrisk baseras p& kdnnedom om detaljplane-
arbetet och intdktsredovisas vid lagakraftvunnet
bygglov da osdkerheten kopplad till planrisk upphér.
Risk i totalentreprenaden anses upphéra och intdkts-
redovisas ndr totalentreprenaden slutférts. Koncernen
gér en individuell beddmning av det férvdntade vardet
av rorliga komponenter i varje enskilt projekt. For
bostadsrattsprojekt har koncernen ett &tagande mot
bostadsrattsféreningen att képa osdlda bostadsratter
varvid osdlda bostadsratter behandlas som en ytterli-
gare rorlig komponent i transaktionspriset for bostads-
rattsprojekt, utdver den rérliga komponenten for yta
bestdende av planrisk och risk i totalentreprenaden
som finns beskrivet ovan. Med sdlda ldgenheter
menas att det ska finnas ett bindande avtal med
bostadsrattsinnehavare.

Omvdarderingar av projektens forvdntade slutresultat
medfor korrigering av tidigare upparbetat resultat i
berdrda projekt och medfor att de intdktsredovisas,
eller redovisas som en minskning av intdkter, i den
period under vilken transaktionspriset andras.
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Operationell och finansiell dversikt

Hyresintdkter

Hyresintdkter aviseras i forskott och redovisasiden
period som de dr hanférliga till, vilket framgar av hyres-
kontrakten. | hyresintékterna ingdr tilldgg sdsom
utfakturerad fastighetsskatt och varmekostnad.

Jamférelse mellan perioden 1januari -
31 mars 2018 och perioden 1 januari -
31mars 2017

Koncernens resultat

Nettoomsdttning

Magnolia Bostads nettoomsdattning uppgick till

532 MSEK under tremdnadersperioden som avslutades
den 31 mars 2018, jdmfort med 77 MSEK under
tremdnadersperioden som avslutades den 31 mars
2017, vilket motsvarar en 6kning om 591 procent. Den
6kade nettoomsattningen ar framst hanfoérlig till
férsaljning av 333 boenden, en 6kning om 203 stycken
jamfort med 130 boenden férsta kvartalet 2017. Under
forsta kvartalet 2018 har dven fastigheten Instrumen-
tet 2i Ornsberg avyttrats till Genova Property Group
och fastigheten Skogskarlen 3 i Bergshamra utanfér
Stockholm har avyttrats till ett nystartat joint venture
med Randviken.

Rorelseresultat

Magnolia Bostads rérelseresultat uppgick till 113 MSEK
under tremdénadersperioden som avslutades den
31mars 2018, jamfért med 20 MSEK under tremdnaders-
perioden som avslutades den 31 mars 2017. Rérelse-
marginalen uppgick under tremdnadersperioden som
avslutades den 31 mars 2018 till 21 procent, jamfort med
26 procent under tremdnadersperioden som avslutades
den 31 mars 2017. Det 6kade rérelseresultatet ar
framst hanforligt till férsaljning av 333 boenden, en
6kning om 203 stycken jamfort med 130 boenden
forsta kvartalet 2017. Under forsta kvartalet 2018 har
dven fastigheten Instrumentet 2 i Ornsberg avyttrats
till Genova Property Group och fastigheten Skogs-
karlen 3 i Bergshamra utanfér Stockholm har avyttrats
till ett nystartat joint venture med Randviken.

Finansiella intdkter och kostnader

Magnolia Bostads finansnetto uppgick till -33 MSEK
under tremdnadersperioden som avslutades den 31 mars
2018, jamfért med -23 MSEK under tremd@nadersperio-
den som avslutades den 31 mars 2017. Férdndringen i
finansnettot ar framst hanforlig till 6kade finansierings-
kostnader, vilket beror p& att totala rantebdrande skulder
har varit hégre under kvartalet jémfért med samma
period féreg&ende ar. Okningen beror pé& finansieringen
av férvarvet av Svenska Vardfastigheter AB som genom-
férdes under bérjan av tredje kvartalet 2017.

Skatt

Magnolia Bostads kostnad fér skatt uppgick till

0 MSEK under tremdénadersperioden som avslutades
den 31 mars 2018, jdmfort med O MSEK under tre-
mdnadersperioden som avslutades den 31 mars 2017,
vilket motsvarar en effektiv skattesats om O procent
(O procent). Att Bolagets skattekostnader under
tremdnadersperioden som avslutades den 31 mars
2018 understiger 22,0 procent av resultat fore skatt
beror pd att vissa redovisade intékter, framst
forsaljning av bolag, inte ar skattepliktiga.

Periodens resultat efter skatt

Magnolia Bostads resultat efter skatt uppgick till

80 MSEK under tremdnadersperioden som avslutades
den 31 mars 2018, jamfort med -3 MSEK under
tremdnadersperioden som avslutades den 31 mars
2017, vilket motsvarar en vinstmarginal om 15 procent
under tremdnadersperioden som avslutades den
31mars 2018, jamfort med —4 procent under fére-
gdende period.

Kassafléde

Magnolia Bostads kassafléde fradn den I6pande verk-
samheten generade ett infloéde om 62 MSEK under
tremdnadersperioden som avslutades den 31mars
2018, jamfort med ett utfléde om 384 MSEK under
tremdnadersperioden som avslutades den 31 mars 2017.
Férandringen jamfért med tremdnadersperioden som
avslutades den 31 mars 2017 berodde framst p& erhdllet
kassafléde fran kdpare av projekten. Kassafldde fran
investeringsverksamheten uppgick till -1 MSEK under
tremdnadersperioden som avslutades den 31 mars
2018, jamfért med -8 MSEK under féregdende period.
Férandringen jdmfért med tremdnadersperioden som
avslutades den 31 mars 2017 ar framst hanférlig till
férvarv av materiella anlaggningstillgdngar vilka var

0 MSEK under tremdénadersperioden som avslutades
den 31Tmars 2017, jamfért med 7 MSEK under
tremdnadersperioden som avslutades den 31 mars
2018. Bolagets kassafléde frdn finansieringsverksam-
heten uppgick till 173 MSEK under tremdnadersperioden
som avslutades den 31 mars 2018, jamfért med

24 MSEK under tremd&nadersperioden som avslutades
den 31mars 2017. Okningen jamfért med tremdnaders-
perioden som avslutades den 31 mars 2017 berodde
framst pd att nettot av upptagna ldn och amortering
av l&neskulder uppgick till 1771 MSEK, jamfért med

24 MSEK under tremé&nadersperioden som avslutades
den 31T mars 2017. Sammantaget uppgick kassaflodet
under tremdnadersperioden som avslutades den

31 mars 2018 till 234 MSEK, jamfort med -368 MSEK
under tremdnadersperioden som avslutades den
31mars 2017.

66 Upptagande till handel av aktierna i Magnolia Bostad AB p& Nasdaq Stockholm



Koncernens finansiella stdllning

Magnolia Bostads balansomslutning uppgick till
3648 MSEK per den 31mars 2018, jamfért med
3550 MSEK per den 31december 2017. Okningen
uppgdr till 2,8 procent och férklaras av nedan.

Andra I&dngfristiga fordringar

Magnolia Bostads andra l&dngfristiga fordringar
uppgick till 1202 MSEK per den 31 mars 2018, jamfort
med 1165 MSEK per den 31december 2017. Andra
l&ngfristiga fordringar bestar framst av langfristiga
fordringar p& képare av projekten och 6kningen om
3,2 procent ar framst hanfoérlig till genomférda
projektforsaljningar.

Ovriga fordringar

Magnolia Bostads évriga fordringar uppgick till

662 MSEK per den 31 mars 2018, jamfért med

595 MSEK per den 31 december 2017. Ovriga fordringar
bestdr framst av kortfristig del av fordringar pé képare
av projekten och 6kningen om 11,3 procent ar framst
hanforlig till genomforda projektférsaljningar, omfoéring
till kortfristigt frédn andra l&ngfristiga fordringar och
minskar till féljd av erhélina betalningar frén képare.

Exploaterings- och projektfastigheter

Magnolia Bostads exploaterings- och projektfastigheter
uppgick till 1101 MSEK per den 31 mars 2018, jamfoért
med 1310 MSEK per den 31december 2017. Férand-
ringen om -16,0 procent dr framst hanforlig till forsalj-
ningar genomférda under kvartalet och fortsatta
investeringar i projektportfoljen.

Jémfdrelse mellan rékenskapsaren
2017 och 2016

Koncernens resultat

Nettoomsdttning

Magnolia Bostads nettoomsattning uppgick till

1781 MSEK under 2017, jdmfort med 1064 MSEK
under 2016, vilket motsvarar en 6kning om cirka

67,4 procent. Den 6kade nettoomsdttningen ar framst
hanforlig till 6kad férsdljning av exploaterings- och
projektfastigheter. Magnolia Bostad har vinstavraknat
2 227 boenden under 2017, vilket ar 103 boenden fler
&n féregdende ar.

Rorelseresultat

Magnolia Bostads rérelseresultat uppgick till 384 MSEK
under 2017, jamfort med 409 MSEK under 2016.
Rorelsemarginalen uppgick under 2017 till 21,6 procent,
jamfort med 38,4 procent under 2016. Det minskade
rérelseresultatet ar framst hanforligt till ndgot lagre
marginal i projektforsaljningarna till f6ljd av andrad
mix av boenden, 14 MSEK hdgre kostnader fér central
administration samt 23 MSEK lagre resultat fran
andelariintresseféretag och joint ventures. Magnolia
Bostad har under dret starkt organisationen samt

Operationell och finansiell 6versikt

genomfart férvarvet av Svenska Vardfastigheter, vilket
forklarar 6kningen av kostnaderna fér central adminis-
tration till 41 MSEK (27). Resultat frén intressebolag
forsamrades till -9 MSEK (14), vilket huvudsakligen
forklaras av det negativa resultatet frédn deldgandet

i Sollentuna Stinsen JV AB om =11 MSEK (-), vilket ar
enligt projektutvecklingsplanen. Utdver resultatet frén
Sollentuna Stinsen JV AB har Kanikendsvarvet Bostad
HB bidragit med 3 MSEK (=) till resultatet frdn andelar
iintresseféretag och joint ventures.

Finansiella intdkter och kostnader

Magnolia Bostads finansnetto uppgick till =109 MSEK
under 2017, jémfort med -90 MSEK under 2016. Det
6kade finansnettot ar framst hanforligt till véxande
tillgdngar som externfinansieras.

Skatt

Magnolia Bostads kostnad fér skatt uppgick till

O MSEK under 2017, jamfért med O MSEK under 2016.
Att Bolagets skattekostnader under 2017 understiger
22,0 procent av resultat fére skatt beror p& att vissa
redovisade intdkter, framst férsdljning av bolag, inte ar
skattepliktiga.

Arets resultat efter skatt

Magnolia Bostads resultat efter skatt uppgick till
276 MSEK under 2017, jdmfort med 319 MSEK
under 2016, vilket motsvarar en vinstmarginal om
15,5 procent under 2017, jdmfért med 30,0 procent
under féregdende ar.

Kassafléde

Magnolia Bostads kassafléde frédn den [6pande verk-
samheten generade ett utfléde om 617 MSEK under
2017, jamfort med ett utflode om 22 MSEK under 2016.
Okningen jamfért med 2016 berodde framst pd
genomfdrda investeringar i exploaterings- och projekt-
fastigheter och erlagda handpenningar fér ej tilltrada
projekt. Kassafldde frén investeringsverksamheten
uppgick till =13 MSEK under 2017, jamfoért med

-101 MSEK under féregdende ar. Skillnaden jamfort
med 2016 ar hanfoérlig till forvarvet av Stinsen kdp-
centrum (-100 MSEK) genom ett bolag samdagt med
Alecta, vilket pdverkade kassaflédet med -100 MSEK
féregdende &r. Bolagets kassafléde fran finansierings-
verksamheten uppgick till 332 MSEK under 2017,
jamfért med 437 MSEK under 2016. Minskningen
j@mfért med 2016 berodde framst pd ladgre nettoupp-
l&ning. Sammantaget uppgick kassaflédet under 2017
till -298 MSEK, jamfért med 314 MSEK under 2016.
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Operationell och finansiell dversikt

Koncernens finansiella stdllning

Magnolia Bostads balansomslutning uppgick till
3550 MSEK per den 31december 2017, jamfort med
2 746 MSEK per den 31 december 2016. Okningen
uppgdr till 29,3 procent och férklaras av nedan.

Andra I&dngfristiga fordringar

Magnolia Bostads andra l&dngfristiga fordringar
uppgick till 1165 MSEK per den 31december 2017,
jamfért med 397 MSEK per den 31december 2016.
Andra ladngfristiga fordringar bestdr framst av l&dng-
fristiga fordringar p& képare av projekten och 8kningen
om 193,5 procent dr framst hanfoérlig till genomfoérda
projektforsaljningar.

Ovriga fordringar

Magnolia Bostads évriga fordringar uppgick till

595 MSEK per den 31december 2017, jémfért med

475 MSEK per den 31december 2016. Ovriga fordringar
bestdr framst av kortfristig del av fordringar pé képare
av projekten och 6kningen om 25,3 procent ar framst
hanforlig till genomforda projektférsaljningar, omfoéring
till kortfristigt frédn andra l&ngfristiga fordringar och
minskar till féljd av erhélina betalningar frén képare.

Exploaterings- och projektfastigheter

Magnolia Bostads exploaterings- och projektfastigheter
uppgick till 1310 MSEK per den 31 december 2017,
jamfoért med 1160 MSEK per den 31december 2016.
Okningen om 12,9 procent ar frémst hanférlig till-
investeringar i projektportfoljen samt férvarvet av
Svenska Vardfastigheter AB och den férvdrvade
projektportféljen omfattande tolv projekt fordelat

pé cirka 825 vadrdboenden.

J@mfdrelse mellan rékenskapsaren
2016 och 2015

Koncernens resultat

Nettoomsdttning

Magnolia Bostads nettoomsdattning uppgick till

1064 MSEK under 2016, jdmfoért med 813 MSEK under
2015, vilket motsvarar en 6kning om cirka 30,9 procent.
Den 6kade nettoomsdttningen ar framst hanfoérlig till
6kad férsaljning av exploaterings- och projektfastigheter.
Magnolia Bostad har vinstavrdknat 2 124 lagenheter
under 2016, vilket ar 5711agenheter fler an féregdende ér.

Rérelseresultat

Magnolia Bostads rérelseresultat uppgick till 409 MSEK
under 2016, jdmfért med 296 MSEK under 2015.
Rorelsemarginalen uppgick under 2016 till 38,4 procent,
jamfort med 36,4 procent under 2015. Det 6kade
rérelseresultatet dr framst hanfoérligt till fler salda
boenden under dret, 2 124 stycken under 2016 jamfort
med 1553 stycken under 2015. Magnolia Bostad har
under 2016 férstérkt Bolagets organisation, vilket
medfért att kostnader fér central administration 6kat
till 27 MSEK, jamfért med 13 MSEK under 2015.

Finansiella intdkter och kostnader

Magnolia Bostads finansnetto uppgick till -90 MSEK
under 2016, jamfért med —-49 MSEK under 2015.
Fordandringenifinansnettot ar framst hanfoérligt till
véxande tillgdngar som externfinansieras samt kost-
nader i samband med &terkdp av del av obligationslan.

Skatt

Magnolia Bostads kostnad fér skatt uppgick till

0 MSEK under 2016, jamfért med 1 MSEK under 2015.
Att Bolagets skattekostnader under 2016 understiger
22,0 procent av resultat fére skatt beror pé att vissa
redovisade intdkter, frdmst forsaljning av bolag, inte ar
skattepliktiga.

Arets resultat efter skatt

Magnolia Bostads resultat efter skatt uppgick till
319 MSEK under 2016, jamfért med 245 MSEK
under 2015, vilket motsvarar en vinstmarginal om
30,0 procent under 2016, jamfort med 30,1 procent
under féregdende ar.

Kassafléde

Magnolia Bostads kassafléde frédn den I6pande
verksamheten generade ett utfléde om 22 MSEK under
2016, jamfort med ett utfldde om 150 MSEK under
2015. Férandringen jamfért med 2015 berodde framst
pd féréandringen av/i exploaterings- och projektfastig-
heter. Kassafléde frdn investeringsverksamheten
uppgick till =101 MSEK under 2016, jamfért med

0 MSEK under féregdende ar. Skillnaden jdmfért med
2015 ar hanforlig till forvarvet av Stinsen képcentrum
(-100 MSEK) genom ett bolag samdagt med Alecta.
Bolagets kassafléde frén finansieringsverksamheten
uppgick till 437 MSEK under 2016, jamfért med

306 MSEK under 2015. Okningen jamfért med 2015
berodde frémst pd de obligationsldn som Magnolia
Bostad emitterade under 2016. Sammantaget uppgick
kassaflédet under 2016 till 314 MSEK, jamfért med

156 MSEK under 2015.
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Koncernens finansiella stdllning

Magnolia Bostads balansomslutning uppgick till
2746 MSEK per den 31december 2016, jdmfért med
1825 MSEK per den 31december 2015. Okningen
uppgdr till 50,5 procent och férklaras av nedan.

Andra I&dngfristiga fordringar

Magnolia Bostads andra l&dngfristiga fordringar
uppgick till 397 MSEK per den 31 december 2016,
jamfoért med 216 MSEK per den 31 december 2015.
Andra ladngfristiga fordringar bestdr framst av l&dng-
fristiga fordringar p& képare av projekten och 8kningen
om 83,8 procent ar framst hanforlig till genomférda
projektforsaljningar.

Ovriga fordringar

Magnolia Bostads évriga fordringar uppgick till

475 MSEK per den 31december 2016, jamfért med

204 MSEK per den 31 december 2015. Ovriga fordringar
bestdr framst av kortfristig del av fordringar pé képare
av projekten och 6kningen om 132,8 procent ar framst
hanforlig till genomforda projektférsaljningar, omfoéring
till kortfristigt frédn andra l&ngfristiga fordringar och
minskar till féljd av erhélina betalningar frén képare.

Exploaterings- och projektfastigheter

Magnolia Bostads exploaterings- och projektfastigheter
uppgick till 1160 MSEK per den 31 december 2016,
jamfoért med 1139 MSEK per den 31 december 2015.
Okningen om 1,8 procent ar fraémst hanférlig till
investeringar i projektportfoljen.

Viktiga redovisningsprinciper

For en beskrivning av viktiga bedémningar och
uppskattningar fér Koncernens redovisning vid tilldmp-
ningen av redovisningsprinciperna, se not 1och 2i avsnitt
"Historisk finansiell information - Omarbetad historisk
finansiell information fér 2017, 2016 och 2015 — Noter".

Operationell och finansiell 6versikt
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Kapitalisering, skuldsattning
och 6vrig finansiellinformation

Tabellerna i detta avsnitt beskriver Magnolia Bostads kapitalisering och nettoskuldsdttning
per den 31 mars 2018, det vill sGga den sista rapporteringsdagen fére offentliggérandet av
Prospektet. Samtlig information i tabellerna nedan utgérs av icke reviderad finansiell
information. Informationen som presenteras nedan bér Idsas tillsammans med avsnitt
"Operationell och finansiell dversikt” och avsnitt "Historisk finansiell information” i Prospektet.
Utéver vad som beskrivs i avsnitt “Kapitalisering, skuldséttning och 6vrig finansiell information
- Viasentliga férdndringar efter 31 mars 2018" har det inte skett ndgra betydande féréndringar
i Magnolia Bostads kapitalisering eller skuldséttning sedan den 31 mars 2018.

Kapitalisering

| tabellen nedan sammanfattas Magnolia Bostads
kapitalisering per den 31 mars 2018, det vill sdga den
sista rapporteringsdagen fore Noteringen. Tabellen
nedan omfattar savdl rantebdrande som icke-rénte-
barande skulder.

MSEK 31mars 2018
Kortfristiga skulder

Mot borgen -
Mot sdkerhet® 531
Utan garanti/borgen eller annan sékerhet 408
Summa kortfristiga skulder 939

Langfristiga skulder

Mot borgen _
Mot sdkerhet? 776
Utan garanti/borgen eller annan sékerhet 679
Summa langfristiga skulder 1455
Summa kortfristiga och

langsiktiga skulder 2394
Eget kapital

Aktiekapital 151
Tillskjutet kapital 187
Balanserade vinstmedel 737
Innehav utan bestdmmande inflytande 178
Summa eget kapital 1254

1) Varav 416 MSEK bestér av aktiepant och 398 MSEK av fastighetspant.
En del av s@kerheterna omfattas av béde aktiepant och fastighetspant.
2) Varav 689 MSEK bestar av aktiepant och 87 MSEK bestdr av fastighetspant.

Stdllda sdkerheter

Magnolia Bostads stdllda sdkerheter uppgick per

den 31 mars 2018 till 1534 MSEK, bestdende av fastig-
hetsinteckningar om 659 MSEK, pantsatta aktier i
dotterbolag om 831 MSEK och pantsatta internrever-
ser om 43 MSEK.

Eventualférpliktelser

Magnolia Bostads eventualférpliktelser uppgick per
den 31mars 2018 till 308 MSEK, bestdende av borgens-
forbindelser till férman fér skulder i bostadsratts-
foreningar.

Pensionsataganden

Inom Koncernen finns enbart avgiftsbestdmda
pensionsplaner. | avgiftsbestdmda planer betalar fére-
taget faststdllda avgifter till en extern offentlig eller
privat juridisk enhet som administrerar de framtida
pensionsforpliktelserna. Koncernens resultat belastas
fér kostnader i takt med att férmdnerna intjénas.
Koncernen haringa ytterligare betalningsférpliktelser
eller andra dtaganden nar avgifterna val ar betalda.

Nettoskuldsattning

| tabellen nedan sammanfattas Magnolia Bostads netto-
skuldsattning per den 31 mars 2018, det vill séiga den sista
rapporteringsdagen fére Noteringen. Tabellen nedan
omfattar s@vdl rantebdrande som icke-rantebdrande
skulder.

Belopp i MSEK 31mars 2018
A. Kassa -
B. Likvida medel 442
C. Latt realiserbara vardepapper -
D. Likviditet (A) + (B) + (C) 442
E. Kortfristiga fordringar 722
F. Kortfristiga banklan 656
G. Kortfristig andel av I&ngfristig skuld -
H. Ovriga kortfristiga skulder 283
I. Kortfristiga skulder (F) + (G) + (H) 939
J. Netto kortfristig skuldsdttning -225
N -(E)-(D)
K. L&ngfristiga banklan 359
L. Emitterade obligationer 723
M. Ovriga l&ngfristiga l&n 371
N. Langfristiga skulder (K) + (L) + (M) 1453
O. Nettoskuldsdttning (J) + (N) 1228
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Kapitalisering, skuldsattning och 6vrig finansiell information

Materiella anléggningstillgangar

Den 31 mars 2018 uppgick det redovisade vardet av
Magnolia Bostads materiella anldggningstillgdngar till
8 MSEK, bestdende av maskiner och inventarier. Det
finns dock inga befintliga eller planerade vasentliga
materiella anldggningstillgdngar.

Immateriella tillgdngar

Den 31 mars 2018 uppgick det redovisade vardet av
Magnolia Bostads immateriella tillgéngar till 7 MSEK,
och bestod framforallt av goodwill.

Finansieringsstruktur

Magnolia Bostads finansiering bestdr bland annat av
tvd obligationsldn. Bolaget emitterade i april 2016 ett
seniort sdkerstallt fyradrigt obligationsldn om initialt
600 MSEK (som per datumet for detta Prospekt
uppgdr till 500 MSEK), med majlighet att emittera
efterfoljande obligationer inom en ram om 750 MSEK.
Vidare emitterade Bolaget i oktober 2016 ett seniort
icke sdkerstdallt femdarigt obligationsldn som per datu-
met fér detta Prospekt uppgdr till 600 MSEK, med
mojlighet att emittera efterféljande obligationer inom
en ram om totalt 1000 MSEK. Dértill bestar Bolagets
finansiering av bankldn om totalt 815 MSEK, varav

503 MSEK med panti fastighet. Resterande skulder
utgdrs av sdljarreverser om 125 MSEK samt erhdllen
handpenning om 75 MSEK. Darutéver har Magnolia
Bostad outnyttjade krediter om 257 MSEK, framst
fordelade pd en revolverande kreditfacilitet om totalt
200 MSEK med Magnolia Utveckling AB som l&ntagare
och Nordea som l&ngivare samt en revolverande kredit-
facilitet om totalt 300 MSEK med Magnolia Utveckling
AB som ldntagare och Collector Bank AB som l&ngivare.
F&r mer information avseende obligationerna, se
avsnitten "Legala frégor och kompletterande informa-
tion - Vdsentliga avtal - Obligationsldn 2016/2020" och
"Legala frdgor och kompletterande information —
Viasentliga avtal — Obligationslén 2016/2021".

| grafen nedan sammanfattas Magnolia Bostads
forfallostruktur 6ver Bolagets skulder per den 31 mars
2018. Utdver den information som framkommer i
grafen har Magnolia Bostad per den 31 mars 2018
outnyttjade krediter om 57 MSEK samt 200 MSEK
som forfaller 2020.

Foérfallostruktur
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Sdljarreverser Projektrelaterade skulder

‘ Handpenning

Roérelsekapital

Det &r Bolagets bedémning att dess tillgangliga
rérelsekapital ar tillrackligt for att mota Bolagets
behov under &tminstone de kommande tolv mana-
derna frén dagen fér Prospektet. Rérelsekapital avser
i denna bemarkelse Bolagets mjlighet att erhdlla till-
gdénag till likvida medel fér att fullgéra sina betalnings-
forpliktelser i den takt de forfaller till betalning.

Magnolia Bostads behov av rérelsekapital pdverkas
framst avivilken takt Bolaget expanderar och investe-
rar i sin projektportfélj. Under perioden 2015-2017
gjordes omfattande investeringar och antalet exploa-
terings- och projektfastigheter 6kade, vilket ledde till
att roérelsekapitalbehovet under denna period 6kade.

Investeringar

| tabellen nedan sammanfattas Koncernens samman-
lagda investeringar fér de tre mé&nader som avslutades
den 31 mars 2018, samt fér rakenskapséren som
avslutades 2017, 2016 och 2015.

For de tre
manader som
avslutades den
(MSEK) 31 mars 2018 2017 2016 2015
Investeringari 0] 1 - 1
immateriella
tillgdngar

Investeringari 0] 9 1 1

materiella

tillgéngar

Investeringar i 1 3 100" 5

finansiella

tillgdngar

1) Investeringen bestdr av 100 MSEK i ett joint venture med Alecta pensions-

foérsakring, dmsesidigt. Fér mer information, se avsnitt “Legala frégor och
kompletterande information - Vidsentliga Avtal - Ramavtal” samt not 19 i

avsnitt “Historisk finansiell information — Omarbetad historisk finansiell
information fér 2017, 2016 och 2015 — Noter".

Pagdende eller beslutade investeringar
Magnolia Bostad har vid tidpunkten fér Prospektet
inga huvudsakliga pdgdende eller beslutade framtida
investeringar.

Vdsentliga férdndringar efter 31 mars 2018
Det har inte skett ndgra vdsentliga férandringar av
Koncernens finansiella stéllning eller stallning p&
marknaden sedan den 31 mars 2018.
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Styrelse, ledande
befattningshavare och
revisorer

Styrelsen

Enligt Magnolia Bostads bolagsordning ska styrelsen bestd av mellan tre (3) och sju (7) bolagsstdmmovalda
ledaméter, utan suppleanter. Fér narvarande bestdr Magnolia Bostads styrelse av sex (6) ledamdter utsedda av
bolagsstdmman fér tiden intill slutet av &rsstdmman 2019. Bolagets styrelse har inga suppleanter.

Styrelsen i Magnolia Bostad

Oberoende i forhallande till

Namn Befattning Foédelsear Vald Huvudaktiedgaren Bolaget och ledning
Fredrik Holmstrém Ordférande 1971 2009 Nej Nej

Fredrik Tibell Ledamot 1966 20M Nej Ja

Andreas Rutili Ledamot 1975 2015 Ja Nej

Risto Silander Ledamot 1957 2015 Ja Ja

Jan Roxendal Ledamot 1953 2016 Ja Ja

Viveka Ekberg Ledamot 1962 2017 Ja Ja

Nedan redovisas styrelseledaméterna, ndr de valdes in samt deras &lder, befattning, innehav i Bolaget, pdgdende
uppdrag samt avslutade uppdrag som respektive ledamot haft under de senaste fem &ren. Samtligas innehav avser
aktuellt innehav per dagen fér Prospektet. Innehaven inkluderar makes, makas och omyndiga barns innehav samt
innehav via bolag dér vederbérande innehar ett betydande dgande och/eller betydande inflytande.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

Fredrik Holmstrém (fédd 71977)

Fredrik Holmstrom ar styrelseordférande
i Magnolia Bostad sedan 2009.

Fredrik Holmstrom &r Gven Ggare,
styrelseledamot och verkstdllande direktér
i F. Holmstrémgruppen AB, F. Holmstrém
Fastigheter AB och F. Holmstrém Fastig-
heter i Nyndshamn AB. Fredrik Holm-
strém dr ocksé styrelseordférande i
Emilsborg Property Nybro AB och
Klematis Fastigheter AB, styrelseleda-
mot i F. Holmstrém Private Equity AB,
Pelle Holmstrém Aktiebolag, Pelle
Holmstrom Nederdn AB, Bondsudden
Holding AB, Bond&sudden Fastighets AB,
Sachajuan Haircare Aktiebolag, Stars

& Angels Productions AB och Vincero
Fastigheter 3 AB.

Fredrik Holmstréom innehar aven, for
Koncernens rdkning, uppdrag i vissa
koncernbolag som inte &ar helédgda, sGsom
styrelseordférande i Magnolia Hotellut-
veckling AB och Magnolia Hotellutveckling
2 AB, styrelseledamot i Moutarde Holding
AB och Moutarde Equity AB, samt styrelse-
suppleanti FL Properties Uppsala AB.

Under de senaste fem &ren har Fredrik
Holmstrém varit, men drinte ldngre,
styrelseledamoti Travel Agency Holding
Sweden AB samt styrelsesuppleanti
Sinclair PR & Communications AB,
Uppsala Vavstolen Bostads AB och
Moutarde Holding AB. Fredrik Holmstrém
ar Gven medgrundare till Magnolia
Bostad.

Fredrik Holmstrom har en BSBA i finans
fradn IUM, Monaco (tidigare University of
Southern Europe).

Fredrik Holmstrém innehar 21321837
aktier i Bolaget (genom det av

Fredrik Holmstrom heldgda bolaget

F. Holmstrém Fastigheter AB).

Fredrik Tibell (fédd 71966)

Fredrik Tibell ar styrelseledamot
i Magnolia Bostad sedan 2011.

Fredrik Tibell ar dven &dgare, styrelse-
ledamot och verkstdllande direktér i
Caritas Corporate Finance AB. Fredrik
Tibell &r ocksd styrelseordférande i
Svenska husgruppen AB, Svenska husgrup-
pen Holding AB, Svenska husgruppen Bygg
AB, Svenska husgruppen Intressenter AB,
Forsgrens Timmerhus AB och Faluhus AB,
samt styrelsesuppleanti F. Holmstrém-
gruppen AB, F. Holmstrom Fastigheter AB,
F. Holmstrém Private Equity AB, F. Holm-
stréom Fastigheter i Nyndshamn AB, Pelle
Holmstrém AB, Klematis Fastigheter AB,
Emilsborg Property Nybro AB, Stars &
Angels Productions AB, Synergy Tower AB
och Uljaberg Intressenter AB.

Fredrik Tibell innehar dven, fér Koncernens
rakning, uppdrag i vissa koncernbolag
som inte dr heldgda, sdsom styrelse-
ordférande i FL Properties Uppsala AB,
styrelseledamot i Moutarde Holding AB,
Moutarde Equity AB, Magnolia Hotellut-
veckling AB och Magnolia Hotellutveckling
2 AB, samt styrelsesuppleant i Magnolia
Senap AB.

Under de senaste fem &ren har Fredrik
Tibell varit, men dr inte ldngre, styrelse-
ordférande i Travel Agency Invest I AS,
Travel Agency Holding Sweden AB, samt
styrelseledamot i Uppsala Vavstolen
Bostads AB, Holiday Wheels Nordics AB,
Travel Agency | AB, Travel Capital AB och
Caritas Corporate Support AB.

Fredrik Tibell har studerat ekonomi vid
Stockholms universitet.

Fredrik Tibell innehar 10 000 aktier i Bola-
get (genom det av Fredrik Tibell heldgda
bolaget Caritas Corporate Finance AB).

Andreas Rutili (fédd 71975)

Andreas Rutili ar styrelseledamot
i Magnolia Bostad sedan 2015.

Andreas Rutili &r dven styrelseordférande i
Vincero AB, Vincero Invest AB, Vincero Fastig-
heter AB, Viva Bostad AB, Mulino Fastigheter 1
AB, BFB Fastigheter AB och Provberg Fastighe-
ter 1AB, styrelseledamot och verkstdllande
direktoriVitosha Capital AB och Vitosha One
AB, styrelseledamotiVincero Invest 1AB,
Vincero Senap Holding AB, Vincero Utveckling
AB, Mulino Fastigheter AB, Mulino Fastigheter
Holding AB, FLUPP AB, Sjodalen Fastigheter 5
AB, Senapsfabriken Uppsala AB, Senapsfabriken
Fastigheter AB, Flemingsdal Fastigheter TAB,
Flemingsdal Fastigheter 2 AB, Flemingsdal
Fastigheter Holding AB, Flemingsdal Fastighe-
ter 2 Holding AB, Sjédalen Fastigheter Holding
AB, Sjédalen Fastigheter Holding 3 AB, Sjodalen
Fastigheter 7 Holding AB, Sjédalen Fastigheter
8 Holding AB, Sjédalen Fastigheter 1AB, Sjédalen
Fastigheter 6 AB, Sjodalen Fastigheter 7 AB,
Sjodalen Fastigheter 8 AB, Sjédalen Fastigheter
9 AB, Cavallino Fastigheter Holding AB, Caval-
lino Fastigheter 1Holding AB, Cavallino Fastig-
heter 1AB, Primo Veddesta Fastigheter Holding
AB, Primo Veddesta Fastigheter 1Holding AB,
Primo Veddesta Fastigheter AB och Arda
Ekonomisk férening, samt styrelsesuppleant i
Vincero Fastigheter 1AB, Vincero Fastigheter
2 AB, Vincero Fastigheter 3 AB, Vincero
Invest 2 AB och Rickard E Danielsson AB.

Andreas Rutiliinnehar &ven, fér Koncernens
rakning, uppdrag i vissa koncernbolag sominte ar
helédgda, sdsom styrelseordférande i Magnolia
Senap AB, Moutarde Equity AB, Moutarde
Holding AB, samt styrelseledamot i Séderblick
Utveckling AB, Séderblick Produktion AB och

FL Properties Uppsala AB.

Under de senaste fem &ren har Andreas Rutili
varit, men drinte langre, styrelseordférande i
Mulino Fastigheter 2 AB, Uppsala Vdvstolen
Bostads AB, Termino C 121 AB och Férvaltnings-
bolaget Kangen 44:1 Aktiebolag, samt styrelse-
ledamot i Viva Bostad Slandan AB, Terraviva 1
AB, Mulino Fastigheter AB, Flemingsdal Fastig-
heter THolding AB, Sjédalen Fastigheter AB,
Alimenta AB, H9 Fastighets AB, Héllviken
Utveckling AB, Termino C 143 AB, Termino C 142
AB, Albrektsvagen Fastighetsutveckling AB,
T18 Holding Aktiebolag och Provberg Fastig-
heter 2 AB. Andreas Rutili har vidare varit
komplementar i Danielsson & Rutili Komman-
ditbolag och Terraviva Kommanditbolag.
Andreas Rutili &r dven medgrundare till
Magnolia Bostad och var Bolagets verkstdl-
lande direktér under &ren 2009-2015.

Andreas Rutili har studerat ekonomi vid
Uppsala universitet och Stockholms universitet.

Andreas Rutiliinnehar 2 938 565 aktier i Bolaget
via en kapitalférsakring hos Danica Pension.
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Risto Silander (f6dd 1957)
Risto Silander ar styrelseledamot
i Magnolia Bostad sedan 2015.

Risto Silander ar dven styrelseledamoti
Varenne AB, Stronghold Invest AB
(publ), Niam AB, Brevan Howard Funds,
Endeavour Pembroke Funds, BH-DG
Funds, Trygg Stiftelsen och Gamla
Livférsakringsaktiebolaget SEB Trygg
Liv. Dartill &r Risto Silander styrelseord-
féorande i Fountainhead AB, Yeoville AB,
Roark Investments AB och Badnudden
Fastighets AB. Dartill ar Risto Silander
styrelseordférande i Fountainhead AB,
Yeoville AB, Roark Investments AB och
Bdanudden Fastighets AB.

Under de senaste fem &ren har Risto
Silander varit, men dr inte langre,
styrelseledamot i DW Funds, E. Ohman
J:or Aktiebolag, E. Ohman J:or Holding
AB, ZenGroup AB, ZenMgmt AB och
ECAM AB.

Tidigare har Risto Silander dven varit
verkstdllande direktér for Alfred Berg
samt innehaft ledande befattningar
inom Svenska Handelsbanken, Goldman
Sachs och UBS.

Risto Silander har en civilekonom-
examen frdn Handelshdgskolan i
Stockholm.

Risto Silander innehar 80 000 aktier

i Bolaget (genom det av Risto Silander
helégda bolaget Yeoville AB).

Jan Roxendal (fédd 7953)

Jan Roxendal ar styrelseledamot
i Magnolia Bostad sedan 2016.

Jan Roxendal @r dven styrelseord-
férande i Andra AP-fonden och Export-
kreditndmnden, styrelseledamot i
Catella AB, samt dgare, styrelse-
ordférande och verkstéllande direktér
i Roxtra AB. Jan Roxendal ar ocksd
styrelseledamoti Stiftelsen
Serafimerlasarettet.

Under de senaste fem é&ren har Jan
Roxendal varit, men drinte langre,
styrelseordférande i Flexenclosure AB
(publ), mySafety Forsakringar AB och
mySafety Group AB, samt styrelse-
ledamot i Aktiebolaget Svensk
Exportkredit.

Tidigare har Jan Roxendal &ven varit
koncernchef och verkstdallande direktér
for Intrum Justitia AB, vice verkstal-
lande direktér och medlem av koncern-
ledningen fér ABB-koncernen, koncern-
ansvarig fér ABB Financial Services,
samt haft flera andra ledande befatt-
ningar inom ABB-koncernen.

Jan Roxendal har en hégre allman bank-
examen fran Studierddet for
Affarsbankerna.

Jan Roxendalinnehar 5 000 aktier i
Bolaget via en kapitalpensionsfor-
sakring hos Swiss Life KP. Dartill innehar
Jan Roxendal obligationer i obligations-
1&n 2016/2020 till ett belopp om

1000 000 SEK via en kapitalpensions-
forsakring hos Swiss Life KP. Fér ytterli-
gare information om obligationsld@net,
se avsnitt "Legala frégor och komplette-
rande information - Véasentliga avtal -
Obligationsldn 2016/2020".

