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Nya gatan

Kvarteret Brytaren mindre




Nya Gatan

Kvarteret Brytaren mindre

Forslaget vill stédja Nacka kommuns ambtion om ett
langsiktigt hallbart samhalle dar férutsattningar ges
for goda och hallbara livsmiljoer.

Tema

Nacka bestar till stora delar av vacker natur som
uppskattas av de boende i kommunen. Méjligheten
att bygga en attraktiv stadsmiljo och samtidigt
bevara naturvarden tror vi kommer att vara en
enorm kvalitet i framtiden, inte bara for manniskors
valbefinnande, men ocksa for att dampa effekten av
negativa klimatférandringar.

Vart forslag har under processen darfor 1atit "skogen
som stad” vara vart tema, som ett satt att inspir-
eras i materialval och hur naturen samverkar for ett
fungerande samhalle.

Utformning

Vi har arbetat med en varierad bebyggelse som
forstarker platsens topografiska kvaliteter. Genom
att dela upp kvarteret i mindre, trappande volymer
och variera fasadernas formsprak, material och
kul6rer blir kvarteret en levande mangfaldig helhet.
Véaningsantalet varierar mellan 6-7 vaningar, med
handel mot Varmdovagen och mot det norra torget.

Vi har anvant klassiska och robusta material som
tegel, puts, lackad plat och trd med en arkitek-
tur som avspeglar nutiden. Sedumtak anvands
som ett designelemet som betonar variationen i
bebyggelsen, da varannat tak blir gront.

Garden har tagit fasta pa platsens naturliga nivaskill-
nader och trappar ner mot sdder. Pa sa vis skapas
en intressant gard med manga fina rumsligheter

for de boende. Den centrala delen av garden &r

en motesplats, kvarterets hjarta. Har kan boende
mdtas vid den gemensamma grillplatsen och sitta
tillsammans i stérre och mindre grupper, eller skérda
gronsaker fran de centralt belagna odlingslotterna.
Garden ar tillganglig och kan nas bade fran trapphus
och tva generbsa portaler.

Social hallbarhet

Handel i bottenvaningarna forstarker stadslivet och gor
kvarteret mer levande och tryggt under en stérre del av
dygnet. Gardens unika kvaliteter och spannande rum
uppmuntar till ndrvaro och samvaro. Nya kontaktytor
kan uppsta mellan grannar genom tex odling, atervin-
ning, bilpool, cykelpool, verktygspool mm. Husens
oregelbundna trappning ger balkonger och avsatser pa
manga olika nivaer, vilket i sin tur kan leda till narhet
mellan grannar och 6kad trygghet for forbipasserande.

Trygghet

Trygghet skapas framst genom forslagets fina
boendekvaliteter och det faktum att manniskor trivs.
Fonstren ar manga och genererar manga utblickar.
Belysningen ar lagmald men effektiv. Pallare och
fasadbelysning lyser upp mark och hus i omradet
istallet for att lysa direkt pa manniskorna. Mérka prang
och atervandsgrander har undvikits - istallet prioteras
Overblickar, orienterbarhet, ljus, trygga moétesplatser
och alternativa gangvagar.

Milj6

Forslaget vill underlatta for manniskor att agera
miljévanligt. Gaturummet framjar cykel och gaende. Pa
garden och i garaget finns rikligt med cykel-

parkering. Avfallshantering sker med underjordiska
behallare. | kallsorteringsrummen finns en sarskild del
for aterbruk.

Forslaget har en varierad gronska pa tak och gard.
Gras planteras med naringsfattig jord for att gynna
konkurrenssvaga vaxter, vilket i sin tur framjar manga
insekter. Vaxter med lang blomningsperiod valjs for att
understddja pollinerande insekter. Dagvatten som inte
fordrdjs av sedumtaken leds till vattensystem i plant-
eringsytorna, dar plantorna tar upp vatten kapillart.
Lésningen minimerar behovet av konstbevattning.
Vattenspeglar anordnas till gladje for faglar och barn.
Hardgjorda ytor har eliminerats, istéllet anvander vi
stenmjél och grasarmering.
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Koncept

Bursprak

Kvarteret

Burspraken ger solavskdarmning mot sdder och skapar ett varierat fasadliv.

Kvarteret med maximerat antal vaningar enligt detaljplanen.

Fonstersattning och balkonger

Volym

Kvarteret delas in i mindre volymer med varierade vaningsplan och nivaer.

Varierad fonstersattning med olika balkongtyper.

Solavskarmning

Tak

Fasta och rorliga skarmar integrerade i fasaderna.

Sadeltak for integration av hisstoppar och teknikutrymmen.



Situationsplan
1:500

Bofakta:

Ljus BTA: 10863 m?2
BOA: 7591 m?
LOA:875 m?2

ca 160 Igh

Parkeringslosning med ca 100 p-platser. Exakt antal
parkeringsplatser |6ses i samrad med kvarterets andra
exploator.

Mobilitetslésningar ska finnas inom kvarteret.
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Historia - Natur Ny Struktur - Kultur Funktion - N6jen & Avkoppling
Platsens topografiska historia. Ny historia formas i spanningsfaltet mellan topografin och den nya Lokala véxtsorter valjs till planteringarna, vilket férstarker omradets flora
kvartersstrukturen. och fauna. Nya rum och métesplatser skapas pa den sédervanda skyddade
garden.
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Hallbarhet

Sektion 1:300
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Social hallbarhet

Delaktighet

Balkonger bade mot gard och gata

Terrasser och omsorgsfullt utformade