74 Upptagande till handel av aktierna i Magnolia Bostad AB p& Nasdaq Stockholm

Viveka Ekberg (fédd 1962)

Viveka Ekberg ar styrelseledamot
i Magnolia Bostad sedan 2017.

Viveka Ekberg &r &ven styrelseord-
férande i Nordic Cross Asset Manage-
ment AB, styrelseledamotiLindab
International AB (publ), Svolder Aktie-
bolag (publ), CAG Group AB, AREIM AB,
SPP Pension & Férsakring AB (publ),
Marmot Férvaltning AB och Skagen A/S
(i Norge), samt styrelsesuppleant i
Sechral AB, Sechral Il AB, Sechral 4 AB
och Sechral 952 AB. Viveka Ekberg ar
ocksd styrelseordférande i Apoteket
AB:s Pensionsstiftelse, styrelseledamot
och vice styrelseordférande i Stiftelsen
Affarsvarlden samt styrelseledamot

i Centrum for Rattvisa.

Under de senaste fem &ren har Viveka
Ekberg varit, men drinte ldngre, styrelse-
ledamoti Piab Group AB, Piab Interna-
tional AB, Piab Management AB, Blue-
step Bank AB (publ), Bluestep Holding
AB, Catella AB (publ), Forex Bank Aktie-
bolag, Estea AB, SPP Spar AB, EndCo
1042 Sweden AB, Fastighetsaktiebolaget
Skarvagsvélen |, Fastighetsaktiebolaget
Skdrvagsvélen Il, Fastighetsaktiebolaget
Skarvagsvalen lll, Estea Sverigefastig-
heter 2 AB (publ), Estea Sverigefastig-
heter 3 AB (publ), Estea Logistic Proper-
ties 5 AB och SPP Livférsakring AB
(publ). Viveka Ekberg har &ven varit
ordférande i Barncancerfondens
Finansndmnd.

Viveka Ekberg har en civilekonom-
examen med inriktning pé redovisning &
finansiering samtinternational business
frdn Handelshégskolan i Stockholm.

Viveka Ekberg innehar 20 000 aktier

i Bolaget (varav 10 000 genom det av
Viveka Ekberg helédgda bolaget Marmot
Forvaltning AB via en kapitalférsékring
hos Swedbank AB (publ)).



Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

Ledande befattningshavare

Nedanstdende tabell listar namn, befattning, fédelsedr och anstélliningsér fér Magnolia Bostads ledande
befattningshavare.

Ledande befattningshavare i Magnolia Bostad

Befattning
Namn Befattning Fédelsear sedan
Fredrik Lidjan Verkstdllande direktor 1973 2015
Fredrik Westin Finans- och ekonomidirektor 1973 2016
Erik Rune Vice verkstdllande direktér och COO 1973 20167
Rickard Langerfors Vice verkstdllande direktor och chef projektutveckling 1972 20M
Suzana Bossel Marknads- och kommunikationschef 1973 2014
Camilla Weiner Hallbarhetschef 1968 2017
Linda Wiman Chef affdrsomrddesutveckling 1975 2017
Stefan Berg Chef affarsutveckling 1979 2017

1) Erik Rune var under perioden februari 2015 till september 2016 vice verkstdllande direktér samt finans- och ekonomidirektér for Bolaget, och vice verkstallande
direktér samt avdelningschef afférsutveckling under perioden september 2016 till november 2017.

Bolagets ledningsgrupp bestdr av &tta personer. Nedan redovisas de ledande befattningshavarna, nar de tilltrédde
samt deras dlder, befattning, innehav i Bolaget, pdgdende uppdrag samt de olika uppdrag som respektive person
haft under de senaste fem dren. Samtligas innehav avser aktuellt innehav per dagen fér Prospektet. Innehaven
inkluderar makes, makas och omyndiga barns innehav samt innehav via bolag dér vederbdrande innehar ett
betydande dgande och/eller betydande inflytande.
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Fredrik Lidjan (fédd 1973)

Fredrik Lidjan dr Gven dgare och styrelse-
ledamoti Fredrik Lidjan AB (FLAB), samt
styrelseledamot i Magnolia Holding 3 AB,
Magnolia Holding 4 AB, Magnolia Hotell-

utveckling AB och Magnolia Hotellutveck-
ling 2 AB.

Fredrik Lidjan innehar aven, fér Koncernens
rakning, uppdrag i vissa koncernbolag
som inte dr heldgda, sdsom styrelseord-
férande och verkstdllande direktér i Fastig-
het Senapsfabriken kv 3 AB, Holding
Senapsfabriken kv 3 AB, Holding Senaps-
fabriken Parkering kv2 AB, Fastighet
Senapsfabriken Parkering kv 2 AB,
Holding Senapsfabriken Parkering kv 3
AB, Fastighet Senapsfabriken Parkering
kv 3 AB, Holding Senapsfabriken del av
etapp 2 AB, Fastighet Senapsfabriken del
av etapp 2 AB och Moutarde Holding
Senapsfabriken etapp 2 AB, styrelseord-
foérande i Sollentuna Stinsen Holding TAB
och Sollentuna Stinsen JV AB, samt
styrelseledamot i Sollentuna Stinsen
Property 1AB och Magnolia Senap AB.

Under de senaste fem &ren har Fredrik
Lidjan varit, men arinte langre, styrelse-
ordférande och verkstallande direktér

i Varvet 2 Bostader AB och Holding
Senapsfabriken kv 2 AB, styrelseordfo-
rande i T18 Holding Aktiebolag, styrelse-
ledamot och verkstdllande direktor i Nox
Invest AB, som var féremal fér tvangs-
likvidation 2013, samt styrelseledamot

i Valsta Bostad 4 AB. Fredrik Lidjan har
vidare varit affdrsansvarig for
hyresréttsutveckling inom Magnolia
Bostad och verksam i F. Holmstrém
Fastigheter AB:s styrelse. Fredrik Lidjan
har aven en l&ng erfarenhet av fastigheter,
bostadsutveckling, riskhantering och
finansiering, bland annat frén hans
position som transaktionschef pd DTZ
samt kreditanalytiker p& Skandinaviska
Enskilda Banken AB (publ).

Fredrik Lidjan har en civilekonomexamen
fran University of California, Los Angeles,
USA.

Fredrik Lidjan innehar 155 300 aktier

i Bolaget.

Fredrik Westin (fédd 7973)

Fredrik Westin ar finans- och ekonomi-
direktor for Magnolia Bostad sedan 2016.

Fredrik Westin innehar aven, for Koncernens
rakning, uppdrag i vissa koncernbolag som
inte &r heldgda, sdsom styrelseledamot i
Fastighet Senapsfabriken kv 3 AB, Fastig-
het Senapsfabriken Parkering kv 2 AB,
Fastighet Senapsfabriken Parkering kv 3
AB, Holding Senapsfabriken kv 3 AB,
Holding Senapsfabriken Parkering kv2 AB,
Holding Senapsfabriken Parkering kv 3 AB,
Holding Senapsfabriken del av etapp 2 AB,
Fastighet Senapsfabriken del av etapp 2
AB och Moutarde Holding Senapsfabriken
etapp 2 AB, samt styrelsesuppleant i
Sollentuna Stinsen Holding TAB och
Sollentuna Stinsen JV AB.

Under de senaste fem daren har Fredrik
Westin varit, men &rinte langre, styrelse-
ledamot i Holding Senapsfabriken kv 2 AB.
Fredrik Westin har dven varit ekonomichef
pd Kungsleden, och har &ven en bakgrund
som analyschef och redovisningschef p&
GE Capital Real Estate Nordic.

Fredrik Westin har en civilekonomexamen
frdn Handelshégskolan i Géteborg.

Fredrik Westin innehar 1600 aktier samt
20 000 teckningsoptioner i Bolaget.
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Erik Rune (fédd 1973)

Erik Rune ar vice verkstdllande direktér och
COO fér Magnolia Bostad sedan 2015.

Erik Rune &r dven styrelseledamoti EWTR
Invest AB.

Erik Rune innehar aven, fér Koncernens
rakning, uppdrag ivissa koncernbolag som
inte &r heldgda, sdsom styrelsesuppleant i
Fastighet Senapsfabriken kv 3 AB, Holding
Senapsfabriken kv 3 AB, Holding Senaps-
fabriken Parkering kv2 AB, Holding Senaps-
fabriken Parkering kv 3 AB, Fastighet
Senapsfabriken Parkering kv 2 AB, Fastig-
het Senapsfabriken Parkering kv 3 AB,
Holding Senapsfabriken del av etapp 2 AB,
Fastighet Senapsfabriken del av etapp 2
AB och Moutarde Holding Senapsfabriken
etapp 2 AB.

Under de senaste fem &ren har Erik Rune
varit,men &rinte ldngre, styrelseord-
férandeiValsta Bostad 4 AB, samt styrel-
seledamot i NPF Sweden Holding AB, Trophi
Daily TAB, Trophi Daily 2 AB, Trophi Daily 3
AB, Trophi Daily 4 AB, Trophi Daily 5 AB,
Trophi Daily 6 AB, Trophi Daily 7 AB, Trophi
Daily 8 AB, Trophi Daily 9 AB, Sollentuna
Stinsen Property 1AB, GenJarn Bords Fast-
ighet AB, NPF Sweden Investment Holding
AB, NPF Sweden Holding 2 AB, NPF Sweden
3 AB, NPF Sweden 5 AB, NPF Sweden 10 AB,
NPF Sweden 12 AB, NPF Sweden 16 AB, NPF
Sweden 20 AB, Falkenberg Bostad Utveck-
lings AB, Genova Gérdelmakaren 5 AB,
Lilldn Center AB, Genova Viby Fastighet AB,
Power Gate Property AB, Klockarbdcken
Fastighets AB, Fastighets AB Nygdrd 2:14,
Oiger Baronen AB, Varvet 2 Bostdder AB,
Fastighet Senapsfabriken kv 3 AB, Holding
Senapsfabriken Parkering kv2 AB, Holding
Senapsfabriken Parkering kv 3 AB, Fastig-
het Senapsfabriken Parkering kv 2 AB, Fast-
ighet Senapsfabriken Parkering kv 3 AB,
NPF Finland Megastock Holding Oy, NPF
Megahertsi Oy, NPF Rautatalo Oy, NPF
Kluuvi Oy, NPF Merikortteli Oy, NPF Finland
Kluuvi Holding Oy, AFIAA Brondankulma
Oy, NPF Finland Holding Oy, AFIAA Finland
Bronda Holding Oy och Holding Senaps-
fabriken kv 2 AB, samt styrelsesuppleant

i CBRE Global Investors Nordics AB. Erik
Rune har vidare varit finans- och ekonomi-
direktor och avdelningschef affars-
utveckling fér Bolaget, CFO i Norden for
CBRE Global Investors, arbetat med
fastighetsfinansiering pd Eurohypo och
Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
samt fastighetsr&dgivning pd Skandina-
viska Enskilda Banken AB (publ).

Erik Rune har en civilekonomexamen fran
Handelshogskolan i Stockholm.

Erik Rune innehar 175 000 aktier (genom
det av Erik Rune heldgda bolaget EWTR
Invest AB via en kapitalférsdkring hos
Nordnet Pensionsforsdkring AB) samt
87 500 teckningsoptioner i Bolaget.
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Rickard Langerfors (fédd 71972)
Rickard Langerfors @r vice verkstdllande
direktor och chef projektutveckling for
Magnolia Bostad sedan 2011.

Rickard Langerfors &r dven styrelse-
ledamot i Urban Green AB och Lang-
holding AB.

Rickard Langerforsinnehar aven, for
Koncernens rakning, uppdrag i vissa
koncernbolag som inte dr heldgda,
sdsom styrelsesuppleant i Magnolia
Senap AB, Séderblick Utveckling AB,
Soderblick Produktion AB, Holding
Senapsfabriken Parkering kv2 AB,
Holding Senapsfabriken kv 3 AB, Holding
Senapsfabriken Parkering kv 3 AB, Fast-
ighet Senapsfabriken Parkering kv 2 AB,
Fastighet Senapsfabriken kv 3 AB, Fast-
ighet Senapsfabriken Parkering kv 3 AB,
Holding Senapsfabriken del av etapp 2
AB, Fastighet Senapsfabriken del av
etapp 2 AB och Moutarde Holding
Senapsfabriken etapp 2 AB, samt verk-
stdllande direktor for Stinsen JV AB.

Under de senaste fem &ren har Rickard
Langerfors varit, men dr inte ladngre,
styrelseledamot i Valsta Bostad 4 AB,
samt styrelsesuppleant i Termino C 121
AB, Termino C 142 AB, Holding Senaps-
fabriken kv 2 AB, Albrektsvagen
Fastighetsutveckling AB och Varvet 2
Bost&der AB. Rickard Langerfors har
&ven varit projektchef p& Skanska med
ansvar fér bostadsutvecklingenibland
annat Jdrvastaden. Rickard Langerfors
har vidare en bakgrund som produktchef
med ansvar fér standardisering av Skan-
skas bostadsproduktion i Sverige samt
som projektansvarig pd HSB med ansvar
for bland annat Hammarby sjéstad.

Rickard Langerfors har en hégskole-
ingenjérsexamen fran Kungliga Tekniska
hégskolan.

Rickard Langerforsinnehar 294 000
aktier i Bolaget (genom det av Rickard
Langerfors heldgda bolaget Langholding
AB via en kapitalférsdkring hos Nordnet
Pensionsforsdkring AB) samt 16 000
teckningsoptioner i Bolaget.

Suzana Bossel (fédd 7973)
Suzana Bossel ar marknads- och
kommunikationschef fér Magnolia
Bostad sedan 2014.

Suzana Bossel ar dven dgare och
styrelseledamoti Plava Invest AB, samt
styrelseledamot i Bossel Solutions AB.

Under de senaste fem &ren har Suzana
Bossel varit, men drinte ldngre mark-
nadschef fér Ettelva Arkitekter. Suzana
Bossel har en lang erfarenhet av
konceptutveckling, varumdrkesfrégor
och PRibostadsbranschen, bland annat
frédn JM, som marknadschef fér sméhus-
utvecklaren Arkitekthus verksamhet i
Sverige och Norge samt frén egen verk-
samhet som kommunikationskonsult for
bland annat projekt fér Peab i Géteborg
och Stockholm.

Suzana Bossel har en examen Marknads-
ekonom DIHM frdn IHM Business School
samt en hégskoleexamen i teknikredak-
tion frédn Mdalardalens hégskola.

Suzana Bossel innehar 105 000 aktier
i Bolaget (genom det av Suzana Bossel
heladgda bolaget Plava Invest AB) samt
15 000 teckningsoptioner i Bolaget.

Camilla Weiner (fédd 1968)

Camilla Weiner ar héllbarhetschef fér
Magnolia Bostad sedan 2017.

Camilla Weiner ar dven dgare,
verkstdllande direktér och styrelse-
ledamot i Weiner Kommunikation AB.

Under de senaste fem aren har Camilla
Weiner varit, men &rinte langre, Head of
IR och Sustainability fér Pandox AB.
Camilla Weiner har en bakgrund som
kommunikationsdirektér samt héllbar-
hetsdirektér i noterade bolag sésom
Securitas AB, Axfood AB, Ahlsell AB och
SCA AB samt som revisor p& Pricewater-
houseCoopers.

Camilla Weiner har en civilekonom-
examen frén Uppsala universitet.

Camilla Weiner innehar inga aktier
i Bolaget.

Upptagande till handel av aktierna i Magnolia Bostad AB p& Nasdag Stockholm 77



Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

Linda Wiman (fédd 71975)

Linda Wiman &r chef affarsomr&desut-
veckling féor Magnolia Bostad sedan 2017.

Under de senaste fem d&ren har Linda
Wiman varit, men ar inte langre, forsal;j-
ningschef och chef marknadsféring for
JMAB.

Linda Wiman har en examen
Marknadsekonom DIHM fré&n
IHM Business School.

Linda Wiman innehar 3 000 tecknings-
optioner samt, genom en till Linda
Wiman narst&ende person, 350 aktier
i Bolaget.

Stefan Berg (f6dd 71979)

Stefan Berg dr chef affarsutveckling for
Magnolia Bostad sedan 2017.

Under de senaste fem &ren har Stefan
Berg varit, men drinte lédngre, styrelse-
ordférande och verkstdllande direktér

i ESCF Il Sweden Holding AB, PEC
Tobaksmonopolet AB och Pan European
Core Sweden Holding AB, styrelse-
ordférande i CBRE Global Investors
Nordics AB, ESCF Sweden Valbo
Centrum AB, ESCF Sweden Valbo
Holding AB och ESCF Il Sweden Jagersro
AB. Stefan Berg har vidare varit
styrelseledamot i NPF Sweden 3 AB,
NPF Sweden 10 AB, NPF Sweden 12 AB,
NPF Sweden 16 AB, NPF Sweden 20 AB,
NPF Sweden Holding AB, NPF Sweden
Holding 2 AB, NPF Sweden Investment
Holding AB, CBRE Global Investors
Finland Oy, NPF Kluuvi Oy, NPF Rauta-
talo Oy, NPF Finland Kluuvi Holding Oy,
NPF Finland Megastock Holding Oy,
Kirkkokatu 14, Trophi Daily 1AB, Trophi
Daily 2 AB, GenJarn Bords Fastighet AB,
NPF Sweden 5 AB, Falkenberg Bostad
Utvecklings AB, Trophi Daily 3AB,
Genova Gérdelmakaren 5 AB, Trophi
Daily 4 AB, Trophi Daily 5 AB, Lilldn
Center AB, Trophi Daily 6 AB, Trophi
Daily 7 AB, Trophi Daily 8 AB, Fastighets
AB Nygdrd 2:14, Klockarbacken Fastig-
hets AB, Power Gate Property AB,
Genova Viby Fastighet AB, Trophi Daily 9
AB, Sollentuna Stinsen Property 1AB,
Oiger Baronen AB, ESCF Tyreso
Centrum AB, TyresoHandel AB, ESCF
Sweden Holding AB, ESCF Fastighets
Valbo Képcentrum AB, NPF Megahertsi
Oy, NPF Finland Bronda Holding Oy,
Merikortteli Oy och ledamotiden verk-
stdllande ledningeni REI Denmark Aps.
Stefan Berg har vidare varit Managing
Director och Head of Asset Manage-
ment fér CBRE Global Investors Nordics
AB, Senior Associate pd Pembroke Real
Estate samt Head of Asset Manage-
ment for Genesta Property Nordics.
Stefan Berg har en civilingenjérsexamen
i lantmateri fran Kungliga Tekniska
hogskolan.

Stefan Berg innehar 12 000 tecknings-
optioneriBolaget.
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Ytterligare information om styrelsens

ledaméter och ledande befattningshavare
Det finns inga familjeband mellan ndgon av styrelse-
ledamoterna eller de ledande befattningshavarna.
Ingen av personerna i Bolagets styrelse och ledning har,
under de senaste fem dren (i) démts i bedrdgerirelate-
rade mdl, (ii) utéver vad som ndmnts ovan, representerat
ett bolag som forsatts i konkurs, konkursférvaltning
eller ansékt om tvéngslikvidation eller genomgatt fére-
tagsrekonstruktion, (iii) varit féremal fér anklagelser
eller sanktioner av myndigheter eller organisation som
foretrader en viss yrkesgrupp och som ar offentligt
reglerad, eller (iv) har av domstol forbjudits att agera
som styrelseledamot eller ledande befattningshavare
eller pd annat satt idka naringsverksambhet.

Fredrik Tibell, genom det av honom heldgda bolaget
Caritas Corporate Finance AB, har anlitatsi
begrdansad utstrdckning som konsult av Bolaget.
Fredrik Holmstréms bolag F. Holmstrom Fastigheter
AB, Huvudaktiedgaren, har ingétt férvaltningsavtal
med Bolaget avseende sex av Magnolia Bostads fastig-
heter. Huvudaktiedgaren har vidare ldnat ut 4 MSEK till
det av verkstdallande direktéren heldgda bolaget FLAB.
Bolagets verkstdllande direktér innehar, genom FLAB,
tio procent av aktierna i Magnolia Holding 3 AB, 24
procent av aktierna i Magnolia Hotellutveckling AB samt
8 procent av aktierna i Magnolia Holding 4 AB och
Magnolia Hotellutveckling 2 AB. Minoritetsdgandet i
Magnolia Holding 3 AB och Magnolia Hotellutveckling
AB etablerades innan Fredrik Lidjan utsdgs till verkstal-
lande direktdr i Bolaget. Vidare har FLAB, innan Fredrik
Lidjan utsdgs till verkstallande direktér i Bolaget, ingétt
avtal med vissa av Bolagets dotterbolag. For ytterligare
information om FLAB, se avsnitt "Legala frégor och
kompletterande information — Minoritetsdgande-
strukturen”. Enligt Bolagets uppfattning har nu ndmnda
transaktioner genomférts pd marknadsmaéssiga villkor.

Viva Bostad Sladndan AB, ett bolag i vilket Andreas
Rutili har ett indirekt dgande, men inte bestdmmande
inflytande, férvarvade den 31 mars 2017 projekt
Slandan, bestdende av cirka 130 ldgenheter, av
Magnolia Bostad. Viva Bostad Nynédshamn AB, ett
bolag i vilket Andreas Rutili har ett indirekt dgande,
men inte bestdmmande inflytande, férvarvade den

29 september 2017 projekten Fyren etapp 1, bestdende
av 220 lagenheter, av Magnolia Bostad. Vincero AB, ett
bolag som till 50 procent dgs av Andreas Rutili och till
50 procent av en till Andreas Rutili narstdende person,
innehar, genom en bolagsstruktur, dgarintressen som
motsvarar 16,7 procent i koncernbolaget Moutarde
Holding AB. Andreas Rutili har sdledes ratt till andel av
vinsten i projekten Senapsfabriken etapp 1och Senaps-
fabriken etapp 2.

For ytterligare information om narstdendetransaktio-
ner, se avsnitt "Legala frégor och kompletterande
information — Ndrstdendetransaktioner".

| dvrigt foreligger inte ndgra potentiella intressekon-
flikter for styrelseledaméterna och de ledande befatt-
ningshavarna i férhéllande till uppdraget i Bolaget.

Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

Det forhdllande att vissa befattningshavare i Bolaget
ar verksamma i andra bolag, i enlighet med vad som
redovisas ovan, kan ge upphov till intressekonflikter.
Ledande befattningshavare i Bolaget har i vissa fall att
tjdnstgoéra som styrelseledamot eller verkstdllande
direktor i dotter- och intressebolagen inom ramen for
sin anstdllning. S&dana uppdrag medfér en lojalitets-
plikt mot dessa bolag i frdga att verka fér deras
intresse vilket inte nédvandigtvis sammanfaller med
Bolagets intresse. De beskrivna intressekonflikterna
hanteras enligt aktiebolagslagens regler for jav.

Ingen person i Bolagets ledning har traffat ndgon
dverenskommelse med ndgon stdrre aktiedgare, ndgra
kunder, leverantoérer eller andra parter enligt vilken
6verenskommelse befattningshavaren valtsinistyrelsen
i Bolaget eller tilltratt sin anstallning som verkstdllande
direktor.

Inget bolag inom Magnolia Bostad-koncernen har
ingdtt avtal med styrelseledamot eller ledande befatt-
ningshavare om férmdaner efter det att uppdraget
avslutats. Férinformation om féretagsledningens ratt
till avgdngsvederlag om deras anstéllining i Bolaget
avslutas, se avsnitt "Bolagsstyrning — Erséttning till
styrelseledaméter och ledande befattningshavare -
Ersattning till den verkstdllande direktéren och andra
ledande befattningshavare".

Ingen person i Bolagets ledning har ingdtt avtal inne-
barande en begrdnsning fér denne att dverlata varde-
papper i Bolaget under en viss tid.

Samtliga styrelseledam&ter och ledande befattnings-
havare finns tillgéngliga p& Bolagets adress p&
Sturegatan 6,102 40 Stockholm, Sverige.

Revisorer

Bolagets revisorer ar Ernst & Young AB, kontorsadress
Box 7850, 103 99 Stockholm, med Fredric Havrén (fédd
1971) som huvudansvarig revisor, Ingemar Rindstig
(fodd 1949) som personvald revisor, samt Mikael Ikonen
(fodd 1962) som revisorssuppleant. Samtliga valdes

p& drsstdmman 2018 fér perioden intill slutet av
&rsstdmman 2019. Fredric H&avrén, Ingemar Rindstig
och Mikael lkonen &r samtliga auktoriserade revisorer
samt medlemmar i FAR. Ingemar Rindstig har kontors-
adress Box 1448, 75144 Uppsala, och Mikael Ikonen har
kontorsadress Box 7850, 103 99 Stockholm.

Ernst & Young AB och Ingemar Rindstig, men inte
Fredric Havrén och Mikael Ikonen, har varit revisor
respektive huvudansvarig alternativt personvald revisor
for Bolaget under hela den period som den omarbetade
historiska finansiella informationen i detta Prospekt
omfattar. Bolagets revisorer granskar koncernredovis-
ningen, drsredovisningarna fér moderbolag och dotter-
bolag samt avger revisionsberdttelse. Den externa
revisionen ar utférd enligt god revisionssed i Sverige.
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Bolagsstyrning

Magnolia Bostad dr ett svenskt publikt aktiebolag.
Fore Noteringen baserades Bolagets bolagsstyrning
huvudsakligen pé svenska lagar och regler, till exempel
aktiebolagslagen (2005:551) och drsredovisningslagen
(1995:1554), Bolagets bolagsordning samt interna
regler och instruktioner. Som ett bolag noterat pé
Nasdaq Stockholm kommer Bolaget att tilldmpa
svenska lagar och regler, Bolagets bolagsordning,
interna regler och instruktioner, Nasdaq Stockholms
regelverk fér emittenter och Svensk kod fér bolags-
styrning ("Koden"), samt andra tilldmpliga svenska och
utldndska lagar och regler. Koden galler for alla svenska
bolag vars aktier &r noterade pd en reglerad marknad

i Sverige och tillémpas av Bolaget sedan januari 2017.
Koden anger en norm fér god bolagsstyrning pd en
hégre ambitionsnivd an aktiebolagslagen och andra
reglers minimikrav. Koden bygger pd principen "fdlj eller
forklara”. Det innebdr att Bolaget inte vid varije tillfdlle
mdste félja varje regel i Koden utan kan vélja andra
|6sningar som beddmts battre svara mot omsténdig-
heternaidet enskilda fallet, férutsatt att Bolaget
Sppet redovisar varje sédan avvikelse, beskriver den
|6sning som valts i stdllet samt anger skdlen for detta.
Bolaget férvantar sig inte att avvika frdn ndgon av
reglerna i Koden, dock att Bolagets verkstdllande
direktér av personliga skdl inte hade majlighet att
ndrvara pd den extra bolagsstémman i Bolaget som
dgde rum den 13 oktober 2017.

Den huvudsakliga mélsattningen med Magnolia
Bostads bolagsstyrning dr att skapa ett ramverk for
regler, ansvarsomrdden samt processer och rutiner
som effektivt skyddar aktiedgarnas och andra parters
intressen genom att minimera risker och skapa férut-
sdttningar fér en trygg expansion av Bolagets
verksamhet.

Bolagsstdmma

Enligt aktiebolagslagen &r bolagsstdmman bolagets
hoégsta beslutande organ. Bolagsstdmman kan avgora
varje frdga i bolaget som inte uttryckligen faller under
ett annat bolagsorgans exklusiva kompetens. P&
A&rsstdmman, som ska héllas inom sex mé&nader frén
rékenskapsdrets utgdng, utdvar aktiedgarna sin rést-
rattifrdgor sdsom faststdllande av resultat- och
balansrdkning, disposition av bolagets vinst eller
forlust, beslut om ansvarsfrihet for styrelsens leda-
moter och den verkstdllande direktéren, val av styrelse-
ledamadter och revisor samt ersdttning till styrelsen och
revisorn.

Utdver drsstdmman kan extra bolagsstédmmor
sammankallas. | enlighet med bolagsordningen ska
kallelse till bolagsstdmma ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen
halls tillgdnglig pd Bolagets webbplats. Ett medde-
lande om att kallelse till motet har skett ska samtidigt
annonseras i Dagens Industri.

Styrelsens ordférande, sd mdnga andra styrelseleda-
moter som mojligt och den verkstéllande direktdren ska
ndrvara vid extra bolagsstdmmor i Bolaget. Vid
A&rsstadmmor ska, utdver det ovanndmnda, minst en
ledamot ivalberedningen och, i den mdan det ar mgjligt,
samtliga styrelsemedlemmar delta.

Ratt att delta i bolagsstamma

Alla aktiedgare som ar direktregistrerade i den av
Euroclear férda aktieboken fem vardagar fére bolags-
stdmman och som meddelar Bolaget sin avsikt att
delta i bolagsstdmman senast det datum som anges

i kallelsen till bolagsstdmman, har ratt att deltai
bolagsstdmman och résta fér det antal aktier de inne-
har. Aktiedgare kan delta i bolagsstdmman personligen
eller genom ombud och kan dven atféljas av hégst tva
bitraden.

Initiativ fran aktiedgare

Aktiedgare som dnskar f& ett drende behandlat pé&
bolagsstdmman mdaste skicka in en skriftlig begaran
avseende detta till styrelsen. Begaran ska normalt ha
tagits emot av styrelsen senast sju veckor fére
bolagsstamman.

Valberedning

P& drsstdmman som hdlls den 26 april 2017 beslutade
Bolaget att inrdtta en valberedning samt att anta en
instruktion fér valberedningen. Enligt instruktionen ska
valberedningen bestd av styrelsens ordférande samt
ledamoter, som representerar de tre storsta aktie-
dgarna i Bolaget i enlighet med den av Euroclear
Sweden férda aktieboken per den 30 september &ret
fére drsstdmman och som dnskar deltai valbered-
ningsarbetet. Instruktionen fér valberedningen féljer
Koden vad gdller utndmningen av valberedningens
ledamoter. Sammansattningen av valberedningen
infér varje drsstémma ska offentliggéras senast sex
mdanader fére &rsstdmman. Ingen ersdttning ska utgd
till ledamoéternai valberedningen. Bolaget ska betala
nédvéandiga omkostnader som valberedningen adrar
sig i samband med sitt arbete. Valberedningens
mandattid |6per till dess att ndstkommande
valberednings sammansdttning offentliggjorts.

Valberedningens huvudsakliga uppgifter ar att lamna
forslag till stammoordférande, férslag till antalet
styrelseledaméter, foérslag till styrelseordférande och
styrelseledaméter samt lamna férslag pd arvode och
annan ersdttning till var och en av styrelseledamé-
terna, samt ldmna férslag pa ersattning fér utskotts-
arbete uppdelat pé varje ledamot. Valberedningen ska
dven nominera kandidater till posten som revisor samt
ldmna férslag pd arvode till denna efter att hdnsyn
tagits till revisionsutskottets rekommendation.
Valberedningen ska tillvarata samtliga aktiedgares
gemensamma intressen i de frdgor som faller inom
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valberedningens ansvarsomrdde. Valberedningen ska
utféra sina uppgifterienlighet med Koden och darvid
sarskilt beakta kravet pd méngsidighet och bredd i
Bolagets styrelse.

Styrelsen

Styrelsen ar det hégsta beslutande organet efter
bolagsstdmman och det hégsta verkstdallande organet.
Styrelsens ansvar regleras huvudsakligen i aktiebolags-
lagen, Bolagets bolagsordning och Koden. Utdver detta
styrs styrelsens arbete av riktlinjer fran bolagsstam-
man och styrelsens arbetsordning. Styrelsens arbets-
ordning, som har antagits av Bolagets styrelse och
omproévas arligen, reglerar arbetsférdelningen och
ansvarsfordelningen mellan styrelsen, styrelseord-
féranden och den verkstdallande direktéren och anger
en ordning fér ekonomisk rapportering for den verk-
stdllande direktdren. Styrelsen antar dven instruktio-
ner for styrelseutskotten och en instruktion for den
verkstdllande direktéren for Magnolia Bostad, samt en
instruktion fér ekonomisk rapportering.

| styrelsens uppgifter ingdr att faststalla strategier,
affdrsplaner och budgetar, hel- och deldrsrapporter,
drsbokslut samt att anta instruktioner, policys och rikt-
linjer. Styrelsen &r Gven skyldig att félja den ekono-
miska utvecklingen och sdkerstdlla kvalitén i den
ekonomiska rapporteringen och den interna kontrollen
samt att utvdrdera verksamheten baserat p& de madl
och riktlinjer som styrelsen satt upp. Slutligen fattar
styrelsen beslut ang&ende Bolagets vésentliga investe-
ringar samt féréndringar i organisationen och
verksamheten.

Styrelseordféranden leder styrelsearbetet, &r ansvarig
for att se till att styrelsearbetet utfors effektivt och
att styrelsen uppfyller sina skyldigheter i enlighet med
tilldmpliga lagar och regler. Styrelseordféranden ska
sarskilt dvervaka styrelsens prestationer samt férbe-
reda och leda styrelsemd&tena. Styrelseordféranden ar
dven ansvarig for att styrelsen utvarderar sitt arbete
varje ar och alltid far den information som krdvs fér att
kunna utfdra sitt arbete effektivt. Styrelseordféran-
den foretrader styrelsen gentemot Bolagets
aktiedgare.

Styrelseledamdter, med undantag fér arbetstagar-
representanter, véljs arligen av drsstémman fér tiden
intill slutet av ndsta drsstémma. Enligt Bolagets
bolagsordning ska styrelsen best& av minst tre och
hogst sju bolagsstdmmovalda ledaméter, utan
styrelsesuppleanter. Per dagens datum fér Prospektet
bestdr Bolagets styrelse av sex ordinarie bolags-
stdmmovalda ledamoter, utan suppleanter. Styrelse-
ledamoterna presenteras ndrmare i detalj i avsnitt
"Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer".

Revisionsutskott

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott i enlighet med
aktiebolagslagen. Enligt aktiebolagslagen far ledamé-
ternairevisionsutskottet inte vara anstdllda av Bola-

Bolagsstyrning

get och minst en ledamot i revisionsutskottet ska ha
redovisnings- eller revisionskompetens. Revisions-
utskottet ska bestd av tre ledaméter, av vilka en
majoritet ska vara oberoende i férhallande till Bolaget
och dess ledning, och minst en avledamoterna som ar
oberoende i férhéllande till Bolaget och dess ledning
mdste dven vara oberoende i férhéllande till Bolagets
storre aktiedgare.

Det nuvarande revisionsutskottet bestdr av tre leda-
moter: Jan Roxendal (ordférande i revisionsutskottet),
Fredrik Tibell och Viveka Ekberg, som alla dr oberoende
i forhdllande till Bolaget och dess ledning. Jan Roxendal
och Viveka Ekberg &r &ven oberoende i férhdllande till
Bolagets storre aktiedgare. Bolagets verkstdllande
direktdr eller ndgon annan féretrédare fér Bolaget
samt Bolagets revisorer deltar, nar det ar nédvandigt,
vid revisionsutskottets moten.

Revisionsutskottet ar ansvarigt for att évervaka
Bolagets finansiella rapportering, riskhantering,
struktur och policys for intern kontroll, samt redovis-
ning och revision. Revisionsutskottet granskar och
6vervakar dven revisorernas opartiskhet och sjdlv-
standighet, andra tjanster tillhandahélina av Bolagets
revisorer samt bitrédder Bolagets valberedning vid
upprdttandet av férslag till bolagsstdmmans beslut
om revisorsval. Ledamé&ternairevisionsutskottet ska
besitta den kompetens och erfarenhet inom redovis-
ning, revision och/eller riskhantering, som krdavs fér att
fullgéra utskottets skyldigheter. Under 2018 har
revisionsutskottet hallit 2 protokollférda samman-
traden per den 31 mars 2018, varav Bolagets revisorer
har deltagit p& 1.

Ers&ttningsfragor

Styrelsen har beslutat att sjdlva utféra de arbetsupp-
gifter som ankommer pd ett ersdttningsutskott att
utféra d& det anses vara mest &ndamdalsmassigt for
Bolaget. Den huvudsakliga funktionen fér styrelsen nar
det kommer till ersattning ar att:

o Overviga och besluta om ramen fér erséttnings-
paket till Bolagets verkstdllande direktér, inklusive
men inte begrdansat till, I6n, [6nedkningar, pensions-
rattigheter och eventuella kompensationsbetal-
ningar eller avgdngsvederlag, sakerstalla att avtals-
villkoren ar skaliga for individen och Bolaget, att
misslyckanden inte beldnas och att uppgiften att
mildra férluster erkdnns till fullo.

® Overvdga och besluta i frdgor om ersdttnings-
principer, ersattningar och andra anstdllningsvillkor
for ovriga ledande befattningshavare, inklusive men
inte begrdnsat till, att utvdrdera om nivan pa
ersdttningar och andra anstdllningsvillkor @r i enlig-
het med, och inte 6verstiger, jdmférbara marknads-
madssiga nivder vid varje given tidpunkt.

o Overvdga och besluta om erséttningsfrégor av
vasentlig betydelse for Bolaget, inklusive
incitamentsprogram och betalningar till Bolagets
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Bolagsstyrning

verkstdllande direktér. Besluten avseende ersatt-
ningen till verkstdllande direktéren inklusive even-
tuella incitamentsprogram ska ske i enlighet med,
och inte 6verstiga, jdmforbara marknadsmdssiga
nivder vid varje given tidpunkt.

® Overvdga och besluta om mélen (bonusnivéer och
prestationsmal) fér av Bolaget drivna prestations-
relaterade incitamentsprogram fér ledande befatt-
ningshavare i Bolaget samt att évervaka och
utvardera uppfyllinad av sddana mél.

® Overvaka och utvdardera program for rérliga
ersattningar, bdde pdgdende och sddana som har
avslutats under @ret, fér ledande befattningshavare.

® Overvaka och utvardera tillampningen av de rikt-
linjer for ersattning som &rsstémman enligt lag ska
faststdlla samt gdllande ersdttningsstrukturer och
ersattningsnivder i Bolaget.

® Overvaka genomférandet av eventuella pensions-,
dodsfalls- eller invaliditets- eller livférsdkringspaket
och eventuella incitamentsprogram fér ledande
befattningshavare i Bolaget.

® Granska sina egna ramar och sin effektivitet
avseende ovanstdende, pd &rsbasis.

Investeringskommitté

Efter beslut av styrelsen har Bolaget inrdttat en investe-
ringskommitté. Investeringskommittén, sominte dr ett
utskott till styrelsen, ska bestd av fyra till fem medlem-
mar, vilka valjs av styrelsen en gdng per &r. Investerings-
kommittén bestdr fér ndrvarande av fyra medlemmar:
Bolagets verkstdllande direktér, vice verkstallande
direktdr och COO, vice verkstdllande direktdr och chef
projektutveckling samt chef affarsomrédesutveckling.
P& investeringskommitténs sammantréaden deltar,
utdver kommitténs medlemmar, dven Bolagets chef
affdrsutveckling som féredragande samt Bolagets
chefsjurist alternativt bolagsjurist som protokollférare.

Investeringskommitténs huvuduppgift dr att agera
rédgivare och ge stdd &t styrelsen i samband med
forvarv och férsdljningar av fastighetsprojekt.
Magnolia Bostad har inrdttat en delegationsordning
som innebdr att férvarv och férsdljningar som inte
beddms kvalificera som insiderinformation, eller anses
utgdra beslut i ndrstdendefrdga, beslutas enligt
foljande:

Markfaérvarv:
® upp till 50 MSEK beslutas av styrelseordféranden
tillsammans med en oberoende styrelseledamot.

® Sver 50 MSEK beslutas av styrelsen i sin helhet.

Forsaljning:
® upp till 150 MSEK beslutas av styrelseordféranden
tillsammans med en oberoende styrelseledamot.

® over 150 MSEK beslutas av styrelseni sin helhet.

Beslutinarstdendefrdgor och transaktioner som
bedéms vara insiderinformation fattas av styrelsenii
sin helhet. Investeringskommittén gor, i enlighet med
Bolagets insiderpolicy, bedémningen av ndr en transak-
tion kan anses kvalificera som insiderinformation och
ndar s@dan insiderinformation uppstar. Investerings-
kommittén dr vidare ansvarig for att se till att en insi-
derférteckning upprattas. Bolagets chefsjurist gor
bedémningen om huruvida ett uppskjutet offentlig-
gorande kan eller bor ske.

Investeringskommittén har en fast tid i veckan utsatt
for sammantrdaden, men sammantrdden sker endast vid
behov. Under 2018 har fem protokollférda samman-
tréden hdllits per den 31 mars 2018. Investerings-
kommitténs beslut dokumenteras genom protokoll som,
tillsammans med &vrig relevant dokumentation och
information, halls tillgdnglig fér styrelsen. Verkstallande
direktdr rapporterar beslut frén investeringskommittén
pd ordinarie styrelsemdte samt ndr det i 6vrigt beddms
nédvandigt.

Ett investeringsbeslut fattas i flera steg. Ansvarig
projektorganisation, som bestdr av minst en afférs-
utvecklare och en projektutvecklare, presenterar en
potentiell transaktion fér investeringskommittén. Efter
ett godkdnnande iinvesteringskommittén drivs proces-
sen vidare av projektorganisationen med en sd kallad
due diligence och avtalsférhandlingar. Beslut om
forvarv eller forsaljning tas sedan enligt ovan beskriven
delegationsordning, enligt rekommendation frén
investeringskommittén.

Verkstallande direktor och

ledande befattningshavare

Den verkstdllande direktéren rapporterar till styrelsen.
Den verkstdllande direktdrens ansvar regleras i aktie-
bolagslagen, &rsredovisningslagen, Bolagets bolags-
ordning, riktlinjer frdn bolagsstdmman, instruktionen
for den verkstdllande direktéren och andra interna rikt-
linjer och anvisningar som faststdllts av styrelsen samt
andra tilldmpliga svenska och utldndska lagar och
regler. Darutdver ska den verkstdllande direktéren, frén
och med tidpunkten fér Noteringen, félja Koden och
Nasdaq Stockholms regelverk fér emittenter.

Enligt aktiebolagslagen ska den verkstallande direktéren
skota den I6pande férvaltningen enligt styrelsens rikt-
linjer och anvisningar. Den verkstdllande direktéren ska
vidare vidta de dtgdrder som ar nédvandiga fér att
Bolagets bokféring ska fullgéras i 6verensstammelse
med lag och for att medelsférvaltningen ska skdtas pé
ett betryggande sdtt. Férdelningen av arbete mellan
styrelsen och den verkstdllande direktéren beskrivs i
instruktionen for den verkstdllande direktéren.

Den verkstdllande direktéren ska administrera den
operativa ledningen och verkstdlla de beslut som
fattats av styrelsen. Den verkstdllande direktéren ska
kontrollera och évervaka att de drenden som ska
behandlas av styrelsenienlighet med tilldmplig lagstift-
ning, bolagsordningen och interna instruktioner presen-
teras for styrelsen och ska fortlépande hdlla styrelsens
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ordférande informerad om Bolagets verksamhet, dess
resultat och finansiella stallning, liksom andra hdndelser,
omstdndigheter eller férhéllanden som inte kan antas
vara irrelevanta for styrelsen eller aktiedgarna.

Den verkstdllande direktéren och ledande befattnings-
havare presenteras ndrmare i detalji avsnitt "Styrelse,
ledande befattningshavare och revisorer".

Ersdttning till styrelseledaméter och
ledande befattningshavare

Ersdttning till styrelseledaméter

Arvoden och andra ersdttningar till styrelseledamoterna,
inklusive styrelseordféranden, beslutas av bolagsstam-
man. Arsstdmman som hélls den 27 april 2018 beslutade
att det totala arvodet till styrelseledamoterna, for
tiden intill ndsta drsstdmma, ska uppgé till 1,7 MSEK.
450 000 SEK ska utgd till styrelsens ordférande och
250 000 SEK till vardera av de fem 6vriga styrelseleda-
moéterna. Harutdver ska 80 000 SEK utgd till revisions-
utskottets ordférande och 60 000 SEK ska utgd till de
ovriga ledamdterna i revisionsutskottet. Bolagets
styrelseledaméter har inte ratt till ndgra férmaner nér
de avgdr som styrelseledamater.

Ersdttning till den verkstdllande direktéren och
andra ledande befattningshavare

Ersattningen till Bolagets ledande befattningshavare
ska vara marknadsmdssig och konkurrenskraftig samt
utgdiform av fast 16n s& att Magnolia Bostad har
mojlighet att attrahera och behdlla skickliga
medarbetare. Den fasta |6nen revideras i bérjan av
kalenderdret. Den fasta |6nen ska baseras pé faktorer

som befattning, kompetens, erfarenhet och prestation.

Vid denna beddémning ska hdnsyn tas till att Bolaget
befinner sig i en starkt expansiv fas. Magnolia Bostad

Erséttningar under rékenskapséret 2017

Bolagsstyrning

ska dven kunna anlita konsult till ledningsgruppen mot
marknadsmadssig ersdttning.

Rérlig ersattning i form av bonus kan utga till ledande
befattningshavare till ett belopp motsvarande maxi-
malt 12 mé&natliga grundléner. Bonus ska vara baserad
pd utfalliférhallande till uppsatta mal, saval i férhal-
lande till Bolagets resultat som i férhdallande till indivi-
duella prestationer. Utfallande rorlig ersattning
utbetalasiform av ej pensionsgrundande [6n.

Pensionsvillkor ska vara marknadsmdssiga och baseras
pd avgiftsbestdmda pensionslésningar.

Villkor om konkurrensférbud och ersattning efter
anstdllnings upphdrande finns fér Bolagets verkstdl-
lande direktor. Ersdttning till féljd av konkurrensfor-
budet ska sammantaget inte dverstiga ett belopp
motsvarande 60 procent av den fasta I6nen for ett ar.

Férmdner utdver 16n, rorlig erséttning och pension
utgdr fér samtliga ledande befattningshavare i form
av tjanstebil och sjukvardsférsdkring. Dessa férmaner
ska utgéra en mindre del av den totala kompensationen
och éverensstémma med vad som dr marknadsmdssigt
brukligt.

Dessutom kan bolagsstdmman i Magnolia Bostad
besluta om att erbjuda l&ngsiktiga incitamentsprogram.
Dessa incitamentsprogram ska vara avsedda att bidra
till ldngsiktig vardetillvaxt och tillhandahdlla ett
gemensamt intresse for vardeutveckling for aktiedgare
och medarbetare. Fér mer information angdende
Bolagets befintliga incitamentsprogram, se avsnitt
"Aktiekapital och dgarférhéllanden - Aktierelaterade
incitamentsprogram”.

Styrelseledamdterna valda av bolagsstdmman far ersattning i enlighet med beslut p& bolagsstémman. Ersdttning
i KSEK som mottagits av styrelsen och ledande befattningshavare fér rakenskapsdret 2017 anges i tabellen nedan.

Grundlén/ Pensions-
(KSEK) styrelsearvode Rérlig 16n premier Totalt
Styrelseledaméter
Fredrik Holmstrém 450 [0} (e} 450
Jan Roxendal 303 [0} (¢} 303
Fredrik Tibell 290 o] 0 290
Andreas Rutili 250 [0} 0 250
Risto Silander 250 (0} 0 250
Viveka Ekberg 290 0 0] 290
Ledande befattningshavare
Verkstdllande direktér, Fredrik Lidjan® 2318 (0] 577 2895
Vice verkstdllande direktér och COO, Erik Rune 1720 1680 414 3814
Vice verkstdllande direktér och chef
projektutveckling, Rickard Langerfors 1487 720 332 2539
Ovriga ledande befattningshavare (5 personer) 5252 1087 730 7 069
Totalt 12610 3487 2053 18150

1) Se avsnitt "Legala frégor och kompletterande information — Minoritetségandestrukturen" fér en beskrivning av Fredrik Lidjans indirekta minoritetsédgande i vissa
koncernbolag samt de vinstdelningsavtal som ingdtts mellan FLAB och Koncernen.
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Bolagsstyrning

Intern kontroll

Styrelsens ansvar for intern kontroll regleras i den
svenska aktiebolagslagen och i Svensk kod foér Bolags-
styrning. Styrelsen ar ytterst ansvarig for att saker-
stdlla attinterna kontroller utvecklas, kommuniceras
och férstds av de anstdllda i Bolaget som genomfér de
individuella kontrollstrukturerna, samt att kontroll-
strukturerna dvervakas, verkstdlls, uppdateras och
efterlevs. Avdelningschefer fér varje nivd ar ansvariga
for att tillse att interna kontroller Gr etablerade inom
deras omré&den och att dessa kontroller Gstadkommer
avsedd effekt.

Magnolia Bostad féljer Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commissions ramverk
for att utvardera ett féretags interna kontroll Gver den
finansiella rapporteringen ("Internal Control - Integra-
ted Framework"). Ramverket bestar av féljande fem
komponenter: kontrollmiljo, riskbedémning, kontroll-
aktiviteter, information och kommunikation samt
uppfoljning.

Processen for intern kontroll, riskbedémning, kontroll-
strukturer och évervakning avseende den ekonomiska
rapporteringen har utformats fér att garantera pdlit-
lig dvergripande finansiell rapportering och extern
finansiell rapportering i enlighet med IFRS, tillampliga
lagar och regler samt andra krav som kan &léggas fére-
tag noterade p& Nasdag Stockholm. Detta arbete
involverar styrelsen, ledande befattningshavare samt
andra anstdllda.

Sdattet pd vilket styrelsen évervakar och tillgodoser
kvaliteten i den interna kontrollen finns dokumenterad
i den antagna arbetsordningen for styrelsen samt

i instruktionen for revisionsutskottet. En del av revi-
sionsutskottets arbete dr att bedéma Bolagets
struktur och policys fér intern kontroll, se avsnitt
"Revisionsutskott".

Som ettlediatt stdrka Bolagets kontrollstrukturer
anstdllde Bolaget under 2017 tva bolagsjurister.

Kontrollmiljé

Grunden fér den interna kontrollen avseende finansiell
rapportering dr Bolagets organisation, beslutsvagar,
ansvar och befogenheter som kommuniceras i de
styrande dokumenten. Dessa dokument ar till exempel
bolagsordningen, styrelsens arbetsordning, instruktionen
for den verkstdllande direktéren, uppférandekod,
affdrsplan, policys, processbeskrivningar och hand-
bocker. Bolagets arbete med intern kontroll syftar

till att identifiera riskfyllda omréden och minimera
dessarisker.

Riskbedémning

Beddmningen av riskerna for felaktigheter i den finan-
siella rapporteringen gérs sdvél av Magnolia Bostads
styrelse som dess ledning. Inom Magnolia Bostad finns
en etablerad riskhanteringsprocess. Verkstdllande

direktdéren ansvarar for att, i samarbete med andra
avdelningar, tillse att bolaget har en strukturerad risk-
kartldggning av hela verksamheten. Magnolia Bostads
risker delas upp i fyra huvudtyper: (1) omvarldsrisker,
(2) operativa risker, (3) finansiella risker och (4) organi-
satoriska risker.

Omvarldsrisker ar externa risker, sGsom makro-
ekonomiska, regulatoriska, socioekonomiska, pris- och
konkurrensrelaterade risker som pdverkar Bolagets
marknad, bransch, affdr och interna processer. Opera-
tiva risker ar verksamhetsrisker kopplade till Magnolia
Bostads affar, projekt och processer, sdsom exempelvis
regelefterlevnad och kvalitetsbrister. Finansiella risker
som pdverkar de finansiella férutsattningarna for
Bolagets affdr ar ranterisk, finansieringsrisk, likviditets-
risk och kreditrisk. Finansiella risker inkluderar dven
risker i Magnolia Bostads interna processer kopplat till
redovisning och rapportering. Organisatoriska risker ar
primart hanférliga till successionsplanering, kompetens-
forsorjning och resursplanering. Magnolia Bostads
utarbetade affarsmodell, tillsammans med etablerade
kontrollsystem, rutiner och processer, begrdnsar
Bolagets samtliga risker och sdkerstdller handlings-
kraft ndr sd behdvs.

Kontrollaktiviteter

Utifrdn riskanalysen utformas kontrollaktiviteter i
syfte att hantera de vasentliga riskerna som identi-
fierats. Dessa ér bé&de av férebyggande natur, det vill
séga atgdrder som syftar till att undvika férluster eller
felaktigheterirapporteringen, och av upptédckande
natur. Kontrollerna ska éven sdkerstalla att felaktig-
heter blir rattade.

Exempel pd omrdden som har vdsentlig pdverkan pé&
Bolagets resultat och har val genomarbetade kontroll-
&tgdarder dr redovisning av projekt och finansierings-
frédgor samt férsdljning. Kontroller genomférs bland
annat med avvikelseanalyser och vid kvartalsvisa
moten mellan affdrsomrdde och koncernledning. Fér
affdrsverksamheten ar verksamhetssystemen grunden
for den kontrollstruktur som satts upp och fokuserar
pd viktiga steg i affdrsverksamheten som investerings-
beslut, produktionsstart samt férsdljning. Magnolia
Bostad ldgger stor vikt vid uppfdljning av projekt kopp-
lat till framtagna rutiner for projektprocessen sdsom
veckomé&ten, investeringskommitté och kvalitetsrad.

Information och kommunikation

Magnolia Bostads styrande dokument i form av
uppférandekod, policys, processbeskrivningar och
handbécker uppdateras [6pande av processdgare och
ledning och goérs tillgdngliga via Magnolia Bostads
intrandt. Information om Magnolia Bostads varde-
ringar, uppférandekod finns ocksd pd& Bolagets webb-
plats. Alla nyanstéllda medarbetare f&r information
om de styrande dokumenten och Magnolia Bostad har
informationstillfallen dar varderingar och uppférande-
kod diskuteras. Alla medarbetare har ocksd ett eget
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ansvar att kénna till gallande lagar och regler och
agera enligt Magnolia Bostads riktlinjer. Magnolia
Bostad har en informationspolicy fér att sdkerstdlla
att Bolaget lever upp till gallande krav pé& korrekt
information till marknaden.

Uppfdljning

Uppfdljning sker pd ménga olika nivéer inom Magnolia
Bostad. Bolaget har en affarsplan och en budget
beslutas av styrelsen varje &r. Styrelsen far dversiktliga
ekonomiska rapporter m@nadsvis och minst en géng
per kvartal ekonomiska rapporter med kommentarer
inklusive projektuppféljning och uppféljning av garan-
tier och reserveringar. Styrelsen granskar dven deldrs-
och arsbokslut innan publicering.

Magnolia har ingen egen internrevisionsfunktion.
Koncernen har en enkel operativ struktur dar verksam-
heten bedrivs i ett segment. Bolaget har rutiner som
sakerstdller att dtgdarder vidtas fér att hantera even-
tuella brister, liksom att férslag p& dtgarder som
uppmdarksammats féljs upp. Uppféljning av pdgdende
och fardigstallda investeringar presenteras for styrelsen
|6pande. Styrelsen bedémer att den egna uppfdéljningen
ar tillracklig for att sdkerstdlla att den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen ar god.
Beslutet omprévas arligen.

Revision

Bolagets lagstadgade revisor utses av drsstdmman.
Revisorn ska granska Bolagets drsredovisning och
bokféring, koncernredovisningen, samt styrelsens och
den verkstdllande direktérens férvaltning. Revisorn ska
efter varje radkenskapsdr ldmna en revisionsberdttelse
till drsstdmman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha en eller
tvd revisorer varav en kan vara ett registrerat revi-
sionsbolag, med hdgst tva revisorssuppleanter.
Magnolia Bostads revisor @r Ernst & Young AB, med
Fredric Havrén som huvudansvarig revisor. Bolagets
personvalda revisor dr Ingemar Rindstig, med Mikael
Ikonen som revisorssuppleant. Bolagets revisorer
presenteras ndrmare i detalji avsnitt “"Styrelse, ledande
befattningshavare och revisorer — Revisorer".

Ersdttning till Bolagets revisor ska utgd enligt godkand
rakning. Den totala ersdttningen till Bolagets revisor
uppgick under 2017 till 7,2 MSEK, varav 2,7 MSEK utgick
for revisionsuppdrag, 0,3 MSEK for revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdraget, 0,7 MSEK fér skatterddgiv-
ning samt 3,5 MSEK fér 6vriga uppdrag.

Bolagsstyrning

Informationspolicy och insiderpolicy
Bolaget har upprdattat en informationspolicy och en
insiderpolicy i syfte att informera anstdllda och andra
berdérda inom Bolaget om de lagar och regler som ar
tilldmpliga avseende Bolagets informationsspridning
och de sarskilda krav som stdalls p& personer som ar
aktiva i ett borsnoterat bolag, exempelvis avseende
insiderinformation. | samband med detta har Bolaget
etablerat rutiner for att hantera spridningen av
information som inte offentliggjorts.

IR-funktionen

IR-funktionen leds av Magnolia Bostads finans- och
ekonomidirektér med stéd frdn Bolagets IR-ansvarige.
De huvudsakliga uppgifterna for IR-funktionen &r att
stodja den verkstdllande direktéren och de ledande
befattningshavarna i férhéllande till kapitalmarkna-
derna, inklusive hantering av spridningen av informa-
tion som inte offentliggjorts; att tillsammans med den
verkstdllande direktéren och kommunikationsteamet
férbereda kvartals- och drsredovisningar, analytiker-
traffar, bolagsstdmmor och kapitalmarknadspresen-
tationer samt regelbundet rapportera om IR-aktiviteter.
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Aktiekapital och
dgarférhallanden

Magnolia Bostads aktiekapital, per dagen fér Prospek-

tet, uppgdr till 151289 132 SEK férdelat p& 37 822 283
aktier. Aktiernas kvotvdrde ar fyra (4) SEK. Enligt
bolagsordningen ska aktiekapitalet inte vara lagre @n

120 000 000 SEK och inte hégre éan 480 000 000 SEK.

Antalet aktier i Bolaget ska inte vara fdrre dn

30 000 000 och inte fler an 120 000 00O0. Det finns
endast ett aktieslag i Bolaget. Varje aktie bar en (1)
rést pd bolagsstamma. Alla aktier har lika ratt till
Bolagets tillgdngar och vinst vid likvidation och vinst-

utdelning. Aktierna medfér ratt till utdelning for férsta

gdngen pd den avstdmningsdag fér utdelning som
infaller narmast efter Noteringen. Ratt till utdelning
tillfaller personer registrerade som dgareiden av

Euroclear férda aktieboken p& den av bolagsstdmman

faststdllda avstdmningsdagen. Samtliga utgivna
aktier ar fullt betalda.

ISIN-koden for Magnolia Bostads aktier ar
SEO007074505. Kortnamnet pd Nasdag Stockholm faér
Bolagets aktie kommmer att vara MAG. Bolagets aktie-
kapital ar uttryckt i svenska kronor och ar férdelat pa
de av Bolaget utgivna aktierna, med ett kvotvdrde
denominerati svenska kronor. Bolagets aktier har
utgivits i enlighet med svensk lag och aktiedgarnas
rattigheter kan endast dndras eller modifieras i enlig-
het med aktiebolagslagen.

Bolagets aktier ar registrerade hos Euroclear, som ar
den centrala vardepappersférvararen och clearing-
organisationen for aktiernai enlighet med lagen
(1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument.

Aktiekapitalets utveckling

Tabellen nedan visar de historiska férandringarna i
Magnolia Bostads aktiekapital sedan Bolaget bildades
fram till férsta dagen fér handel i Bolagets aktier pd
Nasdaqg Stockholm.

Datum fér Férandring i Totalt

registrering hos Férandring i Totalt antal  aktiekapitalet aktiekapital Kvotvdrde

Bolagsverket Transaktion antal aktier aktier (SEK) (SEK) (SEK)

18 december 2009  Bildande 25000 25000 700 000 100 000 4

4 januari 2011 Nyemission 26 662 627 26 687 627 106 650 508 106 750 508 4

17 september 2012 Nyemission 4 601315 31288 942 18 405 260 125155768 4
Utnyttjande av

3juni 2015 teckningsoptioner 800 000 32088942 3200000 128355768 4
Utnyttjande av

3juni 2015 teckningsoptioner 1040 000 33128 942 4160 000 132515768 4

10 juni 2015 Nyemission 4 693 341 37822283 18 773 364 151289132 4
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Stoérsta aktiedgare per den 31 mars 2018
Huvudaktiedgaren dger cirka 56,4 procent av aktierna
och innehar cirka 56,4 procent av résterna i Magnolia
Bostad. Huvudaktiedgaren, F. Holmstrém Fastigheter
AB, dr heldgt av Fredrik Holmstrém, styrelseordférande
i Bolaget. Andreas Rutili, styrelseledamot i Magnolia
Bostad, innehar sina aktier i Bolaget via en kapitalfér-
sdkring hos Danica Pension. Erik Rune, vice verkstdallande
direktér och COO i Magnolia Bostad, genom sitt heldgda

Aktiekapital och dgarférhdllanden

bolag EWTR Invest AB, samt Rickard Langerfors, vice
verkstdllande direktor och chef projektutveckling i
Magnolia Bostad, genom sitt heldgda bolag Langholding
AB, innehar sina aktier i Bolaget via en kapitalférsékring
hos Nordnet Pensionsférsakring AB (for ytterligare infor-
mation se avsnitt "Styrelse, ledande befattningshavare
och revisorer — Styrelsen"). Tabellen nedan visar aktie-
dgandetiBolaget per den 31 mars 2018.

Aktiedgare Antal aktier Andel av antal (%)
F. Holmstrém Fastigheter AB 21323837 56,38
Danica Pension® 3128 534 8,27
Lansforsakringar Fondforvaltning AB 2635908 6,97
Nordnet Pensionsférsdkring AB? 1604 837 4,24
Svolder Aktiebolag 1494 009 3,95
Férsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 686 264 1,81
Martin Dahlin 581611 1,54
John Larsson 388 540 1,03
Cliens Sverige Fokus 346 864 0,92
Cliens Sverige Mixfond 246 596 0,65
Summa tio storsta aktiedgare 32437000 85,76
Ovriga aktiedgare 5385283 14,24
Totalt 37822283 100,00

1) Varav 2938 565 aktier innehas av Andreas Rutili, motsvarande cirka 7,77 procent av det totala antalet aktier och réster i Bolaget.
2) Varav 175 000 aktier innehas av Erik Rune samt 294 000 aktier innehas av Rickard Langerfors, motsvarande cirka 0,46 procent respektive 0,78 procent av det totala

antalet aktier och réster i Bolaget.

Bolaget har inte vidtagit ndgra sarskilda &tgérder

i syfte att garantera att kontrollen inte missbrukas.
De regler till skydd for minoritetsaktiedgare som finns
i aktiebolagslagen (2005:551) utgér dock ett skydd
mot en majoritetsdgares eventuella missbruk av sin
kontroll dver ett bolag. | tilldgg finns regler pd Nasdagq
Stockholm som kommer att tilldmpas, férutsatt
godkdnd ansékan. Bolaget tillaémpar dven Svensk kod
for bolagsstyrning ("Koden").

Utspddning av aktiedgare

Magnolia Bostad har per dagen for Prospektet,
forutom teckningsoptionerna som beskrivs nedan
under avsnitt "Aktiekapital och dgarférhéllanden -
Aktierelaterade incitamentsprogram", inga utestdende
konvertibla skuldebrev eller andra finansiella instru-
ment, som om de utnyttjas skulle kunna medféra en
utspadningseffekt fér Bolagets aktiedgare.

Aktierelaterade incitamentsprogram

Vid Magnolia Bostads drsstdmma 26 april 2017 beslu-
tades att emittera teckningsoptioner som ett led i ett
nytt incitamentsprogram fér ledande befattnings-
havare och andra medarbetare i Bolaget, inklusive
kommande nya medarbetare. Sammanlagt omfattar
incitamentsprogrammet hégst 350 000 tecknings-
optioner. Teckningsoptionerna emitterades vederlags-
fritt till Magnolia Bostads dotterbolag Magnolia
Utveckling AB, som dven tecknat samtliga
teckningsoptioner.

Ledande befattningshavare och andra medarbetare

i Bolaget har blivit erbjudna att forvarva tecknings-
optioner frdn Magnolia Utveckling AB till marknads-
vdrdet. Anmdlan om férvdarv av teckningsoptioner
skulle initialt ske under tiden frdn 1 maj 2017 till den
31december 2017. Under det fjarde kvartalet 2017
fattade Bolagets styrelse beslut om att férldnga
anmalningsfristen fér programmet fram till och med
&rsstémman 2018. N&r anmalningsfristen I6pte ut,

i samband med &rsstdmman 2018, hade totalt 260 500
teckningsoptioner férvdrvats av ledande befattnings-
havare och anstdllda i Bolaget. Teckningsoptionerna har
forvarvats till ett pris om 8,23 SEK per teckningsoption.

Bolaget eller Magnolia Utveckling AB har rétt att dter-
képa teckningsoptionerna till det d& aktuella mark-
nadsvdardet om deltagarens anstdlining i Bolaget eller
dotterbolag upphér. Teckningsoptioner som innehas av
Magnolia Utveckling AB och som inte dverlatits till eller
dterkdpts frén deltagare, f&r makuleras av Bolaget
eller éverl&tas av Magnolia Utveckling AB till andra
deltagare till det d& aktuella marknadsvdrdet och
enligt villkoren for optionsprogrammet.

Nyteckning av aktier med stéd av teckningsoptionerna
kan ske under perioden fran och med den 2 november
2020 och tilloch med den 26 april 2022. Varje tecknings-
option gerratt att teckna en ny aktie i Bolaget till en
teckningskurs motsvarande ett belopp uppgdende till
160 procent av det vdgda genomsnittet av samtliga
affdreriBolagets aktier under perioden1december 2017
till 31december 2017, vilket uppgick till 84 SEK per aktie.
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Aktiekapital och dgarférhallanden

Teckningskursen, samt det antal aktier som varje
teckningsoption berdattigar till teckning av, kan i vissa
fall komma att berdknas om. SGdana fall innefattar
bland annat fondemission, sammanldggning eller
uppdelning av aktier, nyemission med féretradesratt
for aktiedgarna att teckna nya aktier mot kontant
betalning eller kvittning och emission av konvertibler
eller teckningsoptioner med foretrdadesratt for aktie-
dgarna. Vid full aktieteckning med stéd av samtliga
teckningsoptioner kan 350 OO0 nya aktier ges ut under
programmet, vilket medfér en utspadning p& 0,9 procent
av det totala antalet aktier och réster i Bolaget, dock
med férbehdll fér den omrékning av antalet aktier som
kan komma att ske i vissa fall. Vid aktieteckning med
stéd av de forvarvade teckningsoptionerna kan

260 500 nya aktier ges ut, vilket medfér en utspddning
pé 0,7 procent av det totala antalet aktier och réster

i Bolaget, dock med férbehdll fér den omrdkning av
antalet aktier som kan komma att ske i vissa fall.

Da teckningsoptionerna ska éverldtas p& marknads-
massiga villkor bedémer Bolaget inte att ndgra kostna-
der fér sociala avgifter kommer att belasta Bolaget
med anledning av teckningsoptionsprogrammet. Mot
denna bakgrund har Bolaget inte sdkrat tecknings-
optionsprogrammet genom sd kallad hedging, eller p&
annat satt, i detta avseende.

Aktiedgaravtal

Savitt styrelsen fér Magnolia Bostad kdnner till, fore-
ligger inte ndgra aktiedgaravtal eller andra dverens-
kommelser mellan ndgra av Magnolia Bostads aktie-
dgare som syftar till gemensamt inflytande 6ver
Bolaget. Sdvitt styrelsen fér Magnolia Bostad kanner
till finns det inga dverenskommelser eller motsvarande
avtal som kan leda till att kontrollen 6ver Bolaget
férandras.

Bolagets verkstdllande direktér innehar, genom det av
honom heldgda bolaget FLAB, tio procent av aktierna

i Magnolia Holding 3 AB, 24 procent av aktiernai
Magnolia Hotellutveckling AB samt dtta procent av
aktierna i Magnolia Holding 4 AB och Magnolia Hotell-
utveckling 2 AB. Aktiedgandet i ndmnda koncernbolag
regleras av aktiedgaravtal. Fér ytterligare information,
se avsnitt "Legala frégor och kompletterande informa-
tion — Minoritetsdgandestrukturen”.

Restriktioner avseende avyttring

av aktier i Bolaget

Aktierna i Magnolia Bostad ar fritt éverlatbara.
Aktierna i Bolaget &rinte féremal fér erbjudande som
ldmnats till foljd av budplikt, inlésenrdatt eller 16snings-
skyldighet. Inget offentligt uppkdpserbjudande har
|[dmnats avseende aktierna i Magnolia Bostad sedan
Bolaget bildades.
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Bolagsordning

Bolagsordning fér Magnolia Bostad AB, org.nr 556797-7078, antagen vid drsstdmma den 27 april 2018.

§1 Firma

Bolagets firma ar Magnolia Bostad AB. Bolaget ar
publikt (publ).

§ 2 Styrelsens sdte

Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

8§ 3 Verksamhet

Bolaget ska — direkt eller indirekt genom dotterbolag -
forvarva, dga, forvalta, utveckla och férsdlja fastig-
heter, bedriva projektverksamhet avseende fastigheter
samt dga och forvalta vardepapper och annan ddarmed
forenlig verksamhet.

§ 4 Aktiekapital och antal aktier
Aktiekapitalet utgor Iadgst 120 000 000 kronor och
hégst 480 000 00O kronor. Antalet aktier ska vara
1adgst 30 000 000 stycken och hégst 120 000 000
stycken.

§5 Styrelse

Styrelsen ska bestd av 3 till 7 ledaméoter.

§ 6 Revisorer

Bolaget ska ha1-2 revisorer varav en kan vara ett
registrerat revisionsbolag, med hogst 2 revisors-
suppleanter.

§ 7 Kallelse till bolagsstdmma

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering
i Post-och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen
halls tillgdnglig pd bolagets webbplats. Samtidigt som
kallelse sker ska bolaget genom annonsering i Dagens
Industri upplysa om att kallelse har skett.

§ 8 Deltagande pa stémma

Aktiedgare, som vill deltaga i férhandlingarna pé
bolagsstdmma, skall dels vara upptagen i utskrift eller
annan framstdallning av hela aktieboken avseende
férhéllandena fem vardagar fére bolagsstdmman dels
gbéra anmalan till bolaget senast den dag som anges

i kallelsen till stdmman. Sistndmnda dag far inte vara
séndag, annan allmdn helgdag, 16rdag, midsommar-
afton, julafton eller nydrsafton och inte infalla tidigare
an femte vardagen fére stamman.

Aktiedgare far vid bolagsstdmma medféra ett eller tva
bitrdden, dock endast om aktiedgaren gjort anmalan
hdrom enligt féregdende stycke.

§ 9 Oppnande av stdmma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser
Sppnar bolagsstdmman och leder forhandlingarna till
dess ordférande vid stdmman valts.

o
§10 Arsstdmma
Arsstdmma hdlls arligen inom sex mdnader efter
rékenskapsdrets utgdng.

P& arsstdmma ska féljande drenden férekomma.

—_

Val av ordférande vid stdmman;
Upprattande och godkdnnande av rostlangd;
Godkdnnande av dagordning;

Val av en eller tva justeringspersoner;

SEF NN

Prévning av om stdmman blivit behérigen
sammankallad;

6. Foéredragning av framlagd drsredovisning och
revisionsberdttelse samt, i férekommande fall,
koncernredovisning och koncernrevisionsberdttelse;

7. Beslutom

a. faststdllande av resultatrdkning och balans-
rakning, samt, i forekommande fall, koncern-
resultatrdkning och koncernbalansrdkning,

b. dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt
den faststdllda balansrdkningen,

c. ansvarsfrihet &t styrelseledaméter och
verkstdallande direktor;

8. Bestdmmande av antalet styrelseledaméter samt
av antalet revisorer och revisorssuppleanter, som
skall utses av stdmman;

9. Faststdllande av styrelse-och revisorsarvoden;

10. Val av styrelse och revisor;

11. Beslut om riktlinjer fér ersattning till ledande
befattningshavare;

12. Annat drende, som ankommer pd stdmman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 11 Rdkenskapsar

Bolagets rékenskapsadr ska vara kalenderér.

§12 Avstédmningsférbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett
avstdmningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vdrdepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument.
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Legala fragor och
kompletterande information

Allmén bolagsinformation och legal

koncernstruktur

Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med reglernai
aktiebolagslagen (2005:551). Moderbolaget i Koncer-
nen, Magnolia Bostad AB (organisationsnummer
556797-7078), ar ett svenskt publikt aktiebolag som
bildades den 14 september 2009 och registrerades hos
Bolagsverket den 18 december 2009. Bolagets nuva-
rande firma registrerades hos Bolagsverket den 4 april
2011. Bolaget har sitt sate i Stockholm. Magnolia
Bostad bedriver fér narvarande sin verksamhet i
Sverige. Per den 31 mars 2018, bestod Koncernen av
138 direkt och indirekt dgda bolag.

Per dagen fér Prospektet har Bolaget foljande fem
vdsentliga dotterbolag: Magnolia Utveckling AB (orga-
nisationsnummer 556776-1464), Magnolia Projekt AB
(organisationsnummer 556784-2413), Magnolia
Produktion AB (organisationsnummer 556866-9666),
Magnolia Holding 3 AB (organisationsnummer 559016~
4140) och Magnolia Holding 4 AB (organisations-
nummer 559114-8415). Bolaget dger samtliga aktier i
Magnolia Utveckling AB, som i sin tur dger samtliga
aktier i Magnolia Projekt AB och Magnolia Produktion
AB. Magnolia Utveckling AB dger dartill 90 procent av
aktierna i Magnolia Holding 3 AB och 92 procent av
aktierna Magnolia Holding 4 AB. Resterande aktieri
Magnolia Holding 3 AB respektive Magnolia Holding 4
AB dgs av FLAB (fér ytterligare information om
minoritetsdgandet i Magnolia Holding 3 AB respektive
Magnolia Holding 4 AB, se avsnitt "MinoritetsGgande-
strukturen"). Samtliga vdsentliga dotterbolag ar
bildade i Sverige.

Milj6
Magnolia Bostad har utvecklat en miljépolicy som
Bolaget arbetar utifrdn i samtliga projekt och som ar
tillganglig fér alla Magnolia Bostads medarbetare.
Miljépolicyn omfattar miljé s@val som kvalitetssakring,
och féljer intentionerna i ISO 14001 och ISO 90012

Magnolia Bostad bedriver inte n&gon tillstadndspliktig
verksamhet enligt miljébalken (1998:808). Det kan
dock i samband med exploatering av fastigheter
uppstd enskilda situationer som kraver tillsténd.

Tvister

Ett av Bolagets koncernbolag ingick 2015 ett aktiedver-
|&telseavtal avseende férvarv av ett fastighetsédgande
bolag. | bérjan avsommaren 2016 framkom, i strid med
bestadmmelsernai aktiedverldtelseavtalet, att det
bolag som forvarvats varken dgde eller var inskriven

dgare till den fastighet som bolaget skulle inneha enligt
aktiedverlatelseavtalet. Koncernbolaget begérde i
mars 2017, med anledning av garantibrottet, att
sdljarna skulle betala ett belopp motsvarande fastig-
hetens vdrde, vilket uppgick till 29 MSEK vid tidpunkten
for férvarvet, till koncernbolaget. Sdljarna har ddrefter
bestridit kravet. Det tvistiga beloppet har reserverats
av Koncernen och ett skiljedomsférfarande administre-
rat av Stockholms Handelskammares Skiljedoms-
institut har initierats for att avgora tvisten.

Vidare ingick 2017 ett av Bolagets koncernbolag ett
aktiedverldtelseavtal avseende férvarv av ett bolag,
samt den koncern till vilken bolaget var moderbolag,
verksamt inom utvecklingen av vadrdboenden. Aktie-
overldatelseavtalet innehéll en skadeléshetsférbindelse
i enlighet vilken sdljarna av bolaget ska hélla koncern-
bolaget skadelést med hdnsyn till kostnader som kan
uppkommaivissa projekt angivnaii ett till aktiedver-
|&telseavtalet bilagt dokument. Efter tilltradet av
foérvarvet noterades att kostnader, vilka enligt Koncer-
nen boér vara féremal for skadeldshetsforbindelsen,
uppkommitiett flertal av de angivna projekten.
Koncernbolaget har, i december 2017 respektive i april
2018, dversdnt tvé reklamationsbrev till ombud fér
sdljarna, enligt vilka koncernbolaget gér ansprdk om
att sdljarna ska hdlla koncernbolaget skadesldst fér
kostnader uppgdende till cirka 27 MSEK och férbehdll
sig vidare ratten att framstdlla ytterligare krav mot
sdljarna enligt skadeléshetsforbindelsen i aktiedver-
|&telseavtalet samt eventuella andra krav. Den 4 juni
2018 oversandes ett kravbrev till sdljarna med anled-
ning av ovan ndmnda reklamationer. Per dagen fér
Prospektet har koncernbolaget inte erhdllit ndgot
formellt svar frén sdljarna. Férlikningsférhandlingar
med sdljarna har initierats.

Utdver vad som anges ovan dr Magnolia Bostad inte,
och har inte heller varit, part i n&gra rattsliga férfaran-
den eller skiljeforfaranden (inklusive dnnu icke avgjorda
&grenden eller sddana som Bolaget dr medvetet om kan
uppkomma) under de senaste tolv mdnaderna, som
nyligen haft eller skulle kunna f& betydande effekter p&
Bolagets eller Koncernens finansiella stélining eller
|6nsamhet. Bolaget har heller inte informerats om
ansprdk som kan leda till att Bolaget blir parti sddana
rattsliga forfaranden eller skiljeforfaranden.

Forsdkring

Koncernen har, bland andra, féljande forsdkringar:
kombinerad féretagsférsdkring (innefattande fastig-
hetsforsakring och féretagsférsdkring) samt ansvars-
forsakring for styrelse- och verkstdllande direktér.

1) Swedish Standards Institute — ISO 14000 &r samlingsnamnet fér de standarder som handlar om miljéledning.
2) Swedish Standards Institute — ISO 9001 &r en ledningssystemstandard fér verksamhetsprocesserna i ett féretag eller en organisation.
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Bolaget anser att dess férsdkringar &r i nivd med andra
branschféretags och att de ar tillrackliga med hédnsyn
till de risker som normalt ar férenade med Bolagets
verksamhet. Det finns dock ingen garanti fér att
Bolaget inte drabbas av férluster som inte tdcks av
férsakringar. Vidare finns det inga garantier for att
forsakringsskyddet kommmer att fortsdtta att vara
tillgangligt for Bolaget eller, om tillgangligt, till en
vdsentligt hogre kostnad.

Magnolia Bostads avtalsmodell

Nedan foljer en sammanfattning av de avtalstyper
som ingds av Magnolia Bostad i samband med
Bolagets |6pande verksamhet.

Markanvisningsavtal

Infér framtagandet av en ny detaljplan och exploate-
ring av ett markomrdde som &gs av en kommun ingds
vanligen ett markanvisningsavtal mellan kommunen
och Magnolia Bostad, vilket i regel ger Bolaget ensam-
ratt att under en begrdnsad tid och under vissa villkor
férhandla med kommunen om &verldtelse eller
tomré&ttsuppldtelse av det av kommunen dgda mark-
omrddet. Magnolia Bostad erlagger i vissa fall, i
samband med ingdendet av ett markanvisningsavtal,
en reservationsavgift som inte &terbetalas om
uppldtelse av markomrédet inte kommer till sténd.

Det bor noteras att ett avtal enligt vilket part ges ratt
attiframtiden ingd avtal om férvéarv av fastighet inte
&r bindande enligt svensk ratt. | ménga fall ingds dock
denna sorts avtal med kommuner som normalt inte
fradntrader avtalen vilket innebé&r att parterna slutligen
ingdr markéverlatelseavtal.

Exploateringsavtal

| samband med en ny detaljplan villkorar vanligtvis
kommunen exploatering av ett markomrdde som dgs
av en privat fastighetsdgare genom ett exploaterings-
avtal. | samband med utveckling och ombyggnad av
fastigheter ingdr Magnolia Bostad darfér regelbundet,
eller 6vertar ansvaret for, exploateringsavtal med
kommuner med anledning av utveckling och exploate-
ring av den ifrdgavarande fastigheten. Enligt dessa
exploateringsavtal dtar sig Bolaget att, pd Magnolia
Bostads bekostnad, utforma och genomféra byggna-
tion av publika faciliteter sdsom gator och trottoarer
samt erldgga exploateringsbidrag. Det férekommer
vidare att Bolaget &tar sig att vid vite tillse att byggna-
tionen fardigstalls inom en viss tidsperiod samt att de
bostader som uppférs pd fastigheten inte omvandlas
frén hyresratter till bostadsrétter under en viss period
fradn ingdendet av exploateringsavtalet.

Aktiedverlatelseavtal avseende hyresprojekt och
bostadsrattsprojekt

Aktiedverlatelseavtalen, som vanligen till stor del inne-
héller liknande avtalsskrivelser, innehdller, avseende
sdval dverldtelseavtal for bostadsratter som fér hyres-
rdtter, garantier frdn Magnolia Bostad i egenskap av
sdljare, rérande bland annat dganderdatten till aktierna,
dganderdtten till fastigheten, belastningar pé fastig-
heten och andra garantier rérande aktierna, tillgdng-
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arna och det éverldtna bolagets &dtaganden, skatter,
tvister och krav. Képaren mdste vanligen framféra krav
inom en viss tid, oftast mellan nio och 24 mé&nader, dock
ifréga om skatter vanligen inte senare &n 90 dagar
efter lagakraftvunnet avgdérande ddrom, och vad gdller
miljégarantier, inom 36 mé&nader. Fér flera av aktie-
overldtelseavtalen finns ytterligare begrdnsningar,
innebdrande att képarens garantiansprdk mdaste éver-
stiga ett visst belopp for att kdparen ska ha ratt till
ersdttning och sdljarens ansvar &r generellt begrdansat
till det 6verenskomna fastighetsvdardet.

Férsdljning av hyresfastigheter

Magnolia Bostad férvarvar mark som utvecklas till
hyresfastigheter for férsaljning till professionella
képare.

Enligt 6verlatelseavtalen fér sédana hyresfastigheter
dtar sig Bolaget att tillse att bostadsfastigheten &r
uppfordienlighet med det entreprenadavtal som det
bolag som dger den aktuella fastigheten har ingdtt.
Magnolia Bostad ska vidare, pd Bolagets bekostnad
och risk, tillse att projektet ar slutférti enlighet med
entreprenadavtalet. Magnolia Bostad ska dven &ta sig
att tillse att dtaganden enligt entreprenadavtalet &r
fullféljda och, till den del det ar inom Bolagets kontroll,
tillse att andra parter till entreprenadavtalet fullféljer
sina skyldigheter. Magnolia Bostad tillser att nédvan-
diga besiktningar fér byggarbetet slutférs och att
observerade fel inom rimlig tid rattas till. Krav base-
rade pd garantierna enligt entreprenadavtalet hante-
ras av Bolaget och Magnolia Bostad ska ersatta képa-
ren fér krav samt kostnader p& grund av byggnationen
frén konsulter, uppdragstagare, hyresgdster och andra
tredje parter.

Enligt 6verlatelseavtalen utgdr vissa sanktioner i
handelse av férsening av byggprojektet. For det fall
fardigstdllandet férsenas har képaren vanligen ratt till
foérseningsvite. Kdéparen ar vidare berdttigad att sdga
upp avtalet om noédvandigt bygglov for projektetinte
har vunnit laga kraft innan projektets avtalade start-
datum eller om byggarbetet pd fastigheten inte har
blivit godkédnd genom slutbesiktning det senaste
datum som anges i dverldtelseavtalet eller om avsett
resultat av projektet vésentligen inte har uppndtts pd
datumet dd byggnaden godkdnns genom slutbesikt-
ning. Fér det fall kdparen sager upp avtalet p& grund
ddrav har képaren vanligen ratt till ersattning.

Parterna kommer vanligtvis éverens om en initial
férvantad hyresnivd for de nya bostadshyresavtal som
ska ingds avseende fastigheten. Om ndgon av hyrorna,
efter féorhandling med Hyresgdstféreningen satts till
ett lagre belopp, ska Magnolia Bostad kompensera
képaren for en viss del av skillnaden mellan férvantad
hyresnivd och faktisk hyresniva.

Parterna kommer vidare vanligtvis dverens om att
Sdljareninom en viss period, vanligen mellan 12 och

24 maénader, frdn det datum dé bostdderna blev
tillgéngliga fér uthyrning, till viss del ska st& kostnader
for eventuella hyresvakanser.
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| samband med férsdljningen av hyresfastigheten
tilldmpar Bolaget den sd kallade forward funding-
modellen, innebarande att kdparen av hyresfastig-
heten dger och darmed &tar sig att finansiera projektet
|6pande under produktionen.

| vissa avtal om férsdljning av hyresrattsprojekt finns
majlighet for kdparen att efterfrdga att ldgenheterna
i stallet sdljs som bostadsratter, varvid kdparen ska
erldgga en tillaggskopeskilling fér en del av vinsten

i bostadsrattsforsdljningen, forutsatt att Magnolia
Bostad deltar i bostadsrdttsprojektet.

Overlatelseavtal ingdngna med
bostadsrattsféreningar

Innan Magnolia Bostad utvecklar en férvarvad fastig-
het till en bostadsfastighet sdljs i normalfallet den
ifrédgavarande fastigheten till en bostadsrattsférening,
som bildas av Magnolia Bostad. Detta sker genom att
fastigheten sdljs till ett av Bolaget dgt bolag vars
aktier sdljs till bostadsrattsféreningen. Képaren av
aktierna betalar kdpeskillingen genom att utfdarda ett
efterstdllt skuldebrev. Ldnebeloppet enligt skulde-
brevet ska betalas av kdparen av aktierna pd Magnolia
Bostads begdran, avseende vissa projekt under forut-
sattning att den ifrdgavarande finansieringsbanken
har gett sitt skriftliga godkédnnande dartill.

Enligt bostadsrattsféreningens stadgar har Magnolia
Bostad inledningsvis ratt att utse en majoritet av
styrelseledaméterna till bostadsrattsféreningen.

Projekt- och byggnadsférvaltningsavtal i
bostadsrattsaffarer

| samband med den ovan beskrivna forsdljningen av
fastigheten till bostadsrattsféreningen ingdr Magnolia
Bostad ett standardiserat projekt- och byggnads-
férvaltningsavtal med ifrdgavarande bostadsratts-
foérening. Enligt avtalet agerar Bolaget projektledare
gentemot bostadsrattsforeningen, vilket innebdr att
Magnolia Bostad representerar bostadsrdttsforen-
ingen gentemot, bland annat, totalentreprendren,
myndigheter, leverantérer och képare av bostdder.
Bolaget ldmnar &ven en garanti pd den totala kost-
nadsberdkningen for projektet.

Projekt- och byggnadsférvaltningsavtalet innehdller
flertalet forpliktelser fér Magnolia Bostad, inklusive,
bland annat, hantering av avtalsférhandlingar, projekt-
ledning, dokumentering, kvalitetssdkring, besiktning,
tillstdnd, férsakringar och finansiering. ABK 09:
Allmdnna bestdmmelser fér konsultuppdrag inom
arkitekt- och ingenjérsverksamhet, ar tilldmpliga pd
projekt- och byggnadsforvaltningsavtalet.

Magnolia Bostad bar samtliga kostnader relaterade till
exploatering och som hér samman med projekt- och
byggnadsforvaltningsavtalet, inklusive, bland annat,
kostnader for lagfart, bygglov, inspektioner, férsak-
ringar, administration och beskattning. Dessa kostna-
der ska dras frdn beloppet enligt det skuldebrev som
uvtfdrdas av bostadsrattsforeningen i samband med
képet av fastigheten.

Betalning av den ersdttning Bolaget har ratt till enligt
avtalet ska géras forst nar Magnolia Bostad har full-
foljt sina skyldigheter enligt avtalet, dock tidigast d&
bostadsrattsféreningens styrelse har beslutat om
byggstart, bostadsrattsféreningen har erhéllit byggldn
och l&ngivaren har godkant betalning.

Bolaget bdr enligt projekt- och byggnadsférvaltnings-
avtalet projektrisken fér os@lda ldgenheter, vilket inne-
bar att lagenheter som inte sdlts senast inom en viss
tid, vanligen mellan tvd och tre manader efter godkdnd
slutbesiktning, ska éverldtas till Magnolia Bostad.
Lagenheterna ska dverldtas till det pris som specifice-
ras i den ekonomiska plan som projektet baseras pa.
Bolaget har ratt att hyra ut ldgenheterna till dess att
de dverlats till en tredje part.

Projekt- och byggnadsférvaltningsavtalet ar villkorat av
att parterna fullféljer sina dtaganden i enlighet med det
overldtelseavtal som enligt ovan ingds mellan parterna.

Avtalet |6per ut nar byggprojektet ar fardigt och
godkdnt genom en slutbesiktning, bostadsratts-
féreningens byggnadslén har 16sts och samtliga
bostadsratter uppldtits. Magnolia Bostads &tagande
sdsom projektledare fér entreprenaden kvarstdr under
garanti tiden samt den tid ddrefter som atgar fér
dtgardande av fel som konstaterats vid
garantibesiktning.

Férsdljning av ldgenheter

Foérsaljning av lagenheter till privatpersoner gérsitvé
steg. Férstingdr bostadsrattsféreningen ett férhands-
avtal avseende en Idgenhet med en enskild person och
ddrefter ingdr parterna ett uppldtelseavtal, vilket
beskrivs i ndrmare detalj nedan.

Enligt det standardiserade férhandsavtalet som
bostadsrattsféreningen anvénder sig av betalas 10
procent av képeskillingen i forvag och innan ldgenheten
bérjar fardigstallas. Avtalet innehdller information om
uppskattade kostnader, kdpeskillingen samt avgiften
till bostadsrdttsféreningen. Denna information base-
ras p& en kostnadsberdkning som bildggs avtalet.
Skulle de uppskattade kostnaderna komma att bli
vdsentligt hégre dn vad som anges i férhandsavtaleti
enlighet med kostnadsberdkningen, har den enskilda
personen mojlighet att sdga upp avtaletinom tre
mdanader frdn kostnadsdkningen. | sddant fall ska
bostadsrattsféreningen dterbetala férhandsbetal-
ningen plus rdnta i enlighet med rantelagen (1975:635).
Enskilda personer far ocksd, vid fall av kostnadsdkning,
ersdttning for bland annat kostnad for av bostads-
rattsféreningen godkdnd interiér. Skulle en enskild
person inte fullgéra sina skyldigheter enligt avtalet, blir
den enskilda personen ersattningsskyldig. Det bér
noteras att de standardiserade férhandsavtalen kan
anses vara ogiltiga mot bakgrund av vad som angesii
avsnitt "Riskfaktorer- Férvérvs-, férsdlinings- och andra
transaktionsrelaterade risker”. Magnolia Bostad
bevakar frdgan om hur specificerad den beraknade
tidpunkten i férhandsavtalen bér vara och uppdaterar
kommande avtal efter att rattslaget ar klarlagt.
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Vid projektets slut och cirka tvé veckor innan képaren
far tilltrade till ldGgenheten, ingdr bostadsrattsféren-
ingen ett uppldtelseavtal med képaren, genom vilket
bostadsrattsforeningen beviljar kdparen ratt till Idgen-
heten. P4 tilltradesdagen betalar képaren kdpeskil-
lingen for ldgenheten minus férhandsbetalningen om
10 procent av képeskillingen, vilken enligt ovan betala-
desisamband medingdendet av férhandsavtalet.
Uppldtelseavtalet innehdller sedvanliga bestédmmelser
om bland annat képarens andel i bostadsrattsforen-
ingen, medlemskap, stadgar och uthyrningsavgift.

Fdrsdljning av vardprojekt

Magnolia Bostad férvarvade under 2017 Svenska Vard-
fastigheter AB med vissa dotterbolag och forvarvade
ddrigenom indirekt omkring 12 projekt avseende
utveckling av fastigheter fér vadrdboenden. Vissa av
dessa bolag dgs gemensamt med den externa sam-
arbetspartnern KIAB, och syftet &r att Magnolia Bostad
och KIAB gemensamt ska utveckla de relevanta
fastigheterna.

Magnolia Bostad utvecklar lokalerna fér vardboende
och avser att avyttra vardprojekten till fastighetsfér-
valtandebolag for driften darav, sedan hyresavtal med
en vardaktér ingdtts.

Magnolia Bostad strdvar generellt efter att ingd hyres-
avtal med en vardaktér med en initial I6ptid om mellan
15 till 25 &r och hyresavtalen ingds en tid innan pabér-
jandet av byggnationen av vardboendet. Hyresavtalen
ingds antingen som lokalhyresavtal eller s kallade
blockhyresavtal och ar vanligen villkorade av att
bygglov och startbesked erhdlls samt, om blockhyres-
avtal ingds, att hyresndmndens godkdnnande av att
vissa avsteg gérs fran hyreslagens bestdmmelser fér
bostadsldgenheter. Vanligen ar tilltrddesdagen under
s&dana hyresavtal rérlig och hyresgésten har ratt att
sdga upp hyresavtalet med omedelbar verkan fér det
fall en viss férsening i férhallande till den preliminara
tilltrédesdagen uppkommer. Vardaktéren kan vid
forseningar av tilltrddesdagen ha ratt till
férseningsvite.

Det féorekommer att Magnolia Bostad ingdr ett entre-
prenadavtal med en kommun angdende en bestdéllning
av vardboendet & ena sidan, och ett entreprenadavtal
med en entreprenér & andra sidan, samt ett projekt-
utvecklingsavtal. Entreprenadavtalen innehdller till
stor del motsvarande bestdmmelser.

Férsdljning av hotellprojekt

Innan Magnolia Bostad utvecklar en férvarvad fastig-
het for hotellverksamhet sdljs i normalfallet projekt-
bolaget och den ifrdgavarande fastigheten till en [&ng-
siktig dgare.

Innan byggnationen av hotellet p&bérjas ingér Bolaget
och en hyresgdst ett hyresavtal avseende hotellet som
darefter 6verldts till projektbolagetifrdga. Hyresavta-
len &r vanligen villkorade av att bygglov erhdlls, att
Bolaget ingdr entreprenadavtal och att genomféran-
deavtalet, som ska ingéds mellan Bolaget och hyresgds-
ten, inte har upphoért att gdlla. Normalt anges en preli-

Legala fradgor och kompletterande information

mindr tilltrddesdag och hyresgdsten har ratt att sdga
upp hyresavtalet for de fall tilltradet inte skett inom
nio md&nader frdn det att tilltraddesdagen blivit bestdmd.
Om tilltrédesdagen férsenas kan hyresgdsten ha ratt
till ersattning for skada till foljd av férseningen. Hyres-
gdsten har vidare ratt till hyresrabatt om hotellrum ar
obrukbara vid tilltradesdagen.

Entreprenadavtal

Magnolia Bostad engagerar byggféretag fér byggna-
tion av bostadsfastigheterna och tillhandahdller i sin
tur en totalentreprenad till bostadsrattsféreningen.
Bolaget ingdr ocksé entreprenadavtal fér utveckling
och ombyggnad av hyresfastigheter, vrdboenden,
hotell och studentboenden, vilket beskrivs ndrmare
nedan. Entreprenadavtalen avseende hyresfastig-
heterna ingds vanligen av Magnolia Produktion AB i
egenskap av bestdllare, och 6verldts darefter till
projektbolaget.

Entreprenadavtalen &r vanligtvis totalentreprenader
baserade pd& ABT 06: Allmé&nna bestdmmelser fér total-
entreprenader avseende byggnads-, anldggnings- och
installationsarbeten. Totalentreprenadavtalen &r ofta
villkorade av att Magnolia Bostad erhdller nédvéndiga
byggnadstillstdnd och ingdr nédvandiga férséljnings-
och képeavtal med képare av fastigheterna.

Totalentreprenadavtalen stipulerar fasta priser fér
projekten dar tillagg eller andringar mdaste géras skrift-
ligen. Avtalen innehdller vanligen sedvanliga garanti-
perioder p& fem &r efter godkdnd slutbesiktning av
byggnationen. Vidare ska entreprendren, i de
entreprenadavtal dér Bolaget ar bestdllare, betala vite
for varje vecka som byggarbetet forsenas. Entreprend-
ren enligt totalentreprenadavtalet ansvarari flera av
entreprenadavtalen gentemot bestdllaren fér bestdélla-
rens skyldighet att betala skadestdnd till tredje parter
pd grund av byggarbetet. Vidare mdste sadval entrepre-
néren som bestdllaren vanligtvis tillhandahdlla en
sdkerhet for sina skyldigheter enligt avtalet.

Vdsentliga avtal

Nedan féljer en sammanfattning av de vasentliga avtal
som har ingdtts av Bolaget under de senaste tvd éren,
samt andra avtal som ingétts av Bolaget, som innehdller
rattigheter eller skyldigheter av vdsentlig betydelse for
Bolaget. Bolaget anser inte att det finns n&got enskilt
avtal som dr av vdsentlig betydelse for Bolagets verk-
samhet som helhet, utéver de avtal som beskrivs nedan.

Ramavtal

Bolaget har tecknat ett ramavtal med Slgttd som
syftar till att Slattd ska férvdrva bostadsprojekt av
Bolaget till ett varde av minst 7 MDRSEK. Magnolia
Bostad har ingdtt markanvisningsavtal, markreserva-
tionsavtal eller avtal om férvdrv avseende merparten
av projekten som omfattas av ramavtalet. Ramavtalet
medfoér att Bolaget fa&r en 6kad sakerhet vid férséljning
av existerande projektportfolj genom att sdkra képare
till framtida potentiella projekt. Ramavtalet I16per till
den 21 mars 2020 med majlighet till férlangning.
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S1atto har ratt att séga upp ramavtalet till omedelbart
upphérande, och ratt till ett normerat skadestdnd (ett
pd férhand bestdmt skadestdndsbelopp) samt ratt till
dterbetalning av den handpenning om 75 MSEK som
erlagts under ramavtalet, jdmte rdnta om 7 procent,
for det fall Magnolia Bostad inom vissa tidsperioder
inte har presenterat en tillrdcklig volym av produktions-
klara projekt och parterna, till f6ljd darav, inte har
ingdtt dverldtelseavtal avseende projekt till ett visst
vdrde. For att ett projekt ska anses produktionsklart
krévs att Bolaget har ingdtt bindande avtal om férvarv
av den aktuella fastigheten, eller i férekommande fall
reservationsavtal ddrom, att fastigheterna omfattas
av lagakraftvunnen detaljplan, att Bolaget har ingdtt
markreservationsavtal samt att en viss teknisk stan-
dard avtalas. For det fall parterna, till foljd av att
Magnolia Bostad inte har presenterat en tillrécklig
volym produktionsklara projekt, inte har ingdtt éver-
|&telseavtal avseende projekt till ett vérde om minst
300 MSEK uppgdr det normerade skadestdndet till

5 MSEK och om &verldtelseavtal inte har ingdtts
avseende projekt till ett vdrde om minst 1 MDRSEK
uppgdr det normerade skadestdndet till 20 MSEK. Om
parterna dérefter inte har ingdtt dverlatelseavtal
avseende vdrden som motsvarar en viss andel av de
projekt fér vilka Bolaget ingdtt férvarvsavtal och fér
vilka detaljplan vunnit laga kraft, uppgdr det norme-
rade skadestdndet till mellan 25 MSEK och 100 MSEK.
Slatts och Magnolia Bostad har olika uppfattning om
huruvida tillrdcklig volym av produktionsklara projekt
hittills har levererats av Magnolia Bostad och ramavtalet
mellan S1atté och Magnolia Bostad dr under omfor-
handling, utifrdn att parterna har en gemensam vilja
om att férédndra ramavtalet. Mdlet &r att battre
anpassa ramavtalet till féréandrade férhéllanden samt
att se dver i vilkken m&n ramavtalets projekt kan anpas-
sas for de férandrade investeringsstédsreglerna. Skulle
omforhandlingarnainte slutféras och Slatts, i strid med
Magnolia Bostads uppfattning, far ratt att hdva avtalet,
sd har SIatto ratt till ett normerat skadestédnd om

5 MSEK, samt ratt till dterbetalning av handpenningen
j@mte ranta.

Bolaget har dven tecknat ett ramavtal med Alecta
pensionsférsakring, dmsesidigt ("Alecta”) om férvarv av
fastigheten Sollentuna Stinsen 2 i ett gemensamt bolag
agt till lika delar. Magnolia Bostad planerar att uppféra
cirka 2 000 bostéder pd fastigheten. Enligt avtalet ska
Magnolia Bostad férvarva byggratter i projektet av ett
av parterna gemensamt dgt bolag, varvid fastigheten
ska delas upp i mindre delar, av vilka Alecta ska férvarva
en, vilken ska utvecklas fér hyresbostadséndamdl av
Magnolia Bostad. Resterande delar av fastigheten ska
forsdljas av Magnolia Bostad till en eller flera tredje
parter. Magnolia Bostad har under ramavtalet, under
vissa foérutsattningar, &tagit sig att hélla Alecta skades-
|6st for eventuell skattebelastning som kan komma att
drabba bolaget fér de transaktioner som genomfors
enligt ramavtalet med anledning av eventuella
andringar i gdllande lagstiftning inom fastighets- och
stdmpelskatteomrddet. Magnolia Bostad bedémer att
ett sddant dtagande inte kan komma att leda till en
betalning 6verstigande 85 MSEK. Skadesldshets-
dtaganden fér Bolaget avseende skattebelastningar

som kan komma att drabba Alectaq, direkt eller indirekt,
med anledning av dndrad lagstiftning har inkluderats
&veniandra avtal om férsdljning av hyresrattsprojekt
som ingdtts med Alecta.

Bolaget har ocksé ingdtt ett samarbetsavtal med
Skanska Sverige AB enligt vilket parterna ska utreda
forutsattningarna att tillsammans utveckla projekten
Sédra Haggviks Gérdar och Varby Bryggor med majlighet
att dveninkludera projekten Kvarnsjédal och Breddngs-
hojden. Parternasintention med samarbetet ska leda

till att parternaingdr entreprenadavtal och genom-
férandeavtal somirelevanta delar ska ersatta
samarbetsavtalet.

Bolaget har vidare tecknat ett ramavtal med entrepre-
nadbolaget Consto AB, avseende ingdendet av entre-
prenadavtal mellan parterna. Ramavtalet innehdller
bestdmmelser om vissa grundldggande principer som
ska gdlla fér sGdana entreprenadavtal.

Samarbetsavtal

Magnolia Bostad ar deldgare i vissa intressebolag och
sd kallade joint ventures tillsammans med andra inves-
terare. Dessa deldgda bolag finansieras ibland med lan
eller aktiedagartillskott frdn Bolaget och samarbetet
regleras genom aktiedgaravtal. Samtliga avtal ar
ingdngna pd fér branschen sedvanliga villkor. De
samarbetsavtal som Bolaget anser materiella for
Magnolia Bostads verksamhet beskrivs ndrmare nedan
i avsnitt "Legala frégor och kompletterande information
- Minoritetsdgandestrukturen”.

oo oo

Kreditavtal med klausuler om dgarférdndringar
Flera av Bolagets dotterbolag har med olika kredit-
givare ingdtt kreditavtal som innehdller klausuler om
dgarférandringar (change of control). Klausulerna
innebdr att kreditgivaren har ratt att sdga upp avtalen
om en viss typ av dgarférdndring sker under den tid
Bolaget har férpliktelser gentemot kreditgivaren. Se
nedan en beskrivning av dessa klausuler.

Ett tilldggsavtal till kreditavtal som har ingdtts mellan,
bland annat, Swedbank AB (publ) och Magnolia
Bergshamra Holding AB innehdller ett dtagande om
att (i) Bolagets aktier ska vara noterade p& Nasdagq
First North Premier eller Nasdaq Stockholm eller sddan
annan marknadsplats som godkdnns av Swedbank AB
(publ), och (ii) Bolaget, direkt eller indirekt, mdste dga
och kontrollera 100 procent av aktierna och résterna

i Magnolia Bergshamra Holding AB.

Ettldneavtal som haringdtts mellan, bland annat,
Collector Bank AB och Svenska Vardfastigheter AB
innehdller ett &tagande om att Bolaget, direkt eller
indirekt, méste dga och kontrollera minst 50,1 procent
av aktierna i Svenska Vardfastigheter AB.

Ettldneavtal som haringdtts mellan, bland annat,
Collector Bank AB och Magnolia Utveckling AB inne-
héller ett dtagande om att Bolaget mdste Gga och
kontrollera 100 procent av aktierna och résterna

i Magnolia Utveckling AB.
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Ett tilldggsavtal till kreditavtal som har ingdtts mellan
Swedbank AB (publ) och Sambo Fastigheter 4 AB inne-
haller ett &tagande om att Bolaget, direkt eller indi-
rekt, mdaste kontrollera minst 75 procent av aktierna
och résternai Sambo Fastigheter 4 AB.

Ett tilldggsavtal till kreditavtal som har ingdtts mellan
Bolaget och Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
innehdller ett &tagande om att (i) Fredrik Holmstrém
mdste dga minst 35 procent av aktierna i Bolaget, (ii)
Bolaget mdste dga 100 procent av aktierna i Magnolia
Utveckling AB, och (iii) Magnolia Utveckling AB méste
dga minst 90 procent av aktierna i Magnolia Holding

3 AB.

Ett l&neavtal som haringdtts mellan Nordea Bank AB
(publ) och Magnolia Utveckling AB innehdller en
bestdmmelse om att banken har ratt att séga upp sina
&taganden och krdva fértida dterbetalning i det fall (i)
ndgon fysisk person eller grupp av fysiska personer
(med undantag fér Fredrik Holmstrém och hans barn,
syskon, syskonbarn och maka), eller ndgon juridisk
person som kontrolleras av sddana fysiska personer,
forvarvar kontroll 6ver mer dn 30 procent av résterna i
Bolaget, eller (ii) Bolaget upphor att dga och kontrol-
lera 100 procent av résterna i Magnolia Utveckling AB.

Ett l@neavtal som har ingdtts mellan, bland annat,
Heimstaden Bostad Portalen AB (som I&ngivare) och
Fastighet Senapsfabriken kv 3 AB (som l&ntagare) inne-
haller en bestdmmelse om att l[&ngivaren har ratt att
séga upp sina dtaganden och kréva fértida &terbetal-
ning i det fall (i) l&ntagaren inte ldngre ar konsoliderat
av Bolaget, (ii) Moutarde Holding AB inte langre dger,
direkt eller indirekt, aktier motsvarande 100 procent av
résternaildntagaren, Holding Senapsfabriken Parke-
ring kv2 AB, Moutarde Holding Senapsfabriken etapp 2
AB och Holding Senapsfabriken Parkering kv 3 AB eller
pd annat satt inte l&dngre har, direkt eller indirekt,
kontroll dver 100 procent av résterna i ndmnda bolag,
eller (iii) l&ntagaren dverldts till bolag utanfér Bolagets
eller ldntagarens koncern.

Kreditavtal med klausuler om
utdelningsbegrédnsningar

Flera av Bolagets dotterbolag har med olika kredit-
givare ingdtt kreditavtal som innehdller klausuler om
utdelningsbegrdnsningar. Klausulerna innebdr ett
dtagande attinte géra utdelningar, alternativt att inte
féresld att sina dotterbolag gér utdelningar. Nedan
foéljer en beskrivning av dessa klausuler.

Ett kreditavtal om 65 MSEK som har ingdtts mellan
Erik Penser Bank AB (publ) och Magnolia Utveckling AB
innehdller ett &tagande enligt vilket Magnolia Utveck-
ling AB under vissa omstdandigheter inte ska tillata
aktieutdelning i sitt dotterbolag Moutarde Holding AB.

Ett tilldaggsavtal till kreditavtal som har ingdtts mellan,
bland annat, Swedbank AB (publ) och Sambo Fastig-
heter 4 AB innehdller ett dtagande enligt vilket Sambo
Fastigheter 4 AB endast f&r géra utdelningar eller
andra vardeodverféringar om banken samtyckt till det.
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Ett kreditavtal om 55,9 MSEK som haringdtts mellan,
bland annat, SBAB Bank AB (publ) och Ormingeplan

2-4 KB innehdller ett dtagande avseende under vilka
omstandigheter Ormingeplan 2-4 KB, Ormen Lange AB
och Ormen Korte AB har ratt att géra vardedverféringar.

Obligationsldn 2016/2020

Bolaget emitterade ett sakerstdallt fyradrigt obliga-
tionsldn p& 600 MSEK i april 2016, med méjlighet att
emittera efterféljande obligationer om 150 MSEK i
framtiden. Obligationsldnet har sedermera noterats
pd Nasdaqg Stockholm. Den l&dgsta teckningsgraden for
varje tecknare av obligationer ar 1 MSEK, vilket dven ar
det nominella beloppet pd vardera obligation.

Obligationerna |8per med en rdnta om 3 ménader
STIBOR plus 6,25 procent per annum, med ett STIBOR-
golvom O procent, och rénta ska erlaggas fyra génger
per @r, 28 januari, 28 april, 28 juli och 28 oktober. Slutlig
&terbetalningsdag ar 28 april 2020. Obligationsldnet ar
sdkerstdllt genom en aktiepant éver aktiernai
Magnolia Utveckling AB.

Villkoren fér obligationsldnet innehdller ett finansiellt
dtagande enligt vilket Bolaget mdste tillse att solidite-
ten alltid ar minst 25 procent. Det finns sdrskilda
&taganden i obligationsvillkoren enligt vilka det endast
ar tilldtet fér Bolaget och dess dotterbolag att géra
utdelningar om: (i) Koncernen innehar minst 25 MSEK i
likvida tillgdngar (Cash Equivalents), (ii) det inte fore-
ligger en utestdende uppségningsgrund (Event of
Default), (iii) Bolagets soliditet p& konsoliderad basis
dverstiger (A) 27,50 procent fradn och med det férsta
emitteringsdatumet till (men exkluderande) det datum
som faller ett &r efter det férsta emitteringsdatumet,
(B) 28,50 procent frdn och med det datum som faller
ett &r efter det férsta emitteringsdatumet till (men
exkluderande) det datum som faller tvé &r efter det
férsta emitteringsdatumet, (C) 29,50 procent frén
och med det datum som faller tva ar efter det férsta
emitteringsdatumet till (men exkluderande) det
datum som faller tre &r efter det férsta emitterings-
datumet, och (D) 30,00 procent frdn och med det
datum som faller tre &r efter det férsta emitterings-
datumet till (men exkluderande) den slutliga dter-
betalningsdagen (Incurrence Test), och (iv) utbetal-
ningen inte 6verstiger (A) 25 procent av Koncernens
konsoliderade vinst fér det féregdende rakenskaps-
&ret till och med &r 2017, och (B) 50 procent av
Koncernens konsoliderade vinst fér det féregdende
rékenskapsdret frdn och med ar 2018.

De sarskilda &tagandena i obligationsvillkoren inne-
hdller ocksé restriktioner rérande under vilka férut-
sdttningar som Bolaget och dess dotterbolag far ta
upp skuld, stalla sdkerheter och sdalja tillgéngar.
Vidare innehdller obligationsvillkoren sedvanliga
&taganden angdende tillhandahdllandet av informa-
tion till obligationsinnehavarna och agenten. Bolaget
far under vissa villkor &terlésa obligationslénet i
fortid (call option).
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Om det sker en dgarférdndring (change of control) eller
avnoteringshdndelse (de-listing event) s& har varje
enskild obligationsinnehavare ratt att begdra fortida
dterbetalning, till ett belopp som motsvarar

101 procent av det nominella beloppet av varje inldst
obligation samt upplupen rénta. En dgarférdndring
innebdr att en person (eller flera personer som agerar
tillsammans), som inte ar Fredrik Holmstrom (eller
ndgon med anknytning till honom) tar kontroll 6ver
Bolaget genom att (i) dga eller kontrollera, direkt eller
indirekt, mer dn 50 procent av aktierna i Bolaget eller
(ii) ha ratten att, direkt eller indirekt, tillsatta eller
avsdtta majoriteten av styrelseledamoternaistyrelsen
i Bolaget. En avnoteringshdndelse innebdar att (i)
Bolagets aktier upphér att vara listade pd Nasdag
First North, Nasdaq Stockholm eller annan reglerad
marknad, eller (i) handeln i Bolagets aktier pd de
ndmnda bérserna stoppats under en period av 15
arbetsdagar i foljd.

Obligationsldn 2016/2021

Bolaget emitterade ett icke sdkerstallt femdarigt obliga-
tionsldn pd 400 MSEK i oktober 2016, med mdjlighet
att emittera efterféljande obligationer inom en ram om
totalt 1000 MSEK. Obligationsl&net har sedermera
noterats p& Nasdaq Stockholm. Den ladgsta tecknings-
graden for varje tecknare av obligationer ar 1 MSEK,
vilket dven ar det nominella beloppet pd vardera obliga-
tion. Den 16 mars 2018 emitterade Bolaget efterfdl-
jande obligationer om 200 MSEK.

Obligationerna |6per med en rénta om 3 m&nader
STIBOR plus 7,25 procent per annum och rdnta ska
erldggas fyra gadnger per ar, 13 januari, 13 april, 13 juli och
13 oktober. Slutlig &terbetalningsdag &r 13 oktober 2021.

Villkoren fér obligationsldnet innehdller ett finansiellt
&tagande enligt vilket Bolaget méste tillse att solidite-
ten alltid ar minst 25 procent. Det finns sdrskilda
&tagandeniobligationsvillkoren enligt vilka det endast
ar tilldtet fér Bolaget och dess dotterbolag att géra
utdelningar om: (i) Koncernen innehar minst

25000 000 SEK i likvida tillgdngar (Cash Equivalents),
(ii) det inte féreligger en utestdende uppségningsgrund
(Event of Default), (iii) Bolagets soliditet p& konsolide-
rad basis dverstiger (A) 27,50 procent frdn och med det
forsta emitteringsdatumet till (men exkluderande)

28 april 2017, (B) 28,50 procent frdn och med 28 april
2017 till (men exkluderande) 28 april 2018, (C)

29,50 procent frén och med 28 april 2018 till (men
exkluderande) 28 april 2019, och (D) 30,00 procent fran
och med 28 april 2019 till (men exkluderande) den slut-
liga dterbetalningsdagen (Incurrence Test), och

(iv) utbetalningen inte 6verstiger (A) 25 procent av
Koncernens konsoliderade vinst fér det foreg&ende
rékenskapsdret till och med ar 2017, och (B) 50 procent
av Koncernens konsoliderade vinst fér det féregdende
rékenskapsdret frdn och med &r 2018.

De sdrskilda dtagandena i obligationsvillkoren inne-
haller ocksd restriktioner rérande under vilka férut-
sattningar som Bolaget och dess dotterbolag far ta
upp skuld, stalla sdkerheter och sdlja tillgdngar. Vidare
innehdller obligationsvillkoren sedvanliga dtaganden

angdende tillhandahdllandet av information till obliga-
tionsinnehavarna och agenten. Bolaget f&r under vissa
villkor &terlésa obligationsl@net i fértid (call option).

Om det sker en dgarférandring (change of control) eller
avnoteringshdndelse (de-listing event) s& har varje
enskild obligationsinnehavare ratt att begdara fortida
dterbetalning, till ett belopp som motsvarar 101 procent
av det nominella beloppet av varje inlést obligation
samt upplupen rdnta. En dgarférdndring innebdr att en
person (eller flera personer som agerar tillsammans),
som inte &r Fredrik Holmstrém (eller ndgon med
anknytning till honom) tar kontroll 6ver Bolaget genom
att (i) dga eller kontrollera, direkt eller indirekt, mer an
50 procent av aktierna i Bolaget eller (ii) ha ratten att,
direkt eller indirekt, tillsGtta eller avsétta majoriteten av
styrelseledamoéternaistyrelsen i Bolaget. En avnote-
ringshdndelse innebdr att (i) Bolagets aktier upphor
att vara listade p& Nasdagq First North, Nasdaq Stock-
holm eller annan reglerad marknad, eller (ii) handeln

i Bolagets aktier pd de némnda bérserna stoppats
under en period av 15 arbetsdagar

i foljd.

Minoritetsdgandestrukturen

P& initiativ av, och tillsammans med, Fredrik Lidjan,
som da var extern konsult, etablerade Magnolia Bostad
2013 affarsmodellen fér hyresratter. Fredrik Lidjan,
genom det heldgda bolaget Fredrik Lidjan AB (FLAB),
fick uppdraget att initiera den nya verksamheten.
Enligt 6verenskommelsen erhdll inte FLAB n&gon fast
ersattning, utan skulle istallet erhalla mellan

8-12 procent av vinsten i de hyresrdttsprojekt som
utvecklades och avyttrades tillsammans med FLAB.
2013 ingick Bolaget och FLAB vinstdelningsavtal
avseende férmedlingen av de projekt som omfattar
fastigheterna Publiken 1, Traversen 18, Trapphuset 1,
Kungsdngens-Tibble 19:1, Kungsdngens-Tibble 20:2,
Sigtuna Valsta 3:29 och Uppsala Kungsdngen 25:1. Inga
nya projekt omfattas av vinstdelningsavtalen, utan
dessa upphér att gdlla sé snart de ursprungliga projekt
som regleras enligt avtalen har slutférts. Enligt Bola-
gets uppfattning har nu nédmnda transaktioner med
FLAB genomférts pd marknadsméssiga villkor. Under
2017 har FLAB erhdllit 18 MSEK (30 MSEK under 2016)
enligt dessa avtal. Bolaget berdknar att FLAB kommer
att erhdlla 15-25 MSEK i ersdttning i enlighet med
dterstdende vinstdelningsavtal enligt ovan beskrivna
6verenskommelse, varefter samtliga vinstdelnings-
avtal ar slutligt reglerade.

Infér Magnolia Bostads notering p& Nasdaq First
North 6vergick uppgérelsen med FLAB frédn strukturen
med vinstdelningsavtal till deldgande i gemensamt
bolag, genom att FLAB och koncernbolaget Magnolia
Utveckling AB gemensamt forvarvade aktiernai det
nystartade bolaget Magnolia Holding 3 AB ("H3AB").
10 procent av aktierna i H3AB forvarvades av FLAB och
de dterstdende aktierna férvérvades av Magnolia
Utveckling AB. Agandet i H3AB regleras av ett aktie-
agaravtal enligt vilket Koncernens samtliga fastighets-
utvecklingsprojekt som huvudsakligen utgérs av hyres-
ratter (dock forenat med vissa dvriga kriterier) fram till
och med februari 2019 ska allokeras till H3AB. FLAB:s
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resultatandel uppgick till -1 MSEK 2017 (28 MSEK 2016),
vilket motsvarar 10 procent av H3AB:s resultat fér 2017.
FLAB har investerat 705 000 SEK i H3AB . Beloppet
avser dels FLAB:s initiala pro-rata finansiering av sin
andel i bolaget, dels ett aktiedgartillskott om

700 000 SEK. Magnolia Utveckling AB har p& samma
villkor finansierat sin pro-rata andel i bolaget samt gjort
motsvarande aktiedgartillskott pro rata sin dgarandel.

Under 2015 tog Bolaget beslutet att dven borja
utveckla hotell i samarbete med Fredrik Lidjan och
Clas Hjorth enligt motsvarande modell som tilldémpats
for hyresrdatter enligt ovan. Parterna etablerade
Magnolia Hotellutveckling AB ("Hotell 1") genom att
Magnolia Bostad férvdrvade 60 procent, FLAB 24
procent och Clas Hjorth AB 16 procent av aktiernaidet
nystartade bolaget Hotell 1. Agandet av Hotell 1regleras
av ett aktiedgaravtal enligt vilket Hotell 1 ska bedriva
Koncernens hotellutvecklingsprojekt till och med 31
december 2020. D& inga hotellutvecklingsprojekt har
genomfoérts dr varken FLAB eller Clas Hjorth AB berdt-
tigad till ndgon vinst fran Hotell 1fér 2017. FLAB och
Clas Hjorth AB har investerat 109 440 SEK respektive
72960 SEK i Hotell 1. Beloppen avser dels parternas
initiala pro-rata finansiering av sina andelar i bolaget,
dels aktiedgartillskott om 97 440 SEK respektive

64 960 SEK. Magnolia Bostad AB har pd samma villkor
finansierat sin pro-rata andel i bolaget samt gjort
motsvarande aktiedgartillskott pro rata sin dgarandel.
Samdagandeti H3AB och Hotell 1bendmns nedan for
den "Ursprungliga Minoritetsdgandestrukturen”.

Aktiedgaravtalen fér H3AB och Hotell Tinnehdéller
bestdmmelser om bland annat finansiering, val av
styrelse, vardering av aktier och avtalsbrott. Samman-
fattningsvis dr de b&da bolagen kontrollerade av
Magnolia Bostad, med beaktande av aktiebolagslagens
minoritetsskyddsregler. Overl&telsebegransningar i
form av hembudsférbehdll finns i respektive bolags
bolagsordning. Overlatelsebegransningar ger Bolaget
mojlighet att férhindra att FLAB och Clas Hjorth AB
sdljer sina aktier till tredje part. Finansiering av H3AB
och Hotell 1 sker pd marknadsméssiga villkor eller av
parterna pro rata och pd samma villkor (motsvarande
gdller for stdllande av sakerhet). Om FLAB eller Clas
Hjorth AB inte 6nskar delta i finansieringen ar Magnolia
Bostad berattigad, men inte skyldig, att tillhandahélla
finansieringen pd marknadsmadassiga villkor. Avsikten ar
att parterna ska finansiera bolagen pro rata sitt
dgande. Om finansiering inte tillhandahdlls pro rata,
blir parternas totala avkastningsprofil péd tillhandahdllet
kapital (aktiedgartillskott respektive I&dn pd marknads-
mdssiga villkor) inte densamma. F6r det fall Magnolia
Bostad ensam tillhandahdller finansiering pd mark-
nadsmdssiga villkor, och en vinst slutligen uppstdr efter
det att l@net dterbetalats inklusive rdnta, blir FLAB:s
avkastning pé investerat kapital relativt hégre an
Magnolia Bostads. P& motsvarande sett blir FLAB:s
avkastning pd investerat kapital relativt l&dgre an
Magnolia Bostads, fér det fall ndgon vinst inte uppstéar
efter det attldnet &terbetalats inklusive ranta. Utdel-
ning till aktiedgarna i respektive bolag ska ske arligen
med beaktande av begrdnsningarna i aktiebolagslagen.
| varje bolag ska dérmed utdelning till aktiedgarna ske

Legala fradgor och kompletterande information

samtidigt och med lika belopp per aktie. Den utdelning
som bolagen i Koncernen erhdller kan delas ut till
Magnolia Bostads aktiedgare férutsatt att detta ar
forenligt med de utdelningsrestriktioner som beskrivs
ndrmare i avsnitt "Legala frégor och kompletterande
information — Vidsentliga avtal”.

Under 2015 utsdgs Fredrik Lidjan till verkstéallande
direktér for Magnolia Bostad. Styrelsen och
Huvudaktiedgaren har infor Noteringen ansett det
lampligt att sdkerstalla att det inte finns négon risk fér
att Fredrik Lidjan som verkstdllande direktér har
intressen som stdr i strid med Bolagets aktiedgare
med anledning av dennes olika dgarandelar i olika
koncernbolag. FLAB och Bolaget har darfér etablerat
en ny minoritetsdgandestruktur enligt féljande.

| augusti 2017 forvarvade FLAB och Magnolia Utveck-
ling AB ett nybildat bolag, Magnolia Holding 4 AB
("H4AB"). 8 procent av aktierna i H4AB férvdrvades av
FLAB och de dterst&ende aktierna férvarvades av
Magnolia Utveckling AB. FLAB, Clas Hjorth AB och
Magnolia Bostad har dartill etablerat Magnolia Hotell-
utveckling 2 AB ("Hotell 2"). 8 procent av aktierna i
Hotell 2 dgs av FLAB, 16 procent av Clas Hjorth AB och
dterstdende del av aktierna av Magnolia Bostad.
Agandet av de bada bolagen regleras av aktiedgar-
avtal. Enligt dessa aktiedgaravtal ska samtliga hotell-
utvecklingsprojekt som bedrivs av Magnolia Bostad
direkt eller indirekt allokeras till Hotell 2 fram till och
med den 31 december 2020 och samtliga dvriga inves-
teringar i Koncernen (det vill sdga inte bara projekt som
huvudsakligen utgérs av hyresrdtter som var fallet i
den Ursprungliga Minoritetsdgandestrukturen) alloke-
ras till H4AB fram till och med den 31 december 2022.
Samtliga nya projekt i Koncernen kommer ddrmed att
allokeras till antingen H4AB eller Hotell 2. Efter den

30 juni 2017 har inga nya projekt allokerats till varken
H3AB eller Hotell 1. N&r de projekt som innehas av
H3AB och Hotell 1 har avslutats, sdlts och vinstav-
raknats, kommmer b&de H3AB och Hotell 1 att likvideras.
Nar exklusivitetsperioden for H4AB respektive Hotell 2
har |6pt ut kommer inga nya projekt allokeras till H4AB
eller Hotell 2, och de p&dgdende projekten som innehas
av respektive bolag kommer att fardigstdllas och sdljas
och resultatet kommer I6pande att delas ut till dgarna.
Enligt Styrelsens uppfattning dr det sannolikt att de
sista projekten kommer avslutas efter 2030, varefter
likvidation av bolagen kan ske.

Samdagandet i H4AB och Hotell 2 benédmns nedan for
den "Nya Minoritetsdgandestrukturen”. FLAB har
investerat 320 000 SEK i H4AB och 4 000 SEK i Hotell
2. Clas Hjorth AB har investerat 8 000 SEK i Hotell 2.
Beloppen avser parternas initiala pro-rata finansiering
av deras respektive andelar i bolagen och Magnolia
Bostad har p& samma villkor finansierat sina pro-rata
andelar. Aktiedgaravtalet for HAAB respektive Hotell 2
innehdller motsvarande bestdmmelser som aktiedgar-
avtalet for H3AB respektive Hotell 1.

Avsikten med den Nya Minoritetsdgandestrukturen,
och ersattandet av den Ursprungliga Minoritets-
dgandestrukturen, ér att FLAB, genom minskning av
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sin dgarandel frédn 10 respektive 24 procent till 8 procent,
far samma dgarandel i samtliga nya projekt, oavsett
typ, vilket innebdr att den potentiella risken for
intressekonflikter eliminerats.

Bolagets styrelse har, efter anlitande av extern
expertis, kommit fram till att villkoren fér finansiering
av projekt i den Nya Minoritetsédgandestrukturen vid
finansiering av ena parten i sig &r marknadsmdssig.
Styrelsen anser vidare att det &r en val avvégd balans
i bedédmt vérde pd det dgande och de rattigheter som
FLAB erhdller genom den Nya Minoritetsdgandestruk-
turen, i relation till vairdet av det dgande och de rattig-
heter som FLAB tappar genom att fértidsavsluta den
Ursprungliga Minoritetsdgandestrukturen, och trans-
aktionen beddms vdardemdssigt inte vara till nackdel
for aktiedgarna i Magnolia Bostad. Styrelsens bedém-
ning stéds av en extern marknadsvardering som
bekraftar att villkoren for transaktionen ar skaliga for
Magnolia Bostads aktiedgare frdn en finansiell
utgdngspunkt. Styrelsen bedémer dven att risken fér
skattekonsekvenser fér Bolaget som en konsekvens av
avslutandet av den Ursprungliga Minoritetsdgande-
strukturen och inférandet av den Nya Minoritets-
dgandestrukturen ar 1&g.

Vidare bedéms avslutandet av den Ursprungliga
Minoritetségandestrukturen och inférandet av den
Nya Minoritetsdgandestrukturen inte ha ndgra effek-
ter pd Magnolia Bostads finansiella stéllning, resultat
eller nyckeltal. Huvudaktiedgaren och styrelsen i
Bolaget bedémer att den Nya Minoritetsdgandestruk-
turen sammantaget kommer att vara till gagn foér
aktiedgarna och ha en positiv pdverkan pd Koncernens
fortsatta utveckling.

Infér inforandet av den Nya Minoritetsédgandestruktu-
ren inhdmtade Bolaget ett uttalande fran Aktiemark-
nadsndmnden, nummer 2017:29. Enligt uttalandet
hade Aktiemarknadsndmnden inga synpunkter betraf-
fande vinstdelningsavtalen samt den Ursprungliga
Minoritetsdgandestrukturen, och etableringen av den
Nya Minoritetsdgandestrukturen ar férenlig med god
sed p& aktiemarknaden om den godk&nns av Magnolia
Bostads bolagsstdmma med tilldmpning av Leo-
bestdmmelserna. Etableringen av den Nya Minori-
tetsdgandestrukturen godkdndes av en extra bolags-
stdmma i Bolaget den 13 oktober 2017, med stoéd av
samtliga aktier och réster pd bolagsstamman.

Nérstdendetransaktioner

Bolaget och Huvudaktiedgaren har ingdtt férvalt-
ningsavtal avseende fastigheterna Kopplingsboxen 26,
Instrumentet 2, Slandan 5, Skogskarlen 3, Orminge 52:1
och Kungsdngen 29:2. Enligt forvaltningsavtalen ska
Huvudaktiedgaren bistd Bolaget med bland annat
ekonomisk och teknisk férvaltning av fastigheterna
mot en ersdttning om mellan 6 500 SEK och

50 000 SEK (exklusive moms) per kvartal beroende p&
vilken fastighet som avses. Férvaltningsavtalen
avseende Kopplingsboxen 26, Instrumentet 2, Skogs-
karlen 3, Orminge 52:1 och Kungsdngen 29:2 galler fram
till den 30 april 2019 och kan darefter férldngas med
ett &ritaget. Férvaltningsavtalet avseende Slandan 5

|6pte ut den 31 december 2016, men mojligheten till
foérlangning med ett kvartal i taget utnyttjades fram
till andra halvéret av 2017. Huvudaktiedgaren hyrde
tidigare en kontorslokal av Magnolia Utveckling AB.
Hyran uppgick till 1408 000 SEK per ar, exklusive vissa
avtalade tilldgg. Avtalsrelationen &r avslutad. | maj
2018 ingick Huvudaktiedgaren och Magnolia Utveckling
AB ett andrahandshyresavtal, enligt vilket Magnolia
Utveckling AB frdn och med den 1juni 2018 ska hyra en
kontorslokal av Huvudaktiedgaren. Enligt Bolagets
uppfattning ar samtliga dessa avtal marknadsmadssiga.

Den 11 september 2015 |I&nade Huvudaktiedgaren ut

4 MSEK till det av verkstdllande direktéren heldgda
bolaget FLAB. La&net I6per med en ranta om fem
procent. L&nebeloppet, inklusive upplupen ranta, ska
dterbetalas den 28 december 2018. Huvudaktiedgaren
harivissa fall ratt att pdkalla fértida &terbetalning av
l&net.

Fredrik Tibell, genom det av honom heldgda bolaget
Caritas Corporate Finance AB, har anlitats i begrdnsad
utstrdackning som konsult av Bolaget avseende I6pande
finansiell rédgivning. Enligt Bolagets uppfattning har nu
ndmnda transaktioner genomférts pd marknadsmds-
siga villkor. Caritas Corporate Finance AB har under
2017 fakturerat Bolaget 0,3 MSEK (0,5 MSEK under
2016) for tjanster utférda under 2017.

Foér en beskrivning av narstdendetransaktioner med
FLAB, se avsnitt "Minoritetsdgandestrukturen".

Viva Bostad Sladndan AB, ett bolag i vilket styrelse-
ledamoten Andreas Rutili har ett indirekt &dgande, men
inte bestdémmande inflytande, férvdrvade den 31 mars
2017 projekt Sladndan, bestdende av cirka 130 lagen-
heter, av Magnolia Bostad. Fastighetsvardet vid
fardigstallande berdknas uppgd till cirka 245 MSEK.
Infor forsdljningen inhdmtade Bolaget ett uttalande
fran Aktiemarknadsndmnden (nummer 2017:02) angd-
ende transaktionen. Av uttalandet framgédr att styrel-
sen, vid beslut om fastighetsdverlatelser, ska ta
nédvdndig hdnsyn till att Andreas Rutili, som har
intressenien presumtiv képarpart pd marknaden foér
Magnolia Bostads fastigheter, dr eller kan anses vara
jéavig. Fran synpunkten av god sed ansdg ndmnden, p&
grund av de speciella omsténdigheter som ar hanfor-
liga till Andreas Rutilis roll, att Magnolia Bostad i direkt
anslutning till varje dverldtelse som sker till en kdpar-
part dar Andreas Rutili har ett sddant ekonomiskt
intresse som beskrivs ndrmare i framstallningen, ska
informera aktiemarknaden om dverldtelsen och pé
vilket satt styrelsen sékerstdllt att den skett pé&
marknadsmadssiga villkor. Andreas Rutili deltog inte i
Bolagets styrelses hantering av transaktionen. Forsalj-
ningen féregicks av en sedvanlig férsdljningsprocess
och Bolagets styrelse har dartill inhdmtat externa
varderingsutldtanden fér att sakerstalla att affaren
sker till marknadsmadssiga villkor. Transaktionen
offentliggjordes av Bolaget genom pressmeddelande
den 31 mars 2017.

Viva Bostad Nyndshamn AB, ett bolag i vilket Andreas
Rutili har ett indirekt dgande, men inte bestdmmande

98 Upptagande till handel av aktierna i Magnolia Bostad AB p& Nasdaq Stockholm



inflytande, férvarvade den 29 september 2017 projektet
Fyren etapp 1, bestdende av 220 lagenheter, av Magnolia
Bostad. Samtidigt sdlde Magnolia Bostad Fyren etapp
2, bestdende av cirka 240 lagenheter samt en férskole-
lokal, till SEBs bostadsfond Domestica IV. Badda forsalj-
ningarna dr villkorade av képarens finansiering och
sammanlagt fastighetsvarde vid fardigstallande
beraknas uppgd till cirka 950 MSEK. Transaktionen har
skettienlighet med det uttalande fran Aktiemarknads-
ndmnden som inhdmtades i samband med férsdljningen
av projekt Sldndan. Andreas Rutili deltog inte i Bolagets
styrelses hantering av affdren. Forsdljningen foregicks
av sedvanlig férsdljningsprocess och Bolagets styrelse
har dartill inhdmtat externa varderingsutldtanden fér
att sdkerstdlla att affdren sker till marknadsmdssiga
villkor. Transaktionen offentliggjordes av Bolaget
genom pressmeddelande den 29 september 2017.

| relation till transaktionerna avseende projekt Slandan
samt projekt Fyren etapp 1har koncernbolaget Magnolia
Produktion AB ingdtt avtal om férskottsgarantifdrsak-
ring med en extern férsakringsgivare till férman fér
Viva Bostad Slandan AB respektive Viva Bostad
Nyndshamn AB for att uppfylla vissa lagkrav i
férhéllande till utveckling av bostadsréatter. Magnolia
Produktion AB har ingdtt ett avtal om dterbetalnings-
skyldighet fér Vincero AB (se nedan) for eventuella
betalningsskyldigheter som kan riktas mot Magnolia
Produktion AB under férskottsgarantiférsakringen.
Magnolia Produktion AB:s betalningsskyldighet under
férskottsgarantiférsdkringen kan som hdgst uppgd till
22 MSEK. Magnolia Produktion AB uttar dven en
marknadsmdssig ersdttning. Syftet med attingd
forskottsgarantiférsdkringen ar att mojliggéra en
konvertering av hyresrdtterna till bostadsratter, med
f8ljd att Magnolia Bostad kan erhélla tillaggsképe-
skilling om bostadsratter utvecklas.

Vad gdller transaktionen avseende projekt Fyren etapp
1var férsaljningen villkorad av Viva Bostad Nyndshamn
AB:s finansiering. For att underldtta Viva Bostad
Nyndshamn AB:s méjlighet att erhdlla erforderlig
finansiering justerades det aktuella avtalet. Mot
bakgrund av detta, och med hansyn till att justeringen
av avtalet var nettopositivt féor Magnolia Bostad, sett
till att Bolaget f&r hégre majliga intékter samt férman-
ligare projektvillkor, har Magnolia Bostads styrelse
godtagit att Bolaget stdller ut ett borgensdtagande
fér ett 1dn om 20 MSEK till Viva Bostad Nyn&shamn
AB:s moderbolag med en extern l&ngivare. Samtidigt
ska Magnolia Bostad erhdlla ett 1&n frdn Viva Bostad
Nyndshamn AB pd samma belopp som &r kvittnings-
bart mot borgensdtagandet till den externa l&ngiva-
ren. Per dagen fér Prospektet har inga slutliga avtal
ingdtts.

Vincero AB, ett bolag som till 50 procent dgs av
Andreas Rutili och till 50 procent av en till Andreas
Rutili narstdende person, innehar, genom en bolags-
struktur, dgarintressen som motsvarar 16,7 procent i
koncernbolaget Moutarde Holding AB. Andreas Rutili
har sdledes ratt till andel av vinsten i projekten Senaps-
fabriken etapp 1och Senapsfabriken etapp 2. Moutarde

Legala fradgor och kompletterande information

Holding AB har under 2017 ldmnat |&n till sina indirekta
aktiedgare, daribland Senapsfabriken Fastigheter AB
i vilket bolag styrelseledamoten Andreas Rutili indirekt
ar aktiedgare. L&nen har ldmnats i férhéllande till
respektive aktiedgares avtalade vinstandel i Moutarde
Holding AB och samtliga aktiedgare har erhdllit 1&n p&
samma villkor. Senapsfabriken Fastigheter AB har
erhallit ett I&n om cirka 55 MSEK.

For ytterligare information om ndrstdendetransaktioner,
se not 34 i avsnitt "Historisk finansiell information -
Omarbetad historisk finansiell information fér 2017,
2016 och 2015 - Noter".

Det ar Bolagets bedédmning att ovanstdende narstéende-
transaktioner har gjorts pd marknadsmadssiga villkor.

Radgivare

Manager tillhandahdller finansiell rédgivning och andra
tjanster till Magnolia Bostad och Huvudaktiedgaren i
samband med upptagandet av Bolagets aktier till
handel p& Nasdaq Stockholm, fér vilket den kommer
att erhdlla sedvanlig erséttning. Manager har, frén tid
till annan, tillhandahdllit, och kan i framtiden komma
att tillhandahdélla, Bolaget, Huvudaktiedgaren och
narsté&ende till Huvudaktiedgaren tjénster inom ramen
foér den dagliga verksamheten i samband med andra
transaktioner. Bolagets och Huvudaktiedgarens legala
rédgivare (se avsnitt "Adresser") kommer fér denna
rédgivning att erhdlla sedvanlig ersdttning. Den legala
rédgivaren har dven, frén tid till annan, tillhandahdllit,
och kan i framtiden komma att tillhandahdlla, Bolaget,
Huvudaktiedgaren och ndrstdende till Huvudaktie-
&dgaren legal rddgivning inom ramen fér den dagliga
verksamheten i samband med andra transaktioner.

Transaktionskostnader

Magnolia Bostads kostnader hanférliga till upptagandet
av dess aktier till handel pd Nasdag Stockholm, inklu-
sive ersdttning till Bolagets rddgivare, berdknas uppgd
till cirka 14,7 MSEK.

Handlingar som halls tillgéngliga

for inspektion

Magnolia Bostads (i) bolagsordning; samt (ii) all sédan
historisk finansiell information som refereras till i
Prospektet, hdlls tillgdngliga fér inspektion under
kontorstid p& Sturegatan 6,102 40, Stockholm,
Sverige. Dessa handlingar finns dven tillgéngliga i
elektronisk form p& Magnolia Bostads webbplats,
www.magnoliabostad.se. Vidare hélls Magnolia
Bostads och dess dotterbolags &rsredovisningar fér
rékenskapsdren 2015-2017 tillgangliga p& Magnolia
Bostads adress ovan.

Information som finns p& webbplats eller som refereras
till p& Bolagets webbplats utgdr inte del av, och infér-
livas inte genom, hdnvisning till Prospektet.
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Skattefragor

Nedan sammanfattas vissa svenska skatteregler som kan komma att aktualiseras vid férvérv
av aktier i Bolaget. Sammanfattningen vénder sig till fysiska personer och aktiebolag som &r
obegrdnsat skattskyldiga i Sverige, om inte annat anges. Sammanfattningen dr inte avsedd
att vara uttémmande och omfattar till exempel inte situationer dér aktierna innehas av
handelsbolag eller som lagertillgdng i ndringsverksamhet. Vidare behandlas inte de sérskilda
reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsférbud vid kapitalfériust) och utdelning i
bolagssektorn. Inte heller behandlas de sdrskilda regler som gdller fér s& kallade kvalificerade
aktier i fdmansféretag eller aktier som innehas via ett investeringssparkonto eller kapital-
férsdkring. Sdrskilda skatteregler géller fér vissa typer av skattskyldiga, sGsom investment-
féretag, investeringsfonder och personer som inte dr obegrdnsat skattskyldiga i Sverige. Inne-
havare av aktier rekommenderas att inhdmta rdd frdn oberoende skatterddgivare avseende
de skattekonsekvenser som kan uppkomma i varje enskilt fall, inklusive tillampligheten och
effekten av utldndska regler och skatteavtal.

Beskattning vid avyttring av
marknadsnoterade aktier

Fysiska personer

For fysiska personer och dédsbon beskattas kapital-
vinster iinkomstslaget kapital. Skattesatsen ar
normalt 30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalférlust vid avyttring av
aktier berdknas normalt som skillnaden mellan férsalj-
ningsersdttningen, efter avdrag for férsaljningsutgifter,
och omkostnadsbeloppet. Med omkostnadsbelopp
avses i korthet utgifter fér anskaffning 6kade med
utgifter for forbattring. Omkostnadsbeloppet for
samtliga aktier av samma slag och sort berdknas med
tilldmpning av genomsnittsmetoden. Fér marknads-
noterade aktier far omkostnadsbeloppet alternativt
bestdmmas enligt schablonmetoden till 20 procent av
forsaljningsersattningen efter avdrag for
forsaljningsutgifter.

Kapitalforluster vid avyttring av marknadsnoterade
aktier ar fullt avdragsgilla mot skattepliktiga kapital-
vinster som uppkommit samma &r p& andra marknads-
noterade aktier och deldgarratter utom andelari
s&dana investeringsfonder som endast innehdller
svenska fordringsrdtter (rantefonder). Kapitalfériust
kan dven kvittas mot den skattepliktiga delen av
kapitalvinster p& andelar i svenska aktiebolag och
utldndska juridiska personer som inte dr marknads-
noterade. Det kan tilldggas att kvittning ska ske i en
sdrskilt angiven ordning.

Kapitalfdrlust som inte kan kvittas pd detta s&tt far
dras av med 70 procent mot évriga inkomster i
inkomstslaget kapital. Uppkommer underskott i
inkomstslaget kapital medges skattereduktion mot
kommunal och statlig inkomstskatt samt mot statlig
fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift.

Skattereduktion medges med 30 procent av den del av
underskottet som inte dverstiger 100 000 SEK och
med 21 procent av det dterstdende underskottet.
Underskott kan inte sparas till senare beskattningsar.

Aktiebolag

Aktiebolag beskattas for alla inkomster i inkomstslaget
ndringsverksamhet med en skattesats om 22 procent.
Berdkning av kapitalvinst respektive kapitalférlust sker
pd& samma satt som for fysiska personer i enlighet med
vad som anges ovan. Avdrag for kapitalférluster pa
aktier medges normalt endast mot kapitalvinster p&
aktier och andra deldgarrdtter. En kapitalforlust kan
dven, om vissa villkor ar uppfyllda, kvittas mot kapital-
vinster i bolag inom samma koncern under férutsatt-
ning att koncernbidragsratt féreligger mellan bolagen
och b&de givaren och mottagaren begdr det for ett
beskattningsdr som har samma deklarationstidpunkt
(eller som skulle ha haft det om inte ndgot av féreta-
gens bokféringsskyldighet upphort). Kapitalférlust som
inte har kunnat utnyttjas ett visst &r fér sparas och
dras av mot kapitalvinster p& aktier och andra deldgar-
ratter under efterféljande beskattningsér utan
begrdansning i tiden. Om aktierna utgdr naringsbeting-
ade andelar hos dgaren gdller sarskilda regler.

Beskattning av utdelning

For fysiska personer och dédsbon beskattas utdelning
pd& noterade aktier i inkomstslaget kapital med en
skattesats om 30 procent. Fér aktiebolag beskattas
utdelning med bolagsskatt om 22 procent. Om aktierna
utgdr ndringsbetingade andelar hos dgaren gadller
sarskilda regler.

Prelimindr skatt avseende utdelning innehdlls av
Euroclear eller, for forvaltarregistrerade innehayv, av
foérvaltaren. Bolaget ansvarar inte for att eventuell
kallskatt innehdlls.
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Aktiedgare som &r begrénsat
skattskyldiga i Sverige

For aktiedgare som ar begrdnsat skattskyldigai
Sverige utgdr normalt svensk kupongskatt om

30 procent pd utdelning fran svenska aktiebolag.
Denna skattesats dr dock ofta reducerad genom
skatteavtal mellan Sverige och andra lander for
undvikande av dubbelbeskattning. Kupongskatten
innehdlls vid utdelningstillfallet av Euroclear, eller for
férvaltarregistrerade innehav, av forvaltaren. | de fall
30 procent kupongskatt innehdlls vid utbetalning till en
person som har radtt att beskattas enligt en lagre
skattesats eller kupongskatt annars innehdllits med
fér stort belopp, kan aterbetalning begdras skriftligen
hos Skatteverket fére utgdngen av det femte kalender-
dret efter utdelningstillfallet.

Aktiedgare som dr begrdnsat skattskyldiga i Sverige
och som inte bedriver verksamhet fran fast driftstélle i
Sverige beskattas normaltinte i Sverige for kapital-
vinster vid avyttring av aktier och andra deldgarratter.
Aktiedgare kan dock bli féremal fér beskattning i det
land ddr de har sin skatterdttsliga hemvist. Enligt en
sdrskild regel kan fysiska personer som dr begrdnsat
skattskyldiga i Sverige bli féremal fér svensk beskatt-
ning vid avyttring av vissa vardepapper om de vid
ndgot tillfalle under det kalenderdr d& avyttringen sker
eller vid n&got tillfalle under de tio ndrmast féregdende
kalenderdren varit bosatta i Sverige eller stadig-
varande vistats har. Tilldmpligheten av denna regel ar
docki flera fall begrdnsad genom skatteavtal mellan
Sverige och andra ldnder fér undvikande av
dubbelbeskattning.

Skattefragor
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Definitioner

Definitioner

Euroclear avser Euroclear Sweden AB (Box 7822,
103 97 Stockholm, Sweden).

Huvudaktiedgaren avser F. Holmstréom Fastigheter AB.

IFRS avser International Financial Reporting
Standards, sdsom de antagits av Europeiska Unionen.

Koden avser Svensk kod fér bolagsstyrning.

Magnolia Bostad, Bolaget eller Koncernen avser,
beroende pd sammanhanget, Magnolia Bostad AB,
organisationsnummer 556797-7078, koncernen i vilken
Magnolia Bostad AB, Gr moderbolag eller dotter-
foretagikoncernen.

Manager avser Skandinaviska Enskilda Banken AB,
SEB Corporate Finance.

Nasdaq Stockholm avser den reglerade marknad som
bedrivs av Nasdaqg Stockholm Aktiebolag.

Noteringen avser upptagandet till handel av Magnolia
Bostad AB:s aktier pd Nasdaqg Stockholm.

Prospektet avser detta prospekt som har upprdttats
med anledning av upptagande till handel av Bolagets
aktier p& Nasdaqg Stockholm.

SEK avser svenska kronor, KSEK avser tusen svenska
kronor, MSEK avser miljoner svenska kronor, MDRSEK
avser miljarder svenska kronor.
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Historisk finansiell information

Finansiell delarsinformation fér perioden
januari - mars 2018

Finansiell information

Koncernens resultatrdkning i sammandrag

2018 2017 2017/2018 2017
Belopp i mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Nettoomséttning 532 77 2236 1781
Produktions- och driftskostnader -404 -45 -1706 1347
Bruttoresultat 128 32 530 434
Central administration =12 -8 -45 -41
See::ltrz‘; frén andelar i intresseféretag och joint 3 " 8 9
Rérelseresultat 13 20 477 384
Finansiella intakter 2 1 7 6
Finansiella kostnader ==l -24 -126 -115
Véardefdrandring finansiella instrument S [¢] o [¢]
Resultat fére skatt 80 -3 359 276
Inkomstskatter o o o o
PERIODENS RESULTAT 80 -3 359 276
Resultat hénférligt till
Moderbolagets aktiedgare 81 -2 286 203
Innehav utan bestdmmande inflytande -1 -1 73 73
Resultat per aktie, kr
Fére utspddningseffekter 214 -0,05 7,56 537
Efter utspadningseffekter 2,14 -0,05 7,56 537

Koncernens rapport éver totalresultatet

2018 2017 2017/2018 2017
Belopp i mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Periodens resultat 80 -3 B55) 276
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa &vrigt totalresultat (o] o (o] o
PERIODENS TOTALRESULTAT 80 -3 359 276
Totalresultat hanfarligt till
Moderbolagets aktiedgare 81 -2 286 203
Innehav utan bestdmmande inflytande -1 -1 73 73
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Historisk finansiell information

Koncernens rapport éver finansiell stdllnin
PP f [! lining
.
i sammandrag
2018 2017 2017

Belopp i mkr 31mar 31mar 31dec
TILLGANGAR
Anlé&ggningstillgéngar
Goodwill 6 6 6
Ovriga immateriella anléggningstillgéngar 1 1 1
S iella anlé i illgéngar 7 7 7
Maskiner och inventarier 8 7 8

materiella anlé illgéngar 8 7 8
Andelar i intresseféretag och joint ventures 109 14 m
Fordringar hos intresseféretag 24 23 24
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 31 31 31
Andra l&ngfristiga fordringar 1202 468 1165
Summa finansiella anléggningstillgéngar 1365 636 1330
Summa anléggningstillgéngar 1380 650 1345
Omsiéttningstillgéngar
Exploaterings- och projektfastigheter 1101 1453 1310
Bostadsratter 4 4 4
Kundfordringar 13 2 31
Fordringar hos intresseféretag 42 19 52
Ovriga fordringar 662 509 595
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 3 4 S
Likvida medel 442 138 208
Summa omséttningstillgéngar 2268 2129 2205
SUMMA TILLGANGAR 3648 2779 3550
Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari - mars 2018 19
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Historisk finansiell information

Koncernens rapport éver finansiell stdllnin
PP f Il lining

.
i sammandrag

2018 2017 2017
Belopp i mkr 31mar 31mar 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 187 185 185
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 737 516 655
Eget kapital hénférligt till moderbolagets aktiedgare 1075 852 991
Innehav utan bestdmmande inflytande 178 135 180
Summa eget kapital 1254 987 1171
Léngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 2 2 2
L&ngfristiga réntebédrande skulder 1399 1267 1566
Léngfristiga skulder till intresseféretag 24 - 35
Ovriga langfristiga skulder 30 54 30
Summa léngfristiga skulder 1455 1323 1633
Kortfristiga skulder
Kortfristiga ranteb&rande skulder 656 262 507
Derivat s 0 -
Leverantérsskulder ES 68 16
Skulder till intresseféretag (0] n 1
Skatteskulder 2 o] o]
Ovriga kortfristiga skulder 108 40 85
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 88 136
Summa kortfristiga skulder 939 469 745
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3648 2779 3550
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Historisk finansiell information

Koncernens rapport éver foérdandringar i eget kapital
i sammandrag

Innehav

Balanserade utan

Ovrigt vinstmedel bestém-
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
Periodens resultat - - - -2 -1 -3
Ovrigt totalresultat - - o] - (0] 0]
Utgéende eget kapital 2017-03-31 151 185 (o] 516 135 986
Utdelning - - o] -66 -30 -96
Fdrvarv av dotterféretag - - - - 1 1
Periodens resultat - - - 205 74 280
Ovrigt totalresultat - - (o] - (0] (0]
Utgéende eget kapital 2017-12-31 151 185 (o] 655 180 1171
Ing&ende eget kapital 2018-01-01 151 185 ) 655 180 1171
Emission av teckningsoptioner - 2 - - - 2
Periodens resultat - - o 81 -1 80
Ovrigt totalresultat - - (o] - (0] (0]
Utgéende eget kapital 2018-03-31 151 187 (o] 737 178 1254
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Historisk finansiell information

Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag

2017
jan-mar

2017

Belopp i mkr jan-dec

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 tillgdngar

Resultat férsaljning av exploateringsfastigheter

Ovriga avsattningar

Andra ej likviditetspdverkande resultatposter

Betald inkomstskatt

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

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

Minskning(-)/8kning(+) av rérelseskulder

Investeringsverksamheten

Férvarv avimmateriella anldggningstillgédngar

Fdrvérv av materiella anlédggningstillgéngar

Investering i finansiella tillgédngar

Finansieringsverksamheten

Tillskott fran innehav utan bestémmande
inflytande

Emission av teckningsoptioner

N

Upptagna l&n

Amortering av l&neskulder

Utbetald utdelning

o 0 w
[ o w ~
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Historisk finansiell information

Moderbolagets resultatrdkning i sammandrag

2018 2017 2017/2018 2017
Belopp i mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Nettoomsdattning (0] [o] 14 14
Summa intdkter o o 14 14
Central administration -1 -7 -1 -7
Rérelseresultat -1 -7 3 7
Finansiella intdkter 15 14 358 357
Finansiella kostnader Cil7 -16 -65 -64
Resultat efter finansiella poster -13 -10 273 276
Skatt pé periodens resultat (0] o} [0} o}
PERIODENS RESULTAT -13 -10 273 276

Moderbolagets rapport 6ver totalresultatet

2018 2017 2017/2018 2017
Belopp i mkr jan-mar jan-mar jan-mar jan-dec
Periodens resultat -13 -10 273 276
BVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa &vrigt totalresultat o o o o
PERIODENS TOTALRESULTAT -13 -9 273 276
Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari - mars 2018 23
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Historisk finansiell information

F-8

Moderbolagets balansrékning i sammandrag

2017
Belopp i mkr 31dec
TILLGANGAR
Anléggningstillgéngar
Finansiella anléggningstillgdngar 154
Omsdttningstillgéngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 1191
Fordringar hos intresseféretag [¢]
Ovriga fordringar 2
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter (o]
Kassa och bank 4
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 451
Langfristiga skulder
Rantebdrande skulder 883
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag o
Ovriga kortfristiga skulder 1
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 16
Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari - mars 2018 24
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Historisk finansiell information

Ovrig information

Redovisningsprinciper

Magnolia Bostad féljer de av EU an-
tagna IFRS standarderna. Deldrs-
rapporten fér koncernen &r upprat-
tad i enlighet med IAS 34
Deldrsrapportering och drsredovis-
ningslagen. Fér moderbolaget har
deldrsrapporten upprdttats i enlig-
het med &rsredovisningslagen vilket
ar i enlighet med bestédmmelsernai
RFR 2. Redovisningsprinciperna dver-
ensstdmmer med de som anvdnts av
koncernen i &rsredovisningen fér
2017. Upplysningar enligt IAS 34 De-
l&rsrapportering ldmnas séval i noter
som pd annan plats i del@rsrappor-
ten.

Nya redovisningsprinciper

IFRS 9 Finansiella instrument be-
handlar redovisningen av finansiella
instrument. Den nya standarden till-
lampas frdn 2018 och erséatter IAS
39. Den innehdller regler fér klassifi-
cering och vardering av finansiella
tillgédngar och skulder, nedskrivning
av finansiella instrument och
sakringsredovisning. Magnolia Bo-
stad har valt att tilldmpa de latt-
nadsregler som finns i standarden
och inte géra ndgon retroaktiv om-
rakning av tidigare perioder. Fér
Magnolia Bostad innebdr den nya
standarden nya utgdngspunkter fér
klassificering och véardering av finan-
siella instrument samt en framét-
blickande nedskrivningsmodell fér fi-
nansiella tillgdngar. Alla finansiella
tillgdngar och finansiella skulder
kommer fortsé&tta varderas pd
samma grunder s& som de tidigare
tilldmpats under IAS 39. Magnolia
Bostad har inte identifierat ndgra
vasentliga effekter av tillampning av
IFRS 9.

Effekter vid 6vergdng till IFRS 15
IFRS 15 Int&kter frdn avtal med kun-
der tradde i kraft fér rakenskapsar
som inleddes den 1 januari 2018 eller
senare och ersatter d& samtliga tidi-
gare utgivna standarder och tolk-
ningar som hanterar intdkter med en

samlad modell fér intaktsredovis-
ning. Standarden tillémpas av kon-
cernen och moderbolaget frén och
med den 1 januari 2018 med fullstan-
dig retroaktiv omrdakning.

Intéktsredovisning av projektlednings-
avtal

Projektledning redovisas under IFRS
15, i likhet med tidigare redovisnings-
principer, som ett prestationsdta-
gande och intdkten hanforlig till pro-
jektledning redovisas 6ver tid enligt
inputmetoden, eftersom kontrollen
o6verfoérs dver tid. Inputmetoden in-
nebdr att intdkter redovisas pé basis
av insatser eller input fér att upp-
fylla ett prestationsdtagande i fér-
héllande till total férvantad input fér
uppfyllandet av prestationsdtagan-
det.

Inté&ktsredovisning av projekt-
utveckling

Under IFRS 15 sker intdktsredovis-
ning for projektutveckling nér kon-
trollen har dvergdtt till képaren.
Koncernen bedémer att tidpunkten
for intaktsredovisning under IFRS 15
ar oférandrad jamfért med tidigare
principer och att kontrollen har éver-
gdtt till kdparen nér (i) bindande av-
tal ingdtts med képare av projektet
(fastigheten), (ii) detaljplan finns,
och (iii) bindande totalentreprenad-
avtal har ingétts med en entrepre-
nér. Transaktionspriset innehdller
rérliga komponenter. For hyresratts-
projekt, hotellprojekt och vardboen-
den &r de rdrliga komponenterna
kopplade till den framtida fastighet-
ens hyra/driftnetto och yta. Rérliga
ersdttningsbelopp uppskattas till det
férvéntade vardet och tas med i
transaktionspriset i sédan utstrdck-
ning att en vdsentlig &terféring se-
nare ar mycket osannolik. Vid ut-
géngen av varje rapportperiod
uppdateras det uppskattade trans-
aktionspriset fér att korrekt dterge
de omstdandigheter som foéreligger
vid rapportperiodens slut.
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En del av intdkten redovisades &Gven
enligt tidigare tilldmpade redovis-
ningsprinciper férst d& utfallet av
viss osdkerhet, sdsom vakansrisk och
eventuell risk i totalentreprenaden,
ar kant och osdkerheten i den rérliga
delen av transaktionspriset har upp-
hért. Frén och med 2016 beaktas
aven eventuell osékerhet avseende
planrisk vid bedémningen av det rér-
liga ersattningsbeloppet.

Overgéngen till IFRS 15 har lett till en
viss omférdelning 6ver tid for intdk-
ter i projekt intdktsredovisade innan
bedémningarna och uppskattning-
arna kopplade till planrisken inférdes
2016. Vid intdktsredovisning innan
2016 beaktades inte eventuell osd-
kerhet avseende planrisk, vilket, vid
retroaktiv tilldmpning av IFRS 15 har
lett till en lagre initial intdkt i vissa
projekt avraknade under 2015.

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

Ackumulerade projektresultat och
dérmed utgdende eget kapital 2017
ar oférandrat jamfért med tidigare
redovisningsprinciper. Fér samman-
stéllning av effekter pd koncernens
resultatrdkning och balansrékning
vid tillampning av IFRS 15, se tabeller
pd efterféljande sidor.

For deldrsperioden 1 januari till 31
mars 2017 har dvergdngen till IFRS
15 pdverkat Nettoomséttning, Brut-
toresultat, Rérelseresultat, Resultat
fore skatt och Periodens resultat po-
sitivt med 6 mkr. Balansrdkningen
per 31 mars 2017 har p&verkats med
-3 mkr pd Andra l&ngfristiga ford-
ringar, Summa anldggningstill-
gdngar, Summa tillgéngar, Eget ka-
pital och Summa eget kapital och
skulder av évergdngen till IFRS 15.
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Historisk finansiell information

Resultatrakning 2015
Enl tidigare
Belopp i mkr redovisning IFRS 15 effekter Enligt IFRS 15
Rérelsens intdkter och kostnader
Nettoomsattning 876 -63 813
Produktions- och driftkostnader -657 - -657
Bruttoresultat 219 -63 156
Central administration 13 - 13
Resultat frédn andelar i intresseféretag och joint ventures (o] - [o]
Omvdrdering vid évergéng frén intresseféretag till dotterféretag 153 - 153
Rérelseresultat 359 -63 296
Finansiella intakter 3 - 3
Finansiella kostnader -52 - -52
Resultat fore skatt 308 -63 245
Inkomstskatt -1 - -1
Arets resultat 308 -63 245
Resultatrékning 2016
Enl tidigare
Belopp i mkr redovisning  IFRS 15 effekter Enligt IFRS 15
Rérelsens intdkter och kostnader
Nettoomsattning 1010 54 1064
Produktions- och driftkostnader -642 - _642
Bruttoresultat 368 54 422
Central administration -27 - -27
Resultat frédn andelar i intresseféretag och joint ventures 14 - 14
Rérelseresultat 355 54 409
Finansiella intakter 3 - 3
Finansiella kostnader -93 - -93
Resultat fére skatt 265 54 319
Inkomstskatt o - o
Arets resultat 265 54 319
Resultatrékning 2017
Enl tidigare
Belopp i mkr redovisning  IFRS 15 effekter Enligt IFRS 15
Rérelsens intdkter och kostnader
Nettoomsattning 1772 9 1781
Produktions- och driftkostnader -1347 - 1347
Bruttoresultat 425 9 434
Central administration -41 - -41
Resultat frédn andelar i intresseféretag och joint ventures -9 - -9
Rérelseresultat 375 9 384
Finansiella intakter 6 - 6
Finansiella kostnader -115 - -115
Resultat fére skatt 267 9 276
Inkomstskatt o - o
Arets resultat 267 9 276
Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari — mars 2018 26
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Balansrékning 2015-01-01

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

Balansrékning 2015-12-31

Enl tidigare
Belopp i mkr redovisning  IFRS 15 effekter Enligt IFRS 15
Andra l&ngfristiga fordringar 279 -63 216
Andra anléggningstillgéngar 64 - 64

Balansrékning 2016-12-31

Enl tidigare
Belopp i mkr redovisning  IFRS 15 effekter Enligt IFRS 15
Andra l&ngfristiga fordringar 406 -9 397
Andra anléggningstillgdngar 177 - 177

N
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Balansrékning 2017-12-31

Enl tidigare
Belopp i mkr redovisning  IFRS 15 effekter Enligt IFRS 15
Andra 18ngfristiga fordringar 1165 - 1165
Andra anldggningstillgédngar 180 - 180
Summa anlédggningstillgéngar 1345 o 1345
Summa omséttningstillgéngar 2205 - 2205
Summa tillgéngar 3550 - 3550
Eget kapital 1171 - 1171
Summa avséttningar/léngfristiga skulder 1633 - 1633
Kortfristiga skulder 745 - 745
Summa eget kapital och skulder 3550 - 3550
Féréndring eget kapital
Enl tidigare

Belopp i mkr redovisning IFRS 15 effekter Enligt IFRS
Ing&ende balans 2015-01-01 253 - 253
Omféring vid 8vergdng frén intresseféretag till dotterféretag -38 - -38
Nyemission 193 - 193
Emissionskostnad 13 - -13
Forarv av dotterféretag 74 - 74
Utdelning -6 - -6
Arets resultat 308 -63 245
Utgédende balans 2015-12-31 m -63 708

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

Nérstdendetransaktioner

Koncernen

Koncernen stdr under bestdmmande
inflytande frén F. Holmstrém Fastig-
heter AB, org.nr. 556530-3186, med
sdte i Stockholm. Néarstdendetrans-
aktioner har férekommit mellan mo-
derbolaget och dess dotterbolag,
samt mellan dotterbolagen i form av
utl@ning av likvida medel och faktu-
rering av interna administrativa
tjanster mellan bolagen. Alla trans-
aktioner har skett p&d marknads-
mdssiga grunder.

Magnolia Bostad och verkstdllande
direktérens bolag Fredrik Lidjan AB
(FLAB) har, efter beslut p& extra bo-
lagsstémma den 13 oktober 2017,
traffat en ny éverenskommelse om
framtida samarbeten.

Overenskommelsen innebér att
samtliga nya projekt som férvarvas
av Magnolia Bostad tecknas av ett
dotterbolag i koncernen dar Fredrik
Lidjan via Fredrik Lidjan AB har en
dgarandel om 8 procent och Magno-
lia Bostad en dgarandel om 92 pro-
cent.

For ytterligare information se doku-
mentation frén extra bolagsstdmma
13 oktober 2017 p& www.magnolia-
bostad.se under avsnittet Bolags-
stdmmor.

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari — mars 2018
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Av periodens resultat hanfoérligt till
innehav utan bestdmmande infly-
tande om -1 mkr &r -2 mkr hanférligt
till FLABs andel av resultatet i Mag-
nolia Holding 3 AB och O mkr hanfér-
ligt till Magnolia Holding 4 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.

Omfattning och inriktning p& narstd-
ende transaktioner har inte vésent-
ligt férandrats sedan senaste drsre-
dovisningen. For ytterligare
information se sidan 84 samt not 4,
not 9 och not 35 i &rsredovisningen
2017 samt www.magnoliabostad.se.
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Moderféretaget

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

Vésentliga risker och osdkerhetsfak-
torer

Magnolia Bostad dr genom sin verk-
samhet exponerat for risker och osa-
kerhetsfaktorer. Foér information om
koncernens risker och osdkerhetsfak-
torer hdanvisas till Magnolia Bostad
AB:s hemsida www.magnoliabo-
stad.se samt drsredovisningen
sidorna 86-87 och not 3.

Héllbarhet

Magnolia Bostad arbetar fér en héll-
bar utveckling och minskad milj6-
och klimatpaverkan genom att ut-
veckla ekonomiskt, socialt och milj6-
massigt hdllbara bostadsomréaden.
Under féregdende verksamhetsar
har Magnolia Bostad genomfért en
intressentdialog samt identifierat
vdsentliga aspekter som ligger till
grund fér det fortsatta héllbarhets-
arbetet. Vidare arbetades ett 1&ng-
siktigt hdllbarhetsprogram fram. Fér

ytterligare beskrivning av Magnolia
Bostads héllbarhetsarbete se
sidorna 56-72 i @rsredovisningen fér
2017. Héllbarhetsfrdgor &r en sjdlv
klar del av Magnolia Bostads verk-
samhet och bostadsaffar. Att ténka
l&ngsiktigt handlar inte bara om att
utveckla ekonomiskt, socialt och mil-
jdmassigt héllbara hus och stadsde-
lar - det &r Gven en grundldggande
férutsattning for bolagets tillvéxt
och I6nsamhet.

Organisation

Magnolia Bostad dr en snabbrérlig
och skalbar organisation indelad i
omrddena Afférsutveckling, Afférs-
omrddesutveckling, Projektutveckl-
ing, Finans, Marknad och Kommuni-
kation och Stab. Bolaget bestod per
den 31 mars 2018 av 64 (61) an-
stdllda. Av antalet anstdllda var 36
(33) kvinnor och 27 (28) mén vid kon-
tor i Stockholm och Helsingborg.
Jamforelseuppgifter avser 31 decem-
ber 2017.

Magnolia Bostad | Del&rsrapport januari - mars 2018
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Ledningsgruppen har varit oférand-
rad under férsta kvartalet 2018. Un-
der 2017 utékades ledningsgruppen
med tva personer och bestdr av tta
personer. For ytterligare information
om Magnolia Bostads ledningsgrupp
se www.magnoliabostad.se.

Stockholm den 27 april 2018,
Magnolia Bostad AB

Styrelsen

Denna rapport har ej varit féremél
fér granskning av bolagets revisorer.
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Omarbetad historisk finansiell
information for 2017, 2016 och 2015

Finansiell information | Bokslut

Koncernens resultatrdkning

2017-01-01 2016-01-01 2015-01-01
Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Nettoomsdattning 56 1781 1064 813
Produktions- och driftskostnader -1347 -642 -657
Bruttoresultat 434 422 156
Central administration 8 -41 -27 -13
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 10 -9 14 o]
Omvérdering vid évergéng frén intressefdretag till
dotterféretag - - 153
Rérelseresultat 7,91 384 409 296
Finansiella intakter 12 6 3 3
Finansiella kostnader 13 -115 -93 -52
Vardeféréandring finansiella instrument 30 (0] [o] [0]
Resultat fore skatt 276 319 245
Inkomstskatter 14 o o -1
ARETS RESULTAT 276 319 245
Resultat hénférligt till
Moderbolagets aktiedgare 203 271 232
Innehav utan bestdmmande inflytande 73 48 13
Resultat per aktie, kr 15
Fére utspadningseffekter 537 716 6,71
Efter utspadningseffekter 5,37 713 6,50

Koncernens rapport dver totalresultat

2017-01-01 2016-01-01 2015-01-01
Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Arets resultat 276 319 245
BVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa &vrigt totalresultat [0} o]} o
ARETS TOTALRESULTAT 276 319 245
Totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 203 271 232
Innehav utan bestémmande inflytande 73 48 13

F-14 Upptagande till handel av aktierna i Magnolia Bostad AB p& Nasdaq Stockholm
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Finansiell information | Bokslut

Koncernens rapport éver finansiell stallning

Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01

TILLGANGAR 1

Anl&ggningstillgangar

Goodwill 16 6 6 6 6
Ovriga immateriella anléggningstillgdngar 17 1 (0] 1 8
S i iella anléggni illgé 7 6 7 14
Maskiner och inventarier 18 8 1 [¢] o
Summa materiella anléggningstillgéngar 8 1 (o] o
Andelariintresseféretag och joint ventures 19 m e 2 40
Fordringar hos intresseféretag 34 24 23 24 24
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 20 31 31 31 31
Andra l&ngfristiga fordringar 21 1165 397 216 15
S fil iell laggnil illgd 1330 567 272 110
S & i il 1345 574 279 124
Omsdttningstillgéngar

Exploaterings- och projektfastigheter 22 1310 1160 1139 424
Bostadsratter 4 4 4 9
Kundfordringar 23 31 1 4 1
Fordringar hos intresseféretag 34 524 20 [0} 10
Ovriga fordringar 24 595] 475 204 187
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 5 5 2 2
Likvida medel 26 208 507 193 37
Summa omsdttningstillgéngar 2205 2172 1546 671
SUMMA TILLGANGAR 3550 2746 1825 794

Upptagande till handel av aktierna i Magnolia Bostad AB p& Nasdag Stockholm F-15
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Finansiell information | Bokslut

Koncernens rapport éver finansiell stallning

Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1

Eget kapital 27

Aktiekapital 151 151 151 125
Ovrigt tillskjutet kapital 185 185 185 31
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 655 518 285 97
Eget kapital hénférligt till moderbolagets aktiedéigare 991 854 621 253
Innehav utan bestdmmande inflytande 180 135 87 0o
Summa eget kapital 1171 989 708 253
Léngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 28 2 2 2 (o]
Léngfristiga réntebdrande skulder 29 1566 1268 731 494
Léngfristiga skulder till intresseféretag 34 35 - - -
Derivat 30 = - o o
Ovriga langfristiga skulder 29 30 91 10 o]
Summa léngfristiga skulder 1633 1361 843 494
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rénteb&rande skulder 29 507 237 130 o]
Derivat = o - -
Leverantérsskulder 16 38 14 15
Skulder till intresseféretag 34 1 - - -
Skatteskulder (o] (0] 4 1
Ovriga kortfristiga skulder 85 68 77 17
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 31 136 53 50 13
Summa kortfristiga skulder 745 396 274 46
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3550 2746 1825 794

For information om koncernens stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser, se not 32 och 33.
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Finansiell information | Bokslut

Koncernens kassafléodesanalys

Not 2017-01-01 2016-01-01 2015-01-01

Belopp i mkr 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
L3pande verksamheten 1
Resultat efter finansiella poster 276 319 245
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet mm

Avgér resultatandel i intresseféretag 9 14 1

Av- och nedskrivningar av tillgéngar 2 1 12

Rearesultat férsaljning av exploateringsfastigheter -584 -392 146

Ovriga avsattningar (o} o] -51

Andra ej likviditetspdverkande resultatposter 6 o -152
Betald inkomstskatt o -4 1
Kassafléde frén den Ipande verksamheten
fore féréndringar av rérelsekapital -291 -90 -90
Kassafldde fran féréndringar i rérelsekapital
Minskning (+)/6kning () av exploaterings- och projektfastigheter -156 19 144
Minskning (+)/8kning (-) av rérelsefordringar 194 -4 104
Minskning (-)/8kning (+) av rérelseskulder 24 -47 -20
Kassafléde frén den I6pande verksamheten -617 -22 -150
Investeringsverksamheten
Férvérv avimmateriella anldggningstillgdngar -1 - -1
Férvarv av materiella anléggningstillgédngar =9 -1 A1
Investering i finansiella tillgdngar -3 -100 -5
Avyttring/minskning av finansiella tillgdngar - - 7
Kassafléde frén investeringsverksamheten -13 -101 (o]
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - 181
Tillskott fr&n innehav utan bestédmmande inflytande 1 ] -
Upptagna l&n 597 1059 471
Amortering av l&neskulder -200 -584 -340
Utbetald utdelning -66 -38 -6
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 332 437 306
Arets kassaflsde -298 314 156
Likvida medel vid érets bérjan 507 193 37
Likvida medel vid érets slut 208 507 193

Erhdllen rénta uppgdr till 8 mkr (2016: 2 mkr, 2015: 2 mkr). Erlagd rénta uppgdr till -112 mkr (2016: -74 mkr, 2015: -42 mkr).
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Koncernens rapport éver forandringar i eget kapital

Balanserade

. vinstmedel Innehav utan

Ovrigt till- inkl drets  bestémmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital  skjutet kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2015-01-01 125 31 [o] 97 (o] 253
Omféring vid dvergang fran
intresseféretag till dotterféretag - - - -38 74 36
Nyemission 26 154 - - - 180
Utdelning - - - -6 - -6
Arets resultat - - - 232 13 245
Ovrigt totalresultat - - [0} - [0} 0]
Utgdende eget kapital 2015-12-31 151 185 (o] 285 87 708

Balanserade

R vinstmedel Innehav utan

Ovrigt till- inkl drets bestédmmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital skjutet kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2016-01-01 151 185 [o] 285 87 708
Utdelning - - - -38 - -38
Arets resultat - - - 271 48 319
Ovrigt totalresultat - - o} - [0} (0]
Utgdende eget kapital 2016-12-31 151 185 o 518 135 989

Balanserade

R vinstmedel Innehav utan

Ovrigt till- inkl drets bestdmmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital skjutet kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2017-01-01 151 185 [o] 518 135 989
Utdelning - = 0 -66 -30 -96
Férvéarv av dotterféretag - - - - 1 1
Arets resultat - - - 203 73 276
Ovrigt totalresultat - - [} - o} o}
Utgdende eget kapital 2017-12-31 151 185 o 655 180 1171

Fér mer information se not 27 Aktiekapital och dvrigt tillskjutet kapital.
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Finansiell information | Tilldaggsupplysningar och noter

Not1 Redovisningsprinciper

Allmé&nt om bolaget

Magnolia Bostad AB, org nr 556797-7078, med sdte i Stock-
holm &r dotterbolag till F. Holmstrém Fastigheter AB, org nr
556530-3186, med sdte i Stockholm, Sverige.

Moderbolag i den stérsta koncernen som Magnolia Bostad
AB ar dotterbolag till och dar koncernredovisning upprattas
&r F. Holmstromgruppen AB, org nr 556696-3590, med sdte i
Stockholm.

Magnolia Bostad AB:s kontor &r beldget pé& Sturegatan 6, Box
5853,102 40 Stockholm. Dessa finansiella rapporter har god-
kénts for utfardande av styrelsen den 22 maj 2018.

Tillaimpade regelverk

Koncernredovisningen har upprdattats i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Inter-
national Accounting Standards Board (IASB) samt tolknings-
uttalanden frén IFRS Interpretations Committee sédana de
antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen uppréattats
i enlighet med svensk lag och R&det fér finansiell rapporte-
ringsrekommendation RFR1, Kompletterande redovisnings-
regler fér koncerner.

Férutsdttningar vid uppréttande av koncernens finansiella
rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som
&ven utgér rapporteringsvalutan fér moderbolaget och for
koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, r avrun-
dade till ndrmaste miljon. Tillgdngar och skulder &r redovisade
till historiska anskaffningsvarden, férutom vissa finansiella
tillg&dngar och skulder som i koncernens rapport dver finansiell
stéllning vérderas till verkligt vérde. Finansiella tillgangar och
skulder som vdrderas till verkligt véarde bestdr av derivatin-
strument och vardepapper, varderade till verkligt varde via
koncernresultatrakningen.

Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent
pd rapportering och konsolidering av moderbolag och dotter-
foretag.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och I&ngfristiga skulder i moderbola-
get och koncernen bestdr enbart av belopp som férvéntas
&tervinnas eller betalas senare &n tolv manader réknat fran
balansdagen medan omsattningstillgdngar och kortfristi-
ga skulder i moderbolaget och koncernen enbart bestdr av
belopp som férvéntas &tervinnas eller betalas inom tolv ma-
nader raknat fran balansdagen.

Indata fér vardering till verkligt vérde

Nivd 1 - Noterade, ojusterade, priser p& aktiva marknader
fér identiska tillgdngar eller skulder som bolaget har
tillgdng till vid vérderingstidpunkten.

Nivd 2 - Andra indata &n de noterade priser som ingdriniva 1,
vilka &r direkt eller indirekt observerbara fér tillgdngar
och skulder.

Nivd 3 - Indata pd nivd 3 &r icke observerbara indata for till-
géngar och skulder.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balansrdkning omfattar alla féretag
i vilka moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer an half-
ten av aktiernas réstvérde samt féretag i vilka koncernen pd
annat sdtt har ett bestdmmande inflytande.

Upptagande till handel av aktierna i Magnolia Bostad AB p& Nasdaq Stockholm

De finansiella rapporterna fér moderbolaget och dotterfére-
tagen som tas in i koncernredovisningen avser samma period
och ar upprattade enligt de redovisningsprinciper som géller
foér koncernen. Ett dotterféretag tas med i koncernredovis-
ningen frdn férvérvstidpunkten, vilken &r den dag déd moder-
bolaget far ett bestémmande inflytande, normalt mer &n 50
procent av résterna, och ingdr i koncernredovisningen fram
till den dag det bestdmmande inflytandet upphér. Interna
mellanhavanden och vinster och férluster frén interna trans-
aktioner elimineras.

Rérelseférvérv kontra tillgdngsférvarv

Férvarv av bolag kan klassificeras som antingen rérelsefér-
vérv eller tillgdngsférvarv. Det &r en individuell bedémning
som gors fér varje enskilt forvarv. Bolagsférvary, vars priméra
syfte ar att férvarva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella férvaltningsorganisation och administration

ar av underordnad betydelse for férvarvet, klassificeras som
tillgangsfarvarv. Ovriga bolagsforvarv klassificeras som
rérelseférvary.

Skillnaden mellan anskaffningsvdrdet fér rérelseférvéary
och férvérvad andel av nettotillgdngarna i den férvarvade
verksamheten klassificeras som goodwill och redovisas som
immateriell tillgdng i balansrékningen. Goodwill vérderas till
anskaffningsvérde minus ackumulerade nedskrivningar.
Goodwill férdelas till kassagenererande enheter med arlig
prévning av nedskrivningsbehov enligt IAS 36. Transaktions-
kostnader kostnadsfors direkt i periodens resultat. Vid till-
gdngsférvéry férdelas anskaffningskostnaden pé de férvar-
vade nettotillgéngarna i férvarvsanalysen.

Andel av eget kapital hanférligt till Ggare med innehav utan
bestdmmande inflytande (tidigare bendmnt minoritet) redo-
visas som en sdrskild post inom eget kapital separerat frén
moderbolagets dgares andel av eget kapital. Déarutéver lam-
nas sdrskild upplysning om deras andel av periodens resultat.

Redovisning av intresseféretag och samarbetsarrangemang
Samarbetsarrangemang &r bolag éver vilka koncernen genom
ingdngna avtal har ett gemensamt bestaémmande infly-
tande. Samarbetsarrangemang klassificeras antingen som
gemensam verksamhet eller joint ventures. Gemensamma
verksamheter ar samarbetsarrangemang dar Magnolia Bo-
stad har ratt till den gemensamma verksamhetens tillgangar,
&taganden fér skulder och redovisar sin andel av intékter och
kostnader post for post i koncernredovisningen. Fér narva-
rande férekommer inga bolag som bedéms vara gemensam
verksamhet i Magnolia Bostad.

Joint ventures & andra sidan &r arrangemang dér Magnolia
Bostad har en ratt till nettotillgédngarna och dér investe-
ringen redovisas enligt kapitalandelsmetoden (se avsnitt om
intressebolag nedan). Tillgdngar (inklusive eventuell goodwill
och justeringar av verkligt vérde) och skulder fér under aret
férvarvade eller avyttrade samarbetsarrangemang ingdr i
koncernens finansiella rapporter frén det datum dé gemen-
samt bestdmmande inflytande uppnds och undantas frén det
datum d& gemensamt bestdmmande inflytande férloras.

Koncernens innehav av andelar i ett féretag som inte ar
dotterféretag men dar koncernen utdvar ett betydande men
inte bestdmmande inflytande klassificeras som innehav av
andelar i intresseféretag. Intresseféretag féreligger vanligen
dé& koncernen innehar mer @n 20 procent men mindre &n 50
procent av résterna i den juridiska personen. Koncernen re-
dovisar andelar i intresseféretag och joint ventures enligt ka-
pitalandelsmetoden. | de fall koncernen férvarvar ytterligare
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andelar iintresseféretaget, men det fortsatt &r ett intresse-
foretag till koncernen, omvéarderas inte det tidigare innehav-
et. D& andelar i intresseféretag avyttras, sé att betydande
inflytande inte langre féreligger, redovisas hela innehavet som
avyttrat och eventuell vinst eller férlust redovisas i koncernens
resultatrékning. | de fall det &ndé& finns kvar andelar redovisas
de som Ovriga vardepappersinnehav.

Kapitalandelsmetoden innebdr att innehavet initialt redovi-
sas till anskaffningskostnad. Det redovisade vardet dkas eller
minskas ddrefter for att beakta koncernens andel av resultat
och dvrigt totalresultat fran sina joint ventures efter for-
varvstidpunkten. Koncernens andel av resultat fran innehav
redovisade enligt kapitalandelsmetoden ingdr i koncernens
resultat och koncernens andel av dvrigt totalresultat ingar i
6vrigt totalresultat i koncernen.

Stegvisa férvérv

Vid stegvisa férvarv av tidigare intresseféretag omvérderas
tidigare innehav till verkligt varde och resultatet redovisas i
resultatrékningen nar det bestémmande inflytandet uppnds.

Eliminering av transaktioner mellan koncernféretag
Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner
mellan féretag i koncernen liksom darmed sammanhé&ngan-
de orealiserade vinster elimineras i sin helhet. Orealiserade
vinster uppkomna fran transaktioner med intresseféretag
och joint ventures elimineras till den del koncernen Gger an-
delar i féretaget. Orealiserade vinster uppkomna till féljd av
transaktioner med intresseféretag elimineras mot "Andelar i
intresseféretag". Orealiserade férluster elimineras p&d samma
s&tt som orealiserade vinster sdvida det inte féreligger ett
nedskrivningsbehov.

Segment

Identifieringen av segment gors baserat pd den interna
rapporteringen till den hégste verkstallande beslutsfattaren,
vilken i Magnolia Bostad &r den verkstdallande direktéren. D&
rapporteringen till verkstdllande direktéren som underlag for
beslut om férdelning av resurser gdrs fér hela verksamheten
och inte indelat i geografisk marknad eller liknande anses
Magnolia Bostad endast bestd av ett segment.

Intéktsredovisning

Intaktsredovisning sker nér ett prestationsdtagande uppfylls

genom att dverféra en utlovad vara eller tjanst till en kund. En
tillgadng 6éverfdrs ndr kontrollen éver tillgénen éverférs till kun-
den. Nar (eller allt eftersom) ett prestationsdtagande uppfylls
ska ett féretag intéktsredovisa det belopp av transaktionspri-
set som férdelas till prestationsdtagandet.

Magnolia Bostad utvecklar nya boenden, s&val hyresratter
som bostadsrdatter, vardboenden, hotell och studentboenden.
Vid férsdljningar ingds tvé olika avtal med kunden, ett avtal
avseende fdrséljning av projektet (fastigheten) samt ett avtal
avseende projektledning. Dessa tvd avtal ses enligt IFRS 15
som ett enda avtal. Koncernen har tvé separata prestations-
&taganden; projektledning som redovisas éver tid baserat p&
fardigstallandegrad av projektet och férsaljning av projektet
(fastigheten) som redovisas vid en tidpunkt nar kontrollen
6vergdtt till kunden. Transaktionspriset allokeras mellan de
tvd prestationsdtagandena baserat pé fristédende férsalj-
ningspris fér projektledning.

Intaktsredovisning av projektledningsavtal
Projektledning redovisas som ett prestationsdtagande
och intdkten hanforlig till projektledning redovisas éver tid

enligtinputmetoden, eftersom kontrollen 6verférs dver tid.
Inputmetoden innebér att intékter redovisas pd basis av
insatser eller input fér att uppfylla ett prestationsédtagande
i férhéllande till total férvantad input fér uppfyllandet av
prestationsdtagandet. Magnolia Bostad har valt nedlagda
projektkostnader i relation till totala uppskattade kostnader
for respektive projektledningsavtal. Denna metod har

valts eftersom nedlagda kostnader bast bedéms spegla
overférandet till kund. Kostnader fér projektledningsavtalet
bestdr till stérsta delen av personalkostnader samt kostnader
for underkonsulter.

Intéktsredovisning av projektutveckling

Magnolia Bostad bedémer att tidpunkten fér
intdktsredovisning av projektutveckling ar nar kontrollen
Svergdtt till képaren. Kontrollen bedéms évergd nar (i)
bindande avtal ingdtts med kdpare av projektet (fastigheten),
(ii) detaljplan finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal
har ingétts med en entreprendr. Avtalet fér totalentreprenad
tecknas av eller férs éver pd képaren. Koncernen bedémer att
kontrollen dver tillgédngen dvergér vid denna tidpunkt dé& det
finns ett legalt bindande avtal med képaren och de betydande
riskerna och férmdanerna som &r férknippade med dgandet av
tillgdngen dérmed forts dver pd kdparen.

Transaktionspriset innehdller rérliga komponenter. Fér hy-
resréttsprojekt, hotell och v@rdboenden ar de rérliga kompo-
nenterna kopplade till den framtida fastighetens hyra/drift-
netto och yta. Rérliga ersattningsbelopp uppskattas till det
férvéintade vardet och tas med i transaktionspriset i sédan
utstréckning att en vasentlig dterféring senare dr mycket
osannolik. Vid utgdngen av varje rapportperiod uppdateras
det uppskattade transaktionspriset fér att korrekt dterge de
omstdndigheter som féreligger vid rapportperiodens slut. Den
rérliga komponenten fér hyra beror p& garantier begrdnsade i
tid och omfattning kopplade till framtida hyresnivé/driftnetto
och framtida vakansnivd fér hyresrattsprojekt. Vakansgaran-
tin uppdateras utifrdn aktuellt uthyrningsléage.

Rérliga komponenter i transaktionspriset kopplade till yta
bestdr av planrisk samt eventuell risk i totalentreprenaden.
Planrisk baseras pé& kéinnedom om detaljplanearbetet och
intéktsredovisas vid lagakraftvunnet bygglov dé osékerhe-
ten kopplad till planrisk upphor. Risk i totalentreprenaden
anses upphéra och intéktsredovisas nar totalentreprenaden
slutférts. Koncernen gér en individuell bedémning av det
férvéntade vardet av rérliga komponenter i varje enskilt
projekt. Fér bostadsrattsprojekt har koncernen ett &tagande
mot bostadsréattsféreningen att kdpa osdlda bostadsratter
varvid osélda bostadsratter behandlas som en ytterligare
rérlig komponent i transaktionspriset fér bostadsréttsprojekt,
utdver den rérliga komponenten fér yta bestdende av planrisk
och risk i totalentreprenaden som finns beskrivet ovan. Med
sélda lagenheter menas att det ska finnas ett bindande avtal
med bostadsrattsinnehavare.

Omvadrderingar av projektens férvantade slutresultat medfér
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt
och medfér att de intdktsredovisas, eller redovisas som en
minskning av int&kter, i den period under vilken transaktions-
priset dndras.

Hyresintakter

Hyresintakter aviseras i férskott och redovisas i den period
som de &r hanférliga till, vilket framgar av hyreskontrakten. |
hyresintdkterna ingdr tilldgg sdsom utfakturerad fastighets-
skatt och varmekostnad.
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Ers&ttning till anstdllda och styrelse

Ersattning till anstéllda i form av [6ner, betald semester,
betald sjukfrdnvaro med mera samt pensioner redovisas i takt
med intjanandet.

Avgiftsbestdmda pensioner

Inom koncernen finns enbart avgiftsbestémda pensionspla-
ner. | avgiftsbestdmda planer betalar féretaget faststallda
avgifter till en extern offentlig eller privat juridisk enhet som
administrerar de framtida pensionsférpliktelserna. Koncer-
nens resultat belastas fér kostnader i takt med att férmaner-
na intjanas. Koncernen har inga ytterligare betalningsférplik-
telser eller andra &taganden nar avgifterna vdl @r betalda.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intdkter bestdr av ranteintékter pd bankmedel,
fordringar och finansiella placeringar. Ranteintdkter redovisas
med tilldmpning av effektivrdntemetoden. Nér vérdet p& en
fordran i kategorin l&nefordringar och kundfordringar respek-
tive l&neskulder har gétt ner, minskar koncernen det redovi-
sade vdrdet till det &tervinningsbara vardet, vilket utgérs av
beddmt framtida kassafléde, diskonterat med den ursprung-
liga effektiva rantan fér instrumentet, och fortsatter att [6sa
upp diskonteringseffekten som ranteintékt. Ranteintékter pd
nedskrivna l&nefordringar och kundfordringar redovisas till
ursprunglig effektiv rénta.

Finansiella kostnader bestdr av rantekostnader och andra
kostnader fér upplé@ning. Radntekostnader redovisas med
tilldmpning av effektivrdntemetoden. Finansiella kostnader
redovisas i den period de avser.

Leasing

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell eller opera-
tionell leasing. Finansiell leasing féreligger dé de ekonomiska
riskerna och férmdnerna férknippade med leasingobjektet i all
vasentlighet har forts 6ver till leasetagaren. | annat fall ar det
fréga om operationell leasing. Koncernen har inga vésentliga
finansiella leasingavtal varfér samtliga leasingavtal redovisas
som operationella leasingavtal, vilket innebdr att leasingav-
giften férdelas linjart éver leasingperioden.

Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrékningen utom dé un-
derliggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller
direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt ocksé
redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhéllas avseende
aktuellt &r, med tillampning av de skattesatser som &r beslu-
tade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hanférs
dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden
med utgdngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade
och skattemdssiga varden pd tillgdngar och skulder. Uppskju-
ten skatt redovisas inte fér tempordar skillnad som uppkom-
mit vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som ar
tillgadngsférvérv och som vid tidpunkten fér transaktionen
varken péverkar redovisat eller skattemdéssigt resultat. Vidare
beaktas inte temporéra skillnader hanférliga till andelar i dot-
ter- och intresseféretag som inte férvantas bli dterférdainom
Sverskadlig framtid. Uppskjuten skatt beréknas med tillamp-
ning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rdra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Vardet p& uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Immateriella anléggningstillgéngar

Immateriella tillgédngar som férvarvats av féretaget ar redovi-
sade till anskaffningsvérde minus ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar. Utgifter fér internt genererad goodwill
och varumarken redovisas i resultatrékningen som kostnad dé&
de uppkommer. Tillkommande utgifter I&ggs till anskaffnings-
vardet endast om de 6kar de framtida ekonomiska férdelarna
som dverstiger den ursprungliga bedémningen och utgifterna
kan berdknas pd ett tillférlitligt satt. Alla andra utgifter kost-
nadsférs nar de uppkommer.

Materiella anlédggningstillgéngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som en tillgadng i
balansrédkningen ndr det pé& basis av tillganglig information
ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r
forknippad med innehavet tillfaller bolaget och att anskaff-
ningsvérdet for tillgdngen kan beréknas pé ett tillférlitligt
satt. Materiella anlaggningstillgdngar &r redovisade till an-
skaffningsvarde med avdrag fér planenliga avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningsprinciper fér immateriella och materiella
anléggningstillgédngar

Avskrivningar enligt plan baseras p& ursprungliga anskaff-
ningsvarden minskat med berdknat restvarde. Avskrivning
sker linjart dver tillgdngens beréknade nyttjandeperiod.
Licenser 5ar
Maskiner och inventarier 3-54r

Nedskrivningar

Redovisade véarden fér bolagets tillgdngar prévas vid varje ba-
lansdag fér att bedéma om det finns indikation p& nedskriv-
ningsbehov. Om s&dan indikation finns berdknas tillgédngens
dtervinningsvarde som det hdgsta av nyttjandevérdet och
nettoférsdljningsvardet. Nedskrivning gérs om &tervinnings-
vdrdet understiger det redovisade vardet. En nedskrivning
&terférs endast om tillgdngens redovisade vérde efter dterfé-
ring inte dverstiger det redovisade varde som tillgdngen skulle
haft om nedskrivning inte skett. Fér goodwill och immateriella
tillgdngar med obestdmbar nyttjandeperiod prévas nedskriv-
ningsbehovet &rligen.

Exploaterings- och projektfastigheter

Fastigheter innehas i syfte att utveckla och avyttra bostdder,
sdvdl hyresrdtter som bostadsrétter. Fastigheterna redovisas
som omsattningstillgdngar, &ven om vissa fastigheter i avvak-
tan pé& utveckling férvaltas med hyresintékter. Redovisning
sker till det ldgsta av anskaffningsvdrde och nettoférsalj-
ningsvarde. Exploaterings- och projektfastigheter redovisas i
sin helhet som tillgdng vid tilltrade. Eventuell skatterabatt vid
forvarv minskar fastighetens anskaffningsvarde.

Avsdttningar och eventualférpliktelser

En avsdttning redovisas i balansrdakningen nar bolaget har en
befintlig legal eller informell férpliktelse som en féljd av en
intraffad handelse och det ar troligt att ett utfléde av ekono-
miska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen
samt en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar
effekten av ndritiden betalning sker ar vasentlig, berdknas
avsattningar genom diskontering av det férvantade framti-
da kassaflédet till en rantesats fére skatt som dterspeglar
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aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och, om
det ar tilldmpligt, de risker som ar férknippade med skulden.
Avsdttningar omprdévas vid varje bokslutstillfélle.

Eventualférpliktelser &r méjliga férpliktelser som harrdr fran
intraffade handelser och vars férekomst kommer att bekraf-
tas endast av att en eller flera osdkra framtida héndelser, som
inte helt ligger inom féretagets kontroll, intraffar eller uteblir.
Som eventualférpliktelser redovisas ocksé& ansprék som harrér
frén intréffade héndelser, men som inte redovisas som skuld
eller avsattning eftersom det inte ar troligt att ett utfléde

av resurser kommer att krévas fér att reglera anspréket och/
eller att beloppets storlek inte kan berdknas med tillracklig
sakerhet.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrék-
ningen ndr bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmdssi-
ga villkor. Finansiella tillgdngar tas bort frén balansrékningen
ndr rattigheterna i avtalet realiseras, férfaller eller bolaget
pd annat s&tt férlorar kontrollen dver dem. Finansiella skulder
tas bort fradn balansrdkningen nér férpliktelsen i avtalen full-
gdrs eller p& annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen
inkluderar pé tillgdngssidan likvida medel, kundfordringar,
andra l&ngfristiga fordringar, évriga fordringar samt derivat
och vardepapper. Bland skulder &terfinns leverantérsskulder,
l&neskulder, 8vriga skulder samt derivat. Bolaget tillampar ej
sdkringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets verkliga varde vid férvarvstid-
punkten med tilldgg fér transaktionskostnader for alla finan-
siella instrument férutom de som tillhér kategorin finansiell
tillgdng som redovisas till verkligt varde via resultatrékningen
vilka redovisas exklusive transaktionskostnader. Redovisning
sker d&refter beroende av hur de har klassificerats enligt
nedan.

Kategorin finansiella tillgédngar bestdr av tre undergrupper:
finansiella tillgdngar vérderade till verkligt vérde via resultat-
rakningen, l&ne- och kundfordringar samt finansiella tillgdng-
ar som kan sdljas. Kategorin finansiella skulder bestér av tva
undergrupper: finansiella skulder véarderade till verkligt varde
via resultatrékningen samt finansiella skulder véarderade till
upplupet anskaffningsvarde.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i balansrékningen endast nér det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgdngen och reglera skulden.

Lé&ne- och kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta
efter avdrag fér osakra fordringar som bedémts individuellt.
Hyresfordringars férvantade 16ptid ar kort, varfér vardet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering.

Fordringar ar redovisade till anskaffningsvarden minskat med
eventuell nedskrivning.

En fordran prdvas individuellt avseende bedémd férlustrisk
och upptas till det belopp varmed den berdknas inflyta. Ned-
skrivningar gérs fér osékra fordringar och redovisas i rérelsens
kostnader.
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Avtalstillgdngar och avtalsskulder

Timingen for intdktsredovisning, fakturering for projektled-
ningsavtal och erhéllande av likvid ger upphov till kundford-
ringar, avtalsstillgdngar och avtalsskulder. Avtalstillgédngar
redovisas som Andra l&ngfristiga fordringar eller Ovriga ford-
ringar i koncernens rapport éver finansiell stallning. Avtalstill-
gdngar uppstdr i var projektférsaljningar eftersom tidpunkten
for intdktsredovisningen sker nér kontrollen éver tillgdngen
&vergdr till képaren, medan slutlikvid vanligen férfaller till
betalning i samband med att fastigheten &r fardigbyggd och
projektéverlamning sker.

Avtalsskulder redovisas som Ovriga l&ngfristiga skulder eller
Ovriga skulder i koncernens rapport éver finansiell stéllning.
Avtalsskulder uppkommer om vi erhdller férskott eller hand-
penning direkt kopplat till ett specifikt projekt.

Finansiella tillgdngar som kan sdljas

Tillgédngar som kan séljas redovisas initialt till anskaffnings-
vérde och varderas till verkligt vdrde i rapport éver finansiell
stélining. Vardeférandringen pé tillgdngar som kan séljas
redovisas bland évrigt totalresultat. Vid avyttring av till-
gdngar som kan sdljas omférs de ackumulerade vinsterna
eller férlusterna till resultatrékningen. Investeringar i andelar
iandra féretag an koncernféretag, joint ventures och intres-
seféretag ingéri tillgdngar som kan séljas men varderas till
anskaffningsvérde om inte verkligt varde kan faststdllas p&
ett tillférlitligt satt.

Likvida medel och spé&rrkonto

Likvida medel bestdr av kassamedel samt omedelbart
tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut. Beloppen pé& spdrrkonto &r medel som utgér sdkerhet
fér &terbetalning av 1&n eller fér finansiering av investeringar i
fastigheter samt hyresdepositioner och redovisas som évriga
fordringar.

Finansiella skulder vdrderade till verkligt vérde via resultat-
rdkningen

Finansiella tillgédngar vérderade till verkligt vérde via
resultatrékningen bestér av derivatinstrument. Derivatinstru-
ment varderas i koncernredovisningen till verkligt vérde med
vardeférandringar redovisade i resultatrékningen. | koncernen
bestdr derivatinstrumenten av rédnteswappar.

Andra finansiella skulder

Avser alla andra finansiella skulder som till exempel uppl&-
ning, leverantdrsskulder, upplupna kostnader fér tjénster och
varor som likvidregleras. Finansiella skulder (rénteb&rande 1&an
och annan finansiering), med undantag fér korta skulder dar
ranteeffekten ar ovasentlig, varderas initialt till verkligt varde
och darefter till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning
av effektivrdntemetoden. Leverantérsskulder och andra skul-
der med kort férvantad 16ptid varderas utan diskontering till
nominellt belopp. Skuld redovisas ndr motparten har preste-
rat och avtalsenlig skyldighet att betala féreligger, dven om
faktura dnnu inte mottagits. Leverantérsskulder redovisas
nar faktura mottagits.

Kassaflédesanalys

Indirekt metod tilldmpas vid upprattande av kassaflédesana-
lys. Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktio-
ner som medférin- eller utbetalningar.

Andrade redovisningsprinciper
Nya och omarbetade befintliga standarder, vilka godkdnts av
EU.
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Nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar som projekten bedéms vara mycket ldg d& képare utgérs av stabila
tilldmpas av koncernen svenska institutioner och andra vélrenomerade partners.
Magnolia Bostad tilldmpar inte sdkringsredovisning. Magnolia
IFRS 15 Intdkter frén avtal med kunder Bostads bedémning &r att standarden inte kommer ha ndgon
IFRS 15 Intakter frén avtal med kunder ersétter samtliga tidi- vasentlig effekt pd koncernens finansiella rapporter.
gare utgivna standarder och tolkningar som hanterar intdkter.
Innehdller ett kundkontrakt mer &n ett prestationsdtagande IFRS 16 Leases
ska varje prestationsdtagande varderas for sig och intdktsre- IFRS 16 Leases ersatter IAS 17 frdn och med 1januari 2019.
dovisas ndr prestationen utférts, antingen vid en specifik tid- Enligt den nya standarden ska de flesta leasade tillgdngar
punkt eller éver tid. Enligt IFRS 15 ska olika avtal med samma redovisas i balansrékningen, vilket kommer att leda till en
kund ses som ett enda avtal om avtalen férhandlas fram som hégre balansomslutning och en lagre soliditet. For leasegiva-
ett paket med ett enda kommersiellt syfte. Det finns tvé olika ren innebdr den nya standarden inte ndgra stdrre skillnader.
s@tt att redovisa dvergdngen till IFRS 15, antingen retroak- Koncernen har pdbérjat en analys av effekterna av IFRS 16.
tiv évergdng eller som en framétriktad retroaktiv évergdng. Den initiala bedémningen &r att standarden kommer ha en
Koncernen redovisar enligt metoden fér retroaktiv évergéng, begrénsad effekt pd koncernens finansiella rapporter dé&
vilket innebdr att det redovisas retroaktivt fér varje redovisad Magnolia Bostads leasing &r begréansad, dock kommer upp-
rapportperiod. lysningskraven att utékas. Fér mer information om leasingd-

taganden se not 7 Operationell leasing.
Overgdngen till IFRS 15 har p&verkat Nettoomsattning, Brut-
toresultat, Rérelseresultat, Resultat fére skatt och Periodens L. . .
resultat negativt med 63 mkr fér rdkenskapséret 2015. Per 31 Not 2 Kiritiska bedomnlngcr‘
december 2015 har det pdverkat Andra l&ngfristiga fordringar, .
Summa anléggningstillgéngar, Summa tillgdngar, Eget kapi- OCh UppSthtn ! ngO r
tal samt Summa eget kapital och skulder negativt med 63 mkr. Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kréver att styrelsen och féretagsledningen gér bedémning-

For rédkenskapséret 2016 har dvergdngen pdverkat Nettoom- ar och uppskattningar samt gér antaganden som péverkar
sdttning, Bruttoresultat, Rérelseresultat, Resultat fére skatt tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
och Periodens resultat positivt med 54 mkr. Per 31 december beloppen av tillgdngar, skulder, intékter och kostnader. Upp-
2016 har det péverkat Andra l&ngfristiga fordringar, Summa skattningarna och antagandena &r baserade pé historiska
anléggningstillgdngar, Summa tillgéngar, Eget kapital samt erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rddande
Summa eget kapital och skulder negativt med 9 mkr. férhéllanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa upp-
skattningar och antaganden anvénds sedan fér att bedéma
Fér réakenskapséret 2017 har évergdngen paverkat Nettoom- redovisade vdrden pd tillgédngar och skulder som inte annars
sattning, Bruttoresultat, Rérelseresultat, Resultat fére skatt framgér tydligt frdn andra kaéllor. Verkliga utfallet kan avvika
och Periodens resultat positivt med 9 mkr. fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattning-

arna och antagandena ses &ver regelbundet.
Nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar som

dnnu inte tillampas av koncernen Resultatavrakning
Nya och @ndrade redovisningsstandarder och tolkningar som Projektutveckling av bostadsratter vinstavrdknas frén och
&nnu inte har tratt i kraft och som inte har tillémpats i fértid med den dag d& (i) bindande avtal ingdtts med bostadsrétts-
av koncernen. féreningen om uppférande av bostadsratter, (i) detaljplan
finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal har ingétts
IFRS 9 Finansiella instrument med en entreprendr. Avtalet fér totalentreprenad tecknas av
Standarden ersatter IAS 39 Finansiella instrument: Redovis- eller férs éver pd bostadsrattsféreningen. Koncernen gér en
ning och vardering, fr&n och med 1januari 2018. Standarden individuell bedémning av reserveringsbehovet i varje enskilt
innebd&r en minskning av antalet varderingskategorier for projekt. Redovisade int&kter baserar sig pd éverenskommen
finansiella tillgdngar och innebar att huvudkategorierna fér képeskilling efter avdrag fér osélda bostadsratter. Med sélda
redovisning ar till anskaffningsvarde (upplupet anskaffnings- lagenheter menas att det ska finnas ett bindande avtal med
varde), verkligt varde via resultatet samt verkligt vérde via bostadsrattsinnehavare. Koncernen héller tillbaka intékter fér
ovrigt totalresultat. Fér vissa investeringar i eget kapitalin- osdkerheten kopplat till planrisken baserat pé& kdnnedom om
strument finns mojligheten att redovisa till verkligt varde i detaljplanearbetet. Uppldsning av planriskreserven sker vid
balansrékningen med vérdeférandringen redovisad direkt i lagakraftvunnet bygglov nér osékerheten kopplat till planrisk
ovrigt totalresultat, dér ingen 6verféring sker till periodens férsvinner. Koncernen héller ocksé tillbaka intéakter fér even-
resultat vid avyttring. Vidare har nya regler inférts fér hur tuell risk i totalentreprenaden. Omvdarderingar av projektens
férandringar i egen kreditspread ska presenteras nar skulder férvantade slutresultat medfér korrigering av tidigare uppar-
redovisas till verkligt varde. | nedskrivningsmodellen ska Gven betat resultat i berdrda projekt. Denna prognosdndring ingdr
forvantade framtida férluster beaktas. Sakringsredovisning- i periodens redovisade resultat. Bedémda férluster belastar i
en bygger mer pé& den interna riskhanteringen fér att féreta- sin helhet direkt periodens resultat i den period de identifieras.
gets riskhantering ska dterspeglas i de finansiella rapporterna.
Koncernen har genomfdrt en analys av effekterna av IFRS 9. Projektutveckling av hyresréatter vinstavréknas den dag dé (i)
Modellen fér klassificering och vérdering innebar i praktiken bindande avtal ingdtts med en kdpare av hyresrdttsprojektet,
ingen stérre férandring fér Magnolia Bostad jamfért med (ii) detaljplan finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal
dagens standard. Den nya nedskrivningsmodellen avses f& har ingdtts med en entreprenér. Avtalet fér totalentreprenad
en tidigareldggning av reservering fér kreditférluster. Mag- tecknas av eller férs éver pé& képaren. Koncernen gor en indivi-
nolia Bostads kreditrisk fér kundfordringar &r begrénsad dé duell bedémning av reserveringsbehovet i varje enskilt projekt.
verksamheten som avser projektledning faktureras |6pande Koncernen stdller vissa garantier for projektet avseende va-
under arbetets gang. Kreditrisken fér fordringar pa képare av kans och hyresnivé fér vilka koncernen haller tillbaka intékter
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utifran de specifika férhéllanden som férekommer i respektive
projekt. Omvérdering fér rérlig ersattning kopplade till hyres-
garanti sker |8pande utifran aktuellt uthyrningslége. Koncer-
nen héller tillbaka intdkter fér planrisk baserat pd kdnnedom
om detaljplanearbetet. Uppldsning av planriskreserveringen
sker vid lagakraftvunnet bygglov nar osdkerheten kopplat till
planrisk férsvinner. Koncernen héller ocksé tillbaka intakter fér
eventuell risk i totalentreprenaden. Rérliga ersattningsbelopp
uppskattas till det férvantade vérdet och tas med i transak-
tionspriset i s&édan utstréckning att en vasentlig dterféring
senare ar mycket osannolik. Bedémning och uppskattning

av rérliga komponenter att inkludera i transaktionspriset
baseras i stor utstréckning p& en bedémning av framtida
férvéantad prestanda och all information (historisk, aktuell
och prognostiserad) som rimligen finns tillganglig fér oss.
Omvdarderingar av projektens férvantade slutresultat medfér
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt.
Denna prognosdndring ingdr i periodens redovisade resultat.
Bedémda férluster belastar i sin helhet direkt periodens resul-
tatiden period de identifieras.

Int&kter frén projektledningsavtal redovisas successivt base-
rat pd fardigstdllandegrad av projektet. Graden av fardig-
stdllande bestdms i huvudsak i I6pande takt med att arbetet
utfors.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas fér tem-
pordra skillnader och fér outnyttjade underskottsavdrag.
Varderingen av underskottsavdrag och koncernens férméa-

ga att utnyttja underskottsavdrag baseras pé ledningens
uppskattningar om framtida skattepliktiga inkomster. D& en
stor del av koncernens intdkter enligt nuvarande skatteregler
behandlas som ej skattepliktiga int&kter har féretagsledning-
en gjort bedémningen att ingen uppskjuten skattefordran for
underskottsavdrag redovisas.

Klassificering exploaterings- och projektfastigheter och
férvaltningsfastigheter

Vid férvarv av en fastighet gérs en bedémning om fastig-
heten ska utvecklas eller anvéndas som férvaltningsfastig-
het. Bedémningen far paverkan pé koncernens resultat och
finansiella stdllning d& hanteringen &r olika redovisningsmdés-
sigt. Fastigheter som ska utvecklas utgér exploaterings- och
projektfastigheter. Exploaterings- och projektfastigheter
redovisas som varulager d& avsikten ar att sélja fastigheterna
efter fardigstdllande. Vardering sker till det Iadgsta av anskaff-
ningsvdrde och nettoférsaljningsvéarde. Férvaltningsfastig-
heter innehas ddremot i syfte att generera hyresintdkter och
vardestegringar. Vardering av férvaltningsfastigheter sker till
verkligt vérde med vardeférdandring via resultatrdkningen.

Foéretagsledningens bedémning &r att koncernens innehav av
fastigheter innehas i syfte att utveckla och avyttra bostdder,
s@vdl hyresrdtter som bostadsratter. Fastigheterna redovisas
dérmed som omsattningstillgéngar, &ven om vissa fastigheter
i avvaktan pd utveckling férvaltas med hyresintékter.

Avgrénsning mellan rérelsefdrvérv och tillgdngsférvérv

Vid férvarv av verksamheter gérs en bedémning av hur re-
dovisning av férvdrvet ska ske baserat pé féljande kriterier;
férekomsten av anstdllda och komplexiteten iinterna proces-
ser. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av
avtal med olika grader av komplexitet. Hog férekomst enligt
dessa kriterier innebdr att férvarvet klassificeras som ett
rérelseférvary och l8g férekomst som ett tillgdngsférvary.
Féretagsledningen beddmer vid varje enskilt férvarv vilka kri-
terier som é&r uppfyllda. Under &r 2017 och 2016 har féretags-
ledningen gjort bedémningen att enbart tillgéngsférvary har
genomforts.

m

Not 3 Finansiella risker och
finanspolicy

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad fér olika slag
av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer
i féretagets resultat och kassafldde till f3ljd av férandring-

ar i till exempel rantenivder. Bolaget utsatts framfér allt

for likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.
Koncernens finanspolicy fér hantering av finansiella risker har
utformats och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar
ett ramverk av riktlinjer och regler i form av riskmandat och
limiter for finansverksamheten.

Bolagets finansiella risktagande och stdllning kan utlésas av
bland annat nyckeltalen soliditet, rantetdckningsgrad och
bel&ningsgrad. | kreditavtalen med banker och kreditinstitut
finns det ofta fastlagda grénsvarden, s k covenants, for just
de tre nyckeltalen. Bolagets egna mal stémmer val med ban-
kernas krav. Fér 2017 uppfyller bolaget samtliga mal och krav
med marginal. Fér en beskriving av bolagets risker och risk-
hantering se avsnittet Riskhantering i forvaltningsberattelsen.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken fér att det inte finns tillracklig
likviditet fér att méta kommande betalningsédtaganden. L3-
pande uppréttas interna likviditetsprognoser fér kommande
tolv mé&nader, dar samtliga kassaflédespdverkande poster
analyseras i aggregerad form. Syftet med likviditetsprog-
nosen &r att verifiera behovet av kapital. Kapitalbindning
utvdrderas individuellt fér respektive projektfinansiering och
synkroniseras med respektive projekts I6ptid. Matchning av
kassafléden frén forward funding och slutlikvid frén képare
med férfall pé finansiering efterstrdvas. Magnolia Bostad har
som policy att ha en likviditet om 150 mkr inklusive checkrak-
ningskredit. Per &rsskiftet uppgick den disponibla likviditeten,
inklusive outnyttjade krediter till 540 mkr (619).

Nedan visas en |6ptidsanalys fér finansiella skulder. Tabellen
innehdller odiskonterade kassafléden baserade pé avtalstid-
punkt och inkluderar bé&de réanta och nominellt belopp.

Léptidsanalys Sver
2017-12-31 O-1ér 1-2ér  2-3&r  3-5ar 5ér
Rdntebdrande

skulder 626 641 662 421 -
Skulder till

intresseféretag 2 35 - - -
Derivat - - - - -
Leverantérsskulder 16 - - - -
Ovriga skulder 189 30 - - -
Summa 833 706 662 421 -
Léptidsanalys Over
2016-12-31 0-1ér 1-2é4r  2-3ér  3-5é&r 5éar
Rdantebdrande

skulder 321 300 231 984 -
Skulder till

intresseféretag - - - - -
Derivat o - - - -
Leverantérsskulder 38 - - - -
Ovriga skulder 10 91 - - -
Summa 469 391 231 984 -

Av kassafléden frén réntebérande skulder inom 0-18r om 626
mkr intréffar 157 mkr inom é méanader och 469 mkr efter 6
manader men inom 12 ménader.
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Majoriteten av bankfinansieringen ar kopplad till olika en-
skilda projekten ddr &terbetalning av skuld kommer att ske

i samband med Magnolia Bostads fréntréde. Av [&neférfall
under 2018 och 2019 utgérs 294 mkr respektive 285 mkr av sa-
kerstdllda fastighetsldn som bedéms kunna refinansieras vid
forfall utdver detta &@r 95 mkr respektive 193 mkr korta pro-
jektrelaterade |&n som beddms kunna &terbetalas vid férfall.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhdllas eller endast erhdllas till kraftigt 6kade kostnader. Fér
att hantera den risken finns i Finanspolicyn regler betraf-
fande spridningen av kapitalbindning fér kreditstocken samt
storleken p& outnyttjade l&neramar och placeringar. Refi-
nansieringsrisken minskar genom att strukturerat och i god
tid starta refinansieringsprocessen. Fér stdrre 1&n pdbdrjas
processen senast 12 manader fére férfallodagen. Koncernen
har ett soliditetsmd&l om minst 30 procent och efterstrévar
att alltid ha ett utrymme om 200 mkr i total utékad uppléning
inom samtliga befintliga ldneramverk. En hégre soliditet gér
Magnolia till en attraktivare l&ntagare.

Kreditrisk

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte
kan fullgéra sina dtaganden gentemot bolaget. Den maxima-
la kreditexponeringen motsvarar tillgéngarnas redovisade
vérde och uppgdr till 2 076 mkr (2016: 1428 mkr, 2015: 643
mkr). Kreditrisken bland fordringar fér fastighetsférsaljningar
bedéms vara begrénsad dé risken att motparterna inte skulle
kunna fullgéra sina dtaganden bedéms vara ldg. Av koncer-
nens Andra l&ngfristiga fordringar och Ovriga fordringar om
totalt 1760 mkr, i vilka fordringar fér fastighetsférsaljingar
ingdr, &r 309 mkr fordringar pd motparter med investment
grade i kreditbetyg av ett oberoende kreditvarderingsinsti-
tut. Motparter fér évriga fordringar saknar kreditbetyg frén
oberoende kreditvarderingsinstitut, majoriteten ar koncentre-
rad mot ett f&tal motparter som Alecta pensionsférsdkring
émsesidigt, v@ra sammarbetspartners Sl&ttd och svenska
fastighetsbolag som Heimstaden Bostad och Viva Bostad.
Totalt uppgdr fordringarna pé dessa fyra parter till 918 mkr.
Av kvarvarande fordringar ar 117 mkr mot svenska bostads-
rattsféreningar.

Per &rsskiftet uppgar férfallna Lane- och kundfordringar till
O mkr (2016: O mkr, 2015: O mkr). Av koncernens omsdttning
&r 6 procent (2016: 55 procent) till motpart med investment
grade i kreditbetyg. Bolaget ar dven exponerat for kreditrisk i
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den mén Sverskottslikviditet ska placeras. Bolaget har under
2017 avslutat sina ranteswappar och har per arsskiftet inga
ranteswappar eller andra derivatinstrument.

Marknadsrisk

Ranterisk

Ranterisk kan dels bestd av férandring i verkligt varde till f8ljd
av férandringar i rantor - prisrisk, dels férandringar i kas-
safléde - kassaflddesrisk. Rantebindningstiden ar en viktig
faktor som péverkar rénterisken. Langa réntebindningar
innebdr hégre prisrisk och korta réntebindningstider innebar
hagre kassaflédesrisk. Koncernen strdvar efter att ha en kort
rantebindningstid.

Koncernens exponering for ranterisk i form av stigande
marknadsrdntor illustreras av en kénslighetsanalys. Ran-
tekostnaderna under dret uppgick till 115 mkr (2016: -93 mkr,
2015: -52 mkr) och genomsnittlig ranta vid arsskiftet uppgick
till 5,9 procent. Vid en 6kning av STIBOR 3M med en procent-
enhet skulle koncernens réntekostnad for rékenskapséret 6ka
med ca 9 mkr (2016: 1 mkr). En férandring av ranteldget med
en procentenhet skulle ocksd péverka vardet av rantederivat
med - mkr (2016: O mkr, 2015: O mkr).

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mél avseende kapitalstrukturen &r att trygga
koncernens férméga att fortsétta sin verksamhet, sé att den
kan fortsdtta att generera avkastning till aktiedgarna och
nytta fér andra intressenter, och att uppratthdlla en optimal
kapitalstruktur fér att hélla kostnaderna fér kapitalet nere.
Fér att uppratthdlla eller justera kapitalstrukturen kan kon-
cernen férdndra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
&terbetala kapital till aktieégarna, utférda nya aktier eller
sdlja tillgdngar fér att minska skulderna.

Koncernen beddmer kapitalet p& basis av soliditeten. Detta
nyckeltal berdknas som eget kapital inklusive innehav utan
bestdmmande inflytande i procent av balansomslutningen.

Under 2017 var koncernens strategi att uppratthélla en soli-
ditet p& minst 30 procent. Soliditeten per 31 december 2017
var 33,0 procent, per 31 december 2016 var soliditeten 36,0
procent och per 31december 2015 var soliditeten 38,8 procent.
Koncernens strategi ér ofdréndrad jamfért med 2016.
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FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI
Finansiella Finansiella
tillgéngar/skulder skulder vérde-
vérderade till Finansiella rade till upplupet
2017-12-31 verkligt vérde via Léne- och tillgéngar som anskaffnings-
Koncernen resultatrékningen kundfordringar kan séljas vérde
Tillgéngar i balansrékningen
Fordringar hos intresseféretag - 76 - -
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav - - 31 -
Andra l&ngfristiga fordringar - 1165 - -
Kundfordringar - 31 - -
Ovriga fordringar - 595 - -
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter - 1 - -
Likvida medel - 208 - -
Summa - 2076 31 -
Skulder i balansrékningen
Léngfristiga réntebdrande skulder - - - 1566
Skulder till intresseféretag - - - 36
Ovriga l&ngfristiga skulder - - - 30
Kortfristiga ranteb&arande skulder - - - 507
Leverantérsskulder - - - 16
Ovriga kortfristiga skulder - - - 74
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter - - - 15
Summa = = = 2344
FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI
Finansiella Finansiella
tillgéngar/skulder skulder vérde-
vérderade till Finansiella rade till upplupet
2016-12-31 verkligt vérde via Léne- och tillgéngar som anskaffnings-
Koncernen resultatrékningen kundfordringar kan séljas vérde
Tillgéngar i balansrékningen
Fordringar hos intresseféretag - 43 - -
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav - - 31 -
Derivat 0 - - -
Andra l&ngfristiga fordringar - 397 - -
Kundfordringar - 1 - -
Ovriga fordringar - 475 - -
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter - 5 - -
Likvida medel - 507 - -
Summa o 1428 31 -
Skulder i balansrékningen
Léangfristiga réntebdrande skulder - - - 1268
Ovriga langfristiga skulder - - - 91
Kortfristiga réntebarande skulder - - - 237
Derivat 0 - - -
Leverantérsskulder - - - 38
Ovriga kortfristiga skulder - - - 68
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter - - - 42
Summa o = = 1744
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FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Finansiella Finansiella
tillgéngar/skulder skulder vdrde-
vérderade till Finansiella rade till upplupet
2015-12-31 verkligt varde via Léne- och tillgéngar som anskaffnings-
Koncernen resultatrékningen kundfordringar kan séljas vérde
Tillgéngar i balansrékningen
Fordringar hos intresseféretag - 24 - -
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav - - 31 -
Derivat o - - -
Andra l&ngfristiga fordringar - 216 - -
Kundfordringar - 4 - -
Ovriga fordringar - 204 - -
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter - 2 - -
Likvida medel - 193 - -
Summa o 643 31 =
Skulder i balansrékningen
Léngfristiga réntebarande skulder - - - 731
Ovriga l&ngfristiga skulder - - - 10
Kortfristiga réantebdrande skulder - - - 130
Derivat o - - -
Leverantdrsskulder - - - 14
Ovriga kortfristiga skulder - - - 77
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter - - - 36
Summa (o] - - 1098
FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI
Finansiella Finansiella
tillgéngar/skulder skulder vdrde-
vérderade till Finansiella rade till upplupet
2015-01-01 verkligt varde via Léne- och tillgéngar som anskaffnings-
Koncernen resultatrékningen kundfordringar kan séljas vérde
Tillgéngar i balansrékningen
Fordringar hos intresseféretag - 33 - -
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav - - 31 -
Derivat o - - -
Andra l&ngfristiga fordringar - 15 - -
Kundfordringar - 1 - -
Ovriga fordringar - 187 - -
Férutbetalda kostnader och upplupna intédkter - 2 - -
Likvida medel - 37 - -
Summa o 276 31 =
Skulder i balansrékningen
Léngfristiga réntebarande skulder - - - 494
Ovriga l&ngfristiga skulder - - - [o]
Kortfristiga rénteb&arande skulder - - - -
Derivat o - - -
Leverantérsskulder - - - 15
Ovriga kortfristiga skulder - - - 17
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - - - 5
Summa (o] - - 531
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Det redovisade vérdet av samtliga finansiella tillgdngar och
skulder beddms inte avvika vésentligt frén det verkliga vérdet
utom fér obligationsl&n dar verkligt vérde bedéms uppgaé till
870 mkr (923) jamfért med bokfért varde om 883 mkr (876).
Verkligt varde fér obligationslan har bedémts enligt niva 1, vil-
ket innebdr att vérdet hérleds frdn noterade priser pd en aktiv
marknad. Kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel,
leverantérsskulder samt vissa 6vriga skulder har en kvarva-
rande livsldngd pd mindre &n 6 manader varfér det redovisade
vdrdet anses reflektera det verkliga vardet. Majoriteten av

de réntebdrande bankl&nen I6per med rérlig rénta varvid det
redovisade vardet anses reflektera verkligt varde.

Finansiella tillgédngar som kan séljas avser ett onoterat inne-
hav i Norefjell Prosjektutvikling AS. Innehavet har vérderats
baserat pd en transaktion mellan tvé oberoende parter juste-
rat fér storleken pé& innehavet i jamférelse med den observe-
rade transaktionen. Verkligt varde fér innehavet i Norefjell
Prosjekutvikling AS har bedémts enligt niva 3 i verkligt varde
hierarkin dé vérdet baseras pd det justerade virdet av en
transaktion p& en ej aktiv marknad. Innehavet redovisas som
tillgdngar som kan séljas d& det inte &r i linje med Magnolia
Bostads nuvarande affdrsmodell. Eftersom dgandet &r kon-
centrerat och det inte finns ndgon aktiv marknad fér instru-
menten sd &r tidplanen fér planerad avyttring oséker.

Derivatinstrument redovisas till verkligt vérde enligt nivé 2,
vilket innebdr att vardet harleds antingen direkt (d vs som
prisnoteringar) eller indirekt (d v s harledda prisnoteringar).

Not 4 Koncernens
sammansdattning

Verksamheten i Magnolia Bostad koncernen bedrivs i ett fler-
tal bolag i koncernen. Agandet i verksamhetsdrivande bolag
ar utspritt pd flera olika holdingbolag som dgs antingen direkt
eller indirekt av Magnolia Bostad AB.

| samband med att Fredrik Lidjan tilltradde som VD ingicks
en dverenskommelse med Fredrik Lidjan AB och bolaget

om att Fredrik Lidjan AB ska investera pd marknadsmdés-

siga villkor med en dgarandel om 10 procent och Magnolia
Bostad investerar och erhdller en &garandel om 90 procent

i de aktiebolag dar hyresrattsprojekt kommer att bedrivas.
Overenskommelsen kan dven omfatta bostadsratter om det
gdller samma tomt och bostadsrattsdelen utgér en mindre
del av det totala projektet. Denna dverenskommelse strdcker
sig fram till februari 2019. Fredrik Lidjan AB innehar séledes
ett minoritetsintresse om 10 procent i dessa bolag genom sitt
10-procentiga dgande av Magnolia Holding 3 AB. Av minori-
tetens totala intresse i koncernen om 180 mkr (2016: 136 mkr,
2015: 93 mkr) utgér Fredrik Lidjan AB:s andel av Magnolia
Holding 3 AB 40 mkr (2016: 47 mkr, 2015: 22 mkr) och andelen
av drets resultat uppgdr till -1 mkr (2016: 28 mkr, 2015: 21 mkr).

P& extra bolagsstémma 13 oktober 2017 antogs en ny mino-
ritetsdgarstruktur att ersdtta den nuvarande. Projekt som
utvecklas i aktiebolag i den gamla minoritetsdgarstrukturen
|I6per vidare men inga nya projekt kommer allokeras till dessa
bolag.

Den nya strukturen innebdr att Fredrik Lidjan AB kommer att
saminvestera i bolagets samtliga framtida projekt p& mark-
nadsmdassiga villkor med en Ggarandel om 8 procent i Magno-
lia Holding 4 AB samt i Magnolia Hotellutveckling 2 AB. Vid
framtida hotellprojekt kommer Clas Hjort ha en &garandel om
16 procent i Magnolia Hotellutveckling 2 AB. Magnolia Bostad
investerar och erhdller ddrmed en dgarandel om 92 procent i

15

de aktiebolag dar hyresré&tter, bostadsrétter samt vérdboen-
den utvecklas och en dgarandel om 76 % i framtida hotellpro-
jekt. De nya avtalen stracker sig fram till 2020 fér hotellpro-
jekt samt 2022 fér samtliga évriga projekt. Minoritetens andel
av resultatet i Magnolia Holding 4 AB uppgdr till 7 mkr, vilket
uppgér till totala minoriteten i Magnolia Holding 4 AB.

Minoritetens andel av resultatet i Magnolia Hotellutveckling
2 AB uppgdr till 177 mkr, vilket uppgdr till totala minoriteten i
Magnolia Hotellutveckling 2 AB.

| koncernbolaget Moutarde Holding AB i vilket projekten
Senapsfabriken etapp 1och 2 i Uppsala bedrivs finns det en
minoritet vars andel av resultatet i dessa projekt uppgér till
23,7 procent, vilket utgér 50 mkr (2016: 15 mkr, 2015: -2 mkr) av
drets resultat. Totalt uppgdr minoriteten i Moutarde Holding
AB till 114 mkr (2016: 88 mkr, 2015: 71 mkr).

| Magnolia Vardfastigheter AB, under vilket kommande
vardprojekt kommer att férvarvas, finns en minoritet om 15
procent. Minoriteten i Magnolia Vardfastigheter AB:s andel av
drets resultat uppgdr till O mkr, totalt uppgdr minoriteten till 1
mkr. Detta &r utdver det minoritetsintresse som Fredrik Lidjan
AB har genom sitt 8-procentiga dgande i Magnolia Holding 4
AB.

| vissa av koncernens ldneavtal férekommer villkor som be-
grénsar férmaégan att dverldta kontanter eller andra tillgéng-
ar till andra féretag inom koncernen.

Nedan presenteras finansiell information i sammandrag fér
underkoncernen som har icke-kontrollerande intressen. Inga
utdelningar till icke-kontrollerande intressen har blivit betalda
under 2017, 2016 eller 2015.

Moutarde Holding AB 2017 2016 2015
Anléggningstillgéngar 509 o o]
Likvida medel 4b 20 2
évrigo

omséttningstillgdngar 430 277 426
Summa tiligéngar 983 297 428
Eget kapital 466 137 96
L&ngfristiga skulder 228 157 151
Kortfristiga skulder 289 3 181
Summa eget kapital och

skulder 983 297 428
Nettoomséttning 565 221 13
Rorelsekostnader -352 -135 -3
Finansnetto -3 -22 -19
Arets resultat 210 64 -9
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Magnolia Holding 3 AB 2017 2016 2015 Not5 Nettoomsdttning
Anlaggningstillgdngar 586 460 77 Koncernen 2017 2016 2015
Likvida medel 53 9 69 Intékter fran avtal med
Bvri kunder 1734 1017 771
vriga
omséttningstillgdngar 779 577 227 Ovriga intakter 47 47 42
Summa tillgéngar Ut UL sV SUMMA INTAKTER 1781 1064 813
Eget kapital 430 486 156 Koncernenf neT:toomelttnlng Itmomzor"s!g i sin helhet till Sverige.
Nettoomsattningen férdelar sig pé féljande verksamhets-
Léngfristiga skulder 142 197 76 grenar:
Kortfristiga skulder 846 363 140 Koncernen 2017 2016 2015
Summa eget kapital och Férsdlini K
lining exploaterings-
skulder 1418 1046 372 och projektfastigheter 1347 889 732
S intdkter
Nettoomséttning 290 685 415 redovisade vid en tidpunkt 1347 889 732
Rérelsekostnader 241 354 261 Projektledningsintékter 24 23 27
Finansnetto -51 4 4 Hyresintdkter 47 47 42
Arets resultat -2 330 149 Ovriga rérelseintdkter 363 105 12
Summa intdkter
redovisade Gver tid 434 175 81
SUMMA INTAKTER 1781 1064 813
2017 A B
Anlaggningstillgdngar 81 71 (o) Int&kter frén tre (2016: tre, 2015: fyra) av Magnolia Bostads
Likvida medel 17 o 4 kunder_ovﬂerstlger ensle_: 10 Frolf:ent uvaMognolla Bostads
— totala intdkter. Nedan visas int&kter frén kunder vars transak-
Ovriga . tioner utgor tio procent eller mer av féretagets intakter for
omsdattningstillgdngar 429 (0] 17 respektive ar.
Summa tillgéngar 528 71 21 . .
Inté&kter frén stérre kunder 2017 2016 2015
Heimstaden Bostad 303 - -
Eget kapital 87 71 5
get kapita Slatts 252 162 -
Langfristiga skulder 156 - -
Vault Investment Partners 233 - -
Kortfristiga skulder 285 [0 16 i . N
Skandinaviska Enskilda
Summa eget kapital och Banken AB - 287 123
kuld 528 il 21
prulder SPP Fastigheter - 24 15
Alecta - - 133
Nettoomséttning 382 124 o}
BRF 1(Lumen) - - 89
Rérelsekostnader -287 -53 [o]
BRF 2 (Muttern) - - 161
Fi tt -13 (0] (0]
fnansnerto s 789 693 621
Arets resultat 82 71 (o]

Dessa intdkter har redovisats som férsdljning av exploate-

A = Magnolia Holding 4 AB, B = Magnolia Hotellutveckling 2 AB, rings- och projektfastigheter.

C = Magnolia Vérdfastigheter AB.

Kassafléde frén férséljning av projekt erhdlls delvis i sam-
band med frantrade av marken via "forward funding", d&
Magnolia Bostad fér betalt fér investeringar som gjorts fram
till fréntradet. Ofta erhéller Magnolia Bostad dven en del av
projektvinsten likvidmd&ssigt vid frdntrédet. Resterande del
av kassaflddet frén fastighetsfdrséljningar erhélls i samband
med projektavslut.

Efter férsaljning och fréntréde av projekt har Magnolia Bo-
stad ett projektledningsavtal som I6per till dess att fastig-
heten &r fardigbyggd. Projektledningsavtalet faktureras och
intdktsredovisas I6pande under avtalstiden.

Vid férsdljning av outvecklade fastigheter erhdlls vanligen
hela képeskillingen i samband med frantrade. Ovriga inték-
ter, sdsom hyra och fakturering till projekten, redovisas och
faktureras |dpande.
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Not 6 Avtalade framtida
hyresintakter

Hyresavtalen i bolaget &r ur ett redovisningsperspektiv att
betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyr-

Not @ Ersdattningar till anstallda

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR SAMT SOCIALA KOSTNADER

2017 2016 2015
Styrel- Styrel- Styrel-
seoch Bvriga seoch Bvriga seoch Bvriga

ning av lokaler och bost&der. Nedan anges avtalade framtida Koncernen ledning anstéllda  ledning anstélida  ledning anstillda
minimileaseavgifter inom respektive intervall.
Loner och
Koncernen 2017 2016 2015 andra
ersatt-
Avtalade hyresintakter ningar -16 -36 -10 -21 -6 -12
inom ett &r 44 38 53
(varav
Avtalade hyresintakter tantiem o
mellan ett och fem ar ul 67 199 dyl) -3) -5) -2) -2) QD) -3)
Avtalade hyresintakter Sociala
senare &n fem ar 13 o (0] kostnader -4 -12 -2 -7 -1 -3
Summa 168 105 252 Pensions-
kostnader
inklusive
Summan av hyresintdkter som ingdr i koncernens resultatrak- sarskild
ning uppgdr till 47 mkr (2016: 47 mkr, 2015: 42 mkr). |6neskatt -3 -6 -1 -3 -1 2
Summa -22 -53 -13 -31 -8 -17

Not 7 Operationell leasing

Koncernen 2017 2016 2015

Avtalade hyres-
utbetalningar inom ett &r -7 -5 -5

Vissa av bolagets personalkostnader aktiveras i projekten.
Darfér 6verstiger beloppet som anges i noten beloppet som
redovisas i resultatrdkningen.

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Avtalade hyres- Grundlén/
utbetalningar mellan ett styrelse- Rérlig Pensions-
och fem ar -15 -18 -5 2017, tkr arvode  erséttning premier
Avtalade hyres- Fredrik Holmstrém,
utbetalningar senare &n styrelsens ordférande -450 [0} (0]
fem &r o 0 o
Andreas Rutili, ledamot -250 (o) (o}
Summa -22 -23 -10
Risto Silander, ledamot -250 (o) o
Operationella leasingavgifter i koncernen uppgick 2017 till 7 Fredrik Tibell, ledamot 290 o o
mkr (2016: 4 mkr, 2015: 3 mkr). Koncernens leasingavgifter
bestar till stérsta delen av hyra fér kontorslokaler. Jan Roxendal, ledamot -303 o o
Viveka Ekberg, ledamot -290 (o] o
H Fredrik Lidjan,
NOt 8 Upplysnlng om verkstdllande direktér » -2318 o] -577
revisorns arvode och Erik Rune,
. . vice verkstallande direktor -1720 -1680 -414
kostnadsersdttning
Rickard Langerfors,
Koncernen 2017 2016 2015 vice verkstallande direktor -1487 -720 -332
Ernst & Young Ovriga ledande
. befattningshavare,
revisionsuppdrag =27 19 -11 5 personer -5252 -1087 -730
revisionsverksamhet Summa ~12610 -3487 -2053
utdver revisionsuppdrag -0,3 -0,2 [0}

T » Fredrik Lidjan innehar 5 000 aktier i Magnolia Holding 3 AB,
skatterddgivning -0,7 -01 -0,2 organisationsnummer 559016-4140, 320 aktier i Magnolia Holding
. 4 3 o 0 4 AB, organisationsnummer 559114-8415 och 40 aktier i Magnolia
ovriga uppdrag 3.5 Hotellutveckling 2 AB, organisationsnummer 559125-7604.

Summa -7,2 -2,2 -1,3

Med revisionsuppdraget avses granskning av &rsredovisning-
en och bokféringen samt styrelsens och verkstdllande direkts-
rens férvaltning. Dessutom ingdr évriga arbetsuppgifter som
det ankommer pé bolagets revisor att utféra samt rédgivning
eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid sddan
granskning eller genomférandet av sddana évriga arbetsupp-
gifter. Ovriga uppdrag omfattar bland annat transaktions-
rddgivning och konsultation rérande héllbarhetsredovisning
samt teckningsoptionsprogram.
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ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Grundlén/

styrelse- Rérlig Pensions-
2016, tkr arvode  erséttning premier
Fredrik Holmstrém,
styrelsens ordférande -383 [0} o]
Erik Paulsson, ledamot -50 (o) (e}
Andreas Rutili, ledamot -217 (0] 0o
Risto Silander, ledamot =217 o 0o
Fredrik Tibell, ledamot -217 (0] (e}
Jan Roxendal, ledamot -167 (o] (o]
Fredrik Lidjan,
verkstdllande direktér » -3190 0] 0
Erik Rune,
vice verkstdllande direktor 1494 -780 -473
Rickard Langerfors,
vice verkstallande direktor -1346 -660 -370
Ovriga ledande
befattningshavare,
2 personer -1157 -419 =222
Summa -8438 -1859 -1065

"V Ersdttning till VD fér 2016 har fakturerats enligt konsultavtal.

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Grundlén/

styrelse- Rérlig Pensions-
2015, tkr arvode  erséttning premier
Fredrik Holmstrém,
styrelsens ordférande -167 [o] (]
Erik Paulsson, ledamot -100 o o
Andreas Rutili, ledamot -100 (0] (o}
Risto Silander, ledamot -100 (o) (o}
Fredrik Tibell, ledamot -100 (0] o
Fredrik Lidjan,
verkstdllande direktor P -1650 o 0
Andreas Rutili,
fdverkstallande direktor -299 o -78
Ovriga ledande
befattningshavare,
3 personer -3113 -785 -704
Summa -5629 -785 -782

" Ersattning till VD fér 2015 har fakturerats enligt konsultavtal.

MEDELANTAL ANSTALLDA

2017 2016 2015
Medelantal anstdllda 52 33 23
(varav méan) (24) Qan a3)

KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING

2017 2016 2015
Styrelsen 6 5 5
(varav man) ) ) (&)
VD och ledande
befattningshavare 8 5 4
(varav mén) ) @) 3

Ers&ttning styrelse

P& &rsstédmman 2017 beslutades att arvode till
styrelseledaméterna fér perioden till och med utgdngen
av drsstdmman 2018 ska utgd med 450 tkr till styrelsens
ordférande och 250 tkr till var och en av de dvriga
styrelseledaméterna. Stdmman beslutade vidare

att erséttning ska utgd med 80 tkr till ordférandeni
revisionsutskottet och 60 tkr till var och en av évriga
medlemmar i revisionsutskottet.

Ledande befattningshavare

Under 2017 utékades ledningsgruppen med tvd personer och
bestod vid &rsskiftet av &tta personer. Vid drsskiftet ingick
verkstdllande direktér, CFO, vice VD/COO, vice VD/Chef Pro-
jektutveckling, Chef Afférsutveckling, Chef Afférsomrédes-
utveckling, Marknads- och kommunikationschef och Hallbar-
hetschef.

Ersé&ttning och férmdner

VD har inte ratt till nédgon rérlig ersattning enligt anstallinings-
avtalet. Fér évriga ledande befattningshavare utgdr fast och
rérlig 16n. Foér évriga anstdllda utgér fast och rérlig 16n. Rérlig
16n utgdrs av bonus. Rérlig 16n baseras pd uppfyllelse av mal
kopplade till bolagets resultat samt individuella prestationer.
Fér ledande befattningshavare ska rérlig ersattning félja de
av &rstédmman beslutade riktlinjerna fér erséttning till ledan-
de befattningshavare.

Pensioner

Personer i gruppen ledande befattningshavare har en avgifts-
bestamd pension, utan ndgra andra férpliktelser frén bolaget
an att under anstéliningstiden erldgga en &rlig premie. Detta
innebdr att efter avslutad anstdélining, har den anstallde ratt
att sjalv bestdmma under vilken tid de tidigare avgiftsbe-
stédmda inbetalningarna och avkastning dérpd, tas ut som
pension.

Uppségning

VD:s anstdllningsavtal har émsesidig uppsdgningstid om 12
mdnader. Villkor om konkurrensférbud och ersattning efter
anstdllnings upphdrande finns for VD. Konkurrensférbudet
gédller i12 m&nader. Ersdttning till f8ljd av konkurrensférbudet
ska sammantaget inte dverstiga ett belopp motsvarande 60
% av den fasta |6nen for ett ar.

Ovriga i koncernledningen har sex manaders uppségningstid.

Not 10 Resultat frdn andelar
i intresseféretag och joint
ventures

Koncernen 2017 2016 2015

Resultatandel fran
intresseféretag och joint
ventures -9 14

Summa -9 14

Av resultat frdn andelar i intresseféretag kommer 3 mkr (2016:
12 mkr, 2015: - mkr) frén Kanikené&svarvet Bostad HB som
bolaget dger tillsammans med Slattd och -11 mkr (2016: - mkr,
2015: - mkr) frén Sollentuna Stinsen JV AB som bolaget dger
tillsammans med Alecta. Fér mer information se not 19 Ande-
lariintresseféretag och joint ventures.
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Not 11 Rérelsens kostnader
férdelade pé& kostnadsslag

AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT

Koncernen 2017 2016 2015
Driftskostnader -16 14 -13
Produktionskostnader -1264 -571 -569
Ovriga externa kostnader -31 -45 -49
Personalkostnader -41 -27 -13
Av- och nedskrivningar -2 -1 -8
Resultat fran andelar i

intresseféretag -9 14 (o]
Ovriga rérelsekostnader -35 -1 -18

Omvérdering vid évergéng
frén intresseféretag till
dotterféretag - - 153

Koncernen 2017 2016 2015
Resultat fére skatt 267 319 245
Nominell skatt enligt

gédllande skattesats (22%) -59 -70 -54
Skatteeffekt av évriga ej

avdragsgilla kostnader -3 -1 -5
Skatteeffekt av ej

skattepliktiga intakter 129 89 62
Skatteeffekt ej aktiverade

underskottsavdrag -53 -1 -4
Aktuell skatt hanférlig till

tidigare &r -3 o] [o]
Ovrigt -1 -7 [}
Redovisad effektiv skatt o (o] -1

Summa -1398 -655 -517

Not 12 Finansiella intdkter

Koncernen 2017 2016 2015
Ranteintdkter 3 3 2
Ranteintakter,

intresseféretag 3 o} 1
Summa 6 3 3

Not 13 Finansiella kostnader

Koncernen 2017 2016 2015

Skattekostnaden understiger 22,0 procent beroende pé att
vissa redovisade intdkter (framst férsaljning av bolag) ej ér
skattepliktiga. Underskottsavdrag utgérs av tidigare ars skat-
temdéssiga forluster. Férlusterna, som inte &r tidsbegransade,
rullas vidare till ndstkommande &r och nyttjas genom kvitt-
ning mot framtida skattemdéssiga vinster. Ingen uppskjuten
skattefordran fér underskottsavdrag har aktiverats d& dessa
underskott sannolikt ej kommer att utnyttjas inom éverskad-
lig framtid. Fér mer information om underskottsavdrag se not
28 Uppskjuten skatt.

Not 15 Resultat per aktie

Koncernen 2017 2016 2015

Rantekostnader -115 -86 -46

Arets resultat hanférligt
till moderbolagets
aktiedgare 203 271 232

Ovriga finansiella
kostnader o -7 -7

Vagt genomsnittligt antal

utestdende aktier 37822283 37822283 34555613

Summa -115 -93 -52

Rantekostnader hénfér sig huvudsakligen till finansiella
skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde. Okningen
jamfért med féregdende &r férklaras av hégre réntebérande
skulder. Ovriga finansiella kostnader féreg&ende &r bestar
till stérsta delen av kostnader i samband med &terkép av
obligation.

Not 14 Skatt pd& drets resultat

V&gt genomsnittligt antal
utestdende aktier efter

utspddning 37822283 37982283 35635613

Antal utestdende aktier p&

balansdagen 37822283 37822283 37822283

Resultat per aktie fére
utspadningseffekter, kr 537 716 6,71

Resultat per aktie efter
utspadningseffekter, kr 5,37 713" 6,507

160 000 teckningsoptioner innehas av koncernen Magnolia
Bostad. De avser outnyttjade teckningsoptioner frén tidigare

Koncernen 2017 2016 2015 optionsprogram till anstéllda.

Aktuell skatt (o] (0] -1

URSSATATT™ o o o Not16 Goodwil

Summa (o] o -1 Koncernen 2017-12-31  2016-12-31  2015-12-31
Ingéende
anskaffningsvérde 6 6 6
Utgdende redovisat véirde 6 6 6

Den é&rliga nedskrivningsprévningen av goodwill identifierade
inte ndgra nedskrivningsbehov.

Upptagande till handel av aktierna i Magnolia Bostad AB p& Nasdaq Stockholm



Historisk finansiell information

Finansiell information | Tilldaggsupplysningar och noter

Not 17 Ovriga immateriella

Not 19 Andelariintresseféretag och

. o .« .

tillgangar joint ventures
Koncernen 2017-12-31  2016-12-31  2015-12-31 Koncernen 2017-12-31  2016-12-31  2015-12-31
Ingéende Ing&ende anskaff-
anskaffningsvérde 1 1 8 ningsvarde 16 2 40
Inkép 1 [0} 1 Foérvarv o 100 75
Utrangeringar - - -8 Tillskott 3 - -
Utgéende ackumulerade Omfdring till dotterbolag - - -13
anskaffningsvérden 1 1 1 N

Arets andel av

Ingdende avskrivningar intressebolag och joint
enligt plan -1 o (0] ventures resultat -9 14 [0}
Arets avskrivningar enligt Utgdende redovisat virde m 16 2
plan -0 -1 0]

N Andelar iintressebolag redovisas i koncernen enligt kapital-
Utgdende ackumulerade del tod hi derbol t enligt affni ard
avskrivningar enligt plan A A o andelsmetoden och i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-

metoden.
Utgdende planenligt
restvérde 1 (o] 1

Koncernens andel av resultat frén enskilt ovésentliga intresse-

féretag uppgdr till O mkr (2016: 3 mkr, 2015: O mkr).

Not 18 Maskiner och inventarier

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Ingéende

anskaffningsvarde 1 1 (o]

Inkép 10 0 1

Utgdende ackumulerade

anskaffningsvérden 1 1 1

Ing&ende avskrivningar

enligt plan o} [0} (0]

Arets avskrivningar enligt

plan -2 [0} o]

Utgéende ackumulerade

avskrivningar enligt plan -3 (o] o

Utgdende planenligt

restvérde 8 1 o

Koncernen Kapitalandel i

Féretagets namn Org.nr Séate procent Redovisat vérde
Svenska Husgruppen Intressenter AB 556871-5717 Borlénge 45,0% 6
Séderblick Utveckling AB 556849-9445 Stockholm 50,0% (0]
Sdéderblick Produktion AB 556849-9452 Stockholm 50,0% o
FL Properties Uppsala AB 556870-5304 Stockholm 50,0% [0}
Moutarde Equity AB 556912-2079 Stockholm 35,0% [0}
Magnolia Senap AB 556887-5925 Stockholm 50,0% o]
Sollentuna Stinsen JV AB 2 559085-9954 Stockholm 45,0% 89
Kanikené&svarvet Bostad HB ? 969782-0810 Stockholm 45,0% 15
KIASVA AB 559081-9487 Stockholm 46,0% (o]
Fastighets AB Partille Port 5 556960-0298 Stockholm 46,0% [0}
Bollmora Vardfastigheter AB 559063-2955 Stockholm 46,0% 1
Héallestad Nyponknoppen AB 559092-4220 Stockholm 46,0% [0}
Donatus AB 556825-9351 Stockholm 50,0% (o]
Summa m

" Kapitalandel verensstémmer med &garandel
2 Innehav klassficerade som joint ventures
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Bolaget Sollentuna Stinsen JV AB férvdrvades i december
2016. Samtliga bostader kommer att utvecklas av Magnolia
Bostad. Cirka en tredjedel kommer att sdljas till Alecta som
hyresratter vilka de sjdlva kommer att dga och férvalta. Cirka
en tredjedel avses sdljas till Slatté i enlighet med det ramavtal
som tecknades mellan Magnolia Bostad och Slatté den 25 no-
vember 2016. Képeskillingen fér fastighetsférvarvet uppgick
till cirka 700 mkr.

Fastigheten omfattar knappt 54 200 kvm i Sédra Héggvik. P&
fastigheten finns Stinsen képcentrum med cirka 41600 kvm
uthyrbar area handel och kontor.

Sollentuna Stinsen JV AB 2017 2016 Not 20 Andra |& ngfristigo

Anlaggningstillgangar [o] (o] Vdrdepappersinnehov

Likvida medel 60 89 Koncernen 2017-12-31  2016-12-31  2015-12-31

Ovriga omsattningstillgéngar 715 700 Ing&ende verkligt véirde 31 31 31

Léngfristiga finansiella skulder -581 -300 Utgéende red véirde 31 31 31

Kortfristiga finansiella skulder -8 -289

Ovriga skulder 8 0 2017-12-31  2016-12-31  2015-12-31

Nettotillgdngar 178 200 Ovriga placeringar 3 31 3

Bolagets andel av nettotillgéngar 89 100 S ol gl Bl
Det onoterade innehavet i Norefjell Prosjektutvikling AS har

e ouiemmdedigmieteoiseais e ling o ton -

Avskrivningar o -1 har bedémts enligt niva 3 i verkligt varde hierarkin dé vardet

Réntekostnader 34 3 baseras p& andra indata &n noterade priser.

Arets resultat -22

Bolagets andel av érets resultat -1 NOt 21 And ra Ia ngf“st'gc

fordringar
Koncernen 2017-12-31  2016-12-31  2015-12-31 2015-01-01
Fordran
fastighets-
férsaljning 1067 356 215 14
Erlagd
handpenning 20 40 - -
Depositioner o] 1 1 1
Ovrigt 78 o} - -
Summa 1165 397 216 15

Avser till stérsta delen l&ngfristiga fodringar pd képare.

Bolaget Kanikendsvarvet Bostad HB bildades under slutet av
2016 tillsammans med Slatto for att handha beslutsfattande

och vinstférdelningen fér gemensamma bostadsrattsprojekt,
om och i den omfattning s@dan hantering och beslutsfattande
inte redan féljer av det ramavtal som ingicks med Slatté den
25 november 2016.

Kanikendsvarvet Bostad HB 2017 2016
Anlaggningstillgdngar o} o] Fordran
o fastighetsférsdljning 2017 2016 2015
Likvida medel o o
- Ingéende bal 356 215 14
Ovriga omsattningstillgéngar 30 24 ngaende balans
N . Tillkommer frén nya
Léngfristiga skulder 0 0 fastighetsfsrsaliningar 772 366 207
Kortfristiga skulder [0} o Forandring i uppskattning
Nettotillgdngar 30 2% avroérlig ersattning -5 30 5
T Avgéende till Ovriga
Bolagets andel av nettotillgangar 15 12 fordringar 56 255 1
Utgéende balans 1067 356 215
Nettoomsattning 6 87
Arets resultat 6 24 Redovisat som kortfristiga Ovriga fordringar finns ytterligare
Bolagets andel av drets resultat 3 12 fordringar fran fastighetsférsaljning uppgéende till 423 mkr

(2016: 403 mkr. 2015: 157 mkr) . Fér uppgift om kortfristiga
fordringar pa képare se not 24 Ovriga fordringar. Motparter
ar framst svenska institutioner eller andra valrenommerade
samarbetspartners. Fordringar pé képare férfaller vanligen
till betalning i samband med att fastigheten &r fardigbyggd
och projektéverlamning sker, detta sker vanligen 2,5 - 3 &r
efter fr&ntréde av fastigheten.
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Not 22 Exploaterings- och

Not 24 Ovriga fordringar

prOJektfostlg heter Koncernen 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 Fordran fastig-

hetsférsaljning 423 403 157 164
Ing&ende varde 1160 1138 424

Erlagd
Pégé&ende nybyggnad 695 438 108 handpenning 97 30 29 -
Forvary 684 155 816 Ovriga poster 75 42 19 23
Férsdljning -1229 -571 -210 Summa 595 475 204 187
Summa 1310 1160 1138

Av 8vriga fordringar &r O mkr (2016: O mkr, 2015: O mkr) fér-
fallna till betalning.

kundfordringar

Avséttning vid

&rets bdrjan [¢] [o] o o
Konstaterade

forluster o o 0o o
Atervunna

kundfordringar [0} o} o] ]
Arets férandring/

reservering [0} [0} (0] (0]
Avséttning vid

drets slut o o o o
Koncernen 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01

Aldersfsrdelade
kundfordringar

Ej forfallna
kundfordringar 31 1 4 1

Forfallna <30
dagar o] [0} [0} o]

Férfallna31-90
dagar ] [o] (o] ]

Summa ej
nedskrivna
kundfordringar 31 1 4 1

Férfallna och
nedskrivna
kundfordringar (0] [0} [0} (0]

Summa
kundfordringar 31 1 4 1

Bolaget har redovisat férluster p& O mkr (2016:0 mkr, 2015:0
mkr) fér nedskrivning av kundfordringar.

Upptagande till handel av aktierna i Magnolia Bostad AB p& Nasdaq Stockholm

Not 23 Kundfordringar Fordran .

fastighetsférsaljning 2017 2016 2015
Koncernen 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01 Ing&ende balans 403 157 164
E;}:tdti;ordringar 31 1 4 1 Tillkommer frén nya

fastighetsférsdljningar 259 346 43
ﬁ.;’fg:;z:}g Tillkommer fran Andra
kundfordringar o o 0 0 l&ngfristiga fordringar 56 255 1
Utgéende Erhélina betalning -295 -355 -61
redovisat vérde 31 1 4 1 Utgéende balans 423 403 157
Avséttning
for osdkra

Majoriteten av fordringarna ar mot svenska institutioner och
andra vdlrenommerade samarbetspartners.

Not 25 Forutbetalda kostnader och
upplupna intdakter

Koncernen 2017-12-31  2016-12-31  2015-12-31 2015-01-01
Upplupna

ranteintakter 0 3 o o]
Ovriga poster 5 2 2 2
Summa 5 5 2 2

Not 26 Likvida medel

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01
Kassa och bank 208 507 193 37
Summa 208 507 193 37

Not 27 Aktiekapital och évrigt
tillskjutet kapital

Eget kapital i koncernen

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingér det registrerade aktiekapitalet.
Antalet aktier per 31 december 2017 uppgdr till 37 822 283 st
(37 822 283) och kvotvdardet &r 4 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital
| posten ingér kapital som tillskjutits av dgarna, sdsom dver-
kursfond vid nyemission och erhélina aktiedgartillskott.

Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat
Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och
férluster som genererats i bolaget med tilldagg/avdrag fér
avsattning till reservfond samt utdelningar.
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Not 28 Uppskjuten skatt

Som sdkerhet fér obligationsldnet med ett utestdende
nominellt belopp om 500 mkr har aktier i dotterbolag lémnats.

Koncernen 2017-12-31  2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01 Det koncernmdéssiga vardet for sdkerheter stallda for
N obligationslanet uppgdr till 736 mkr (2016: 638 mkr, 2015: 264
Uppskjuten L o . . o
skatteskuld mkr). Fér bankl@n har koncernen stéllt sakerheter uppgdende
till 965 mkr (2016: 734 mkr, 2015: 468 mkr).
avseende
tempordar
::grﬁgorngﬂn Ovrigalangfristiga Koncernen
P skulder 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01
skattemdéssigt
vérde p& Lén 0 91 110 0
byggnader 2 2 2 0
Tillaggskopeskilling 30 (0] - -
avseende
finansiella Depositioner o o o]
derivat - [o] [o] [o]
30 91 10 o}
periodiserings-
fonder 0 o o o . N
Ovriga langfristiga Koncernen
Summa 2 2 2 (o] skulder 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01

Totalt underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av
uppskjuten skattefordran uppgar till 501 mkr (2016: 200 mkr,
2015: 168 mkr), vilket motsvarar en uppskjuten skattefordran
om 110 mkr (2016: 44 mkr, 2015: 37 mkr).

Not 29 Rdntebdronde skulder och
Ovriga langfristiga skulder

Skulder som

forfaller till

betalning mellan

ett och fem &r efter

balansdagen 30 91 10 [0}

Skulder som

forfaller till

betalning senare

&n fem &r efter

balansdagen - - - -

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01 Summa 30 7 o °
Lf.lngfri.stiga Féré&ndring av finansiella Koncernen
réntebdrande skulder 2017 2016 2015
skulder

Ingé&ende balans 1596 983 494
Banklén 608 392 505 268

Upptagna lan 597 1059 471
Obligationslan 883 876 226 226

Férvarvade skulder 195 125 294
Handpenning 75 - - -

Amorteringar -200 -584 -340
Kortfristiga .
rdntebdrande Férsaljningar -91 - -
skulder Ovriga ej kassaflédes-
Banklan 382 222 130 [¢} péverkande

férandringar 6 13 64
Sdljarreverser 125 15 o [¢] N

U de balans 2103 1596 983
Summa 2073 1505 861 494
Koncernen 2017-12-31  2016-12-31  2015-12-31 2015-01-01 .

Not 30 Derivat
Skulder som
forfaller till Koncernen 2017-12-31  2016-12-31  2015-12-31
betalning
inom ett Ing&ende verkligt varde o o o
ar efter Srvé i
balansdagen 507 237 130 ¢} Forvérv av derivat o 0 o
Skulder som Férsdljning av derivat [0} o] [0}
férfa\lgrti\l Vardeférandringar o o [0]
betalning
mellan ett och Summa - [} [)
fem ar efter
balansdagen 1566 1268 731 494 Koncernens derivat bestod av en rénteswap med ett nominellt
Skulder som belopp om 52 mkr som férfall under 2017.
forfaller till
betalning
senare &n
fem &r efter
balansdagen - - - -
Summa 2073 1505 861 494
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Not 31 Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter

Koncernen 2017-12-31  2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01

Koncernen
2017-12-31  2016-12-31  2015-12-31

Transaktioner med
intresseféretag

Férséljningar till intresseféretag

Svenska Husgruppen

Upplupna per- Intressenter AB (0] o (0]
sonalkostnader 13 3 6 1

FL Properties Uppsala AB [0} (0] [0}
Upplupna
réntekostnader 19 16 4 o) Magnolia Senap AB o] o o
Férutbetalda Moutarde Equity AB [0} (0] o
intakter 8 8 8 5

KIASVA AB o - -
Fastighetsskatt o} o} o 2

KIAB Laholm AB 0 - -
Ovriga poster Q6 26 32 4 N .

Bollmora Vérdfastigheter AB [o] - -
Summa 136 53 50 12

Donatus AB o - -

Ink&p fran intresseféretag
Not 32 Stdllda sakerheter Svenska Husgruppen

Intressenter AB o o o
Koncernen 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01 FL Properties Uppsala AB 0 o 0
Fastighets- .
inteckningar 714 503 468 259  Magnolia Senap AB o o o
Pantsatta aktier Moutarde Equity AB o} 0] [0}
idotterbolag 94t 845 264 56 KIASVA AB 0 ~ ~
Pantsatta KIAB Laholm AB o - -
internreverser 43 13 0] 0o

Bollmora Vérdfastigheter AB [o] - -
Summa 1701 1360 732 315

Donatus AB 24 - N

Fordringar p& Koncernen

Not 33 Eventualférpliktelser

Koncernen 2017-12-31  2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01

Borgens-
forbindelser
till férmaén
for skulderi

bostadsratts-
féreningar 634 140 250
Summa 634 140 250 o

Not 34 Narstdende

Koncernen

Koncernen stdr under bestémmande inflytande fréan F.
Holmstréom Fastigheter AB, org.nr. 556530-3186, med sdte i
Stockholm.

Ndrstdendetransaktioner har férekommit mellan moderbo-
laget och dess dotterbolag och intressebolag, samt mellan
dotterbolagen i form av utldning av likvida medel och fakture-
ring av interna administrativa tjadnster mellan bolagen.
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intresseféretag 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01
Svenska Husgruppen

Intressenter AB 24 24 24 24
FL Properties

Uppsala AB 3 2 - 1
Magnolia Senap AB 2 2 - 1
Moutarde Equity AB 16 14 - -
Moutarde Holding AB - - - 8
KIASVA AB 8 - - -
KIAB Laholm AB 8 - - -
Bollmora

Véardfastigheter AB 15 - - -
Summa 76 43 24 34
Skulder till Koncernen

intresseféretag 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01

Moutarde Equity
AB 36 - - -

Summa 36 - = =

Transaktioner har férekommit med F. Holmstrém Fastigheter
AB och andra bolag dver vilka Fredrik Holmstrém, styrelse-
ordféranden i Magnolia Bostad AB, har ett bestémmande
inflytande. Magnolia Bostad koncernen har under éret haft
kostnader om 1 mkr (2016: 1 mkr, 2015: 2 mkr) fér tjanster
utférda av bolag nérstéende till huvudégaren Fredrik Holm-
strém. F. Holmstrém Fastigheter AB har hyrt kontorslokal av
Magnolia Bostad koncernen fér - mkr (2016: 1 mkr, 2015: 1 mkr).

Bolagets verkstdllande direktér har under 2016 via Fredrik
Lidjan AB fakturerat Magnolia Bostad koncernen for ersatt-
ningen for sitt arbete som VD. Vidare ingick Fredrik Lidjan AB
innan Fredrik Lidjan tilltrédde som VD fér Magnolia Bostad
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ett vinstdelningsavtal med Magnolia Bostad koncernen for
vilka det under &ret fakturerats 18 mkr (2016: 30 mkr, 2015: 5
mkr).

Fredrik Lidjan innehar dven genom Fredrik Lidjan AB 5 000
aktier i koncernbolaget Magnolia Holding 3 AB, organisations-
nummer 559016-4140, 320 aktier i koncernbolaget Magnolia
Holding 4 AB, organisationsnummer 559114-8415 samt 40
aktier i koncernbolaget Magnolia Hotellutveckling 2 AB, orga-
nisationsnummer 559125-7604, f6r mer information se not 4.
Koncernens sammansdttning.

Intressebolaget Donatus AB, vilket forvdrvades som en del av
forvarvet av Svenska Vardfastigheter, har fakturerat koncer-
nen 24 mkr fér entreprenadtjdanster.

Styrelseledamoten Andreas Rutili har genom bolag ett dgarin-
tresse och ratt till andel av vinsten i projekten Senapsfabriken
etapp 1och Senapsfabriken etapp 2.

Under 2017 har Magnolia Bostad avyttrat projektet Slandan
etapp 2 om cirka 130 ldgenheter till Viva Bostad Sléndan

AB, ett bolag i vilket Andreas Rutili har ett indirekt dgande,
men inte ett bestémmande inflytande. Vidare har Magnolia

Icke IFRS finansiella nyckeltal Definition

Bostad under dret avyttrat projektet Fyren etapp 1om 220
lagenheter till Viva Bostad Nyndshamn AB, ett bolag i vilket
Andreas Rutili har ett indirekt dgande, men inte ett bestém-
mande inflytande. B&da projekten har avyttrats frén bolag
som dgs av Magnolia Holding 3 AB.

Magnolia Bostad koncernen har under &ret kdpt tjanster fér O
mkr (2016: O mkr, 2015: 2 mkr) frdn Caritas Corporate Finance
AB ddr styrelseledamoten Fredrik Tibell sitter i styrelsen.
Tjansterna avser I6pande finansiell rddgivning.

Fér mer information om erséattningar till ledande befattnings-
havare se not 9 Ersattningar till anstallda.

Not 35 Alternativa nyckeltal

Riktlinjer for alternativa nyckeltal har getts ut av The Euro-
pean Securities and Markets Authority, ESMA. Riktlinjer fér
alternativa nyckeltal syftar till att underlatta férstdelsen av
nyckeltalen och darmed 6ka anvandarbarheten. De alternati-
va nyckeltalen ger vardefull merinformation fér utvardering av
bolagets verksamhet.

Anledning fér anvéndning

Avkastning pé eget kapital, %

Arets resultat hénférligt till moderbolagets
aktiedgare i procent av genomsnittligt
eget kapital hanférligt till moderbolagets
aktiedgare.

Avkastning pd eget kapital visar den
avkastning som genereras pé& det kapital som
aktiedgarna har investerat i Bolaget samt p&
det ackumulerade resultatet.

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanférligt till moderbolagets
aktiedgare dividerat med antal utest&ende
aktier fére utspéadning.

Eget kapital per aktie presenteras fér att det
&r ett métt som visar bokférda vérdet per
aktie.

Finansnetto

Nettot av finansiella intékter och finansiella
kostnader.

Finansnetto presenteras fér att ge en bild
av vinst/férlust genererad av bolagets
finansieringsverksamhet.

Kassafléde fran den I8pande
verksamheten, per aktie

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
dividerat med genomsnittligt antal utestdende
aktier fére utspddning.

Kassafléde frén den I8pande verksamheten per
aktie presenteras fér att ge en bild av medel
genererade av den [8pande verksamheten per
aktie.

Resultat efter finansiella poster

Rérelseresultat plus finansiella intdkter minus
finansiella kostnader.

Resultat efter finansiella poster mater
Bolagets resultat fore skatt.

Rantebdrande nettoskulder

Rantebdrande skulder minus likvida medel.

Réntebdrande nettoskulder presenteras d&
det &r ett anvéndbart métt p& att visa den
finansiella stallningen.

Rantetackningsgrad, ggr

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

Réntetdckningsgrad presenteras dé det ér ett
anvéndbart matt fér att ge en bild av bolagets
férmaga att técka réantekostnaderna.

Rérelsemarginal, %

Rérelseresultat i procent av nettoomsdattning.

Rérelsemarginal mater [6nsamheten i Bolagets
verksamhet.

Rérelseresultat

Nettoomsé&ttning minus kostnader fér
produktion- och drift, central administration,
av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlédggningstillg&ngar och
resultat frén andelariintresseféretag.

Rérelseresultat och rérelsemarginal
presenteras fér att ge en bild av vinst/férlust
genererad i den I6pande verksamheten.

Soliditet, %

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

Soliditet anvdnds fér att méta Bolagets
finansiella position. Soliditet utvisar hur mycket
av Bolagets tillgdngar som &r finansierade med
egna medel.

Vinstmarginal, %

Arets resultat i procent av nettoomsattning.

Vinstmarginal presenteras fér att ge en bild
av vinst/férlust genererad av den I6pande
verksamheten och dess finansiering.
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Revisors rapport avseende omarbetade finansiella rapporter dver historisk finansiell information
Till styrelsen i Magnolia Bostad AB (publ), org.nr 556797-7078

Vi har utfért en revision av de finansiella rapporterna fér Magnolia Bostad AB pé s. F14 - F38, som omfattar
balansrékningen per den 31 december 2015, 31 december 2016 och 31 december 2017 och resultatrdkningen,
kassaflodesanalysen och redogérelsen for fordndringar i eget kapital for dessa ar samt en beskrivning av vasentliga
redovisningsprinciper och andra tilldggsupplysningar.

Styrelsens ach verkstéllande direktdrens ansvar for de finansiella rapporterna

Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att de finansiella rapporterna tas fram och
presenteras pa ett sdant satt att de ger en réttvisande bild av finansiell stalining, resultat, forandringar i eget kapital och
kassaflode i enlighet med International Financial Reporting Standards s som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen och kompletterande tillimplig normgivning. Denna skyldighet innefattar utformning, inférande och
upprétthdllande av intern kontroll som ar relevant for att ta fram och pa rattvisande sétt presentera de finansiella
rapporterna utan vasentliga felaktigheter, oavsett om de beror pa oegentligheter eller fel. Styrelsen ansvarar dven for att
de finansiella rapporterna tas fram och presenteras enligt kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Vért ansvar 4r att uttala oss om de finansiella rapporterna pd grundval av vér revision. Vi har utfort var revision i enlighet
med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt. Det innebdr att vi foljer FARs etiska
regler och har planerat och genomfdrt revisionen for att med rimlig sékerhet férsdkra oss om att de finansiella
rapporterna inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter. Revisionsféretaget tillimpar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tilldmpliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Vi &r oberoende i forhallande till Magnolia Bostad AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vért
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

En revision i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospektinnebér att
utfora granskningsatgarder for att f& revisionsbevis som bestyrker belopp och upplysningar i de finansiella rapporterna.
De valda granskningsétgarderna baseras pa var bedomning av risk for vasentliga felaktigheter i de finansiella
rapporterna oavsett om de beror p& oegentligheter eller fel. Vid riskbedémningen dvervager vi den interna kontroll som
ar relevant for bolagets framtagande och rattvisande presentation av de finansiella rapporterna som en grund for att
utforma de revisionsétgérder som &r tillimpliga under dessa omstandigheter men inte for att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innebér ocks att utvérdera tilimpligheten av anvanda
redovisningsprinciper och rimligheten i de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande direktdren
gjort samt att utvardera den samlade presentationen i de finansiella rapporterna.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréickliga och dndamalsenliga som underlag for vért uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning ger de finansiella rapporterna en rattvisande bild i enlighet med International Financial Reporting
Standards s& som de antagits av EU, och rsredovisningslagen och kompletterande tillimplig normgivning av Magnolia
Bostad AB:s stélining per den 31 december 2015, 31 december 2016 och 31 december 2017 och resultat, redogorelse
for forandringar i eget kapital och kassafléde for dessa ar.

Stockholm den 18 juni 2018
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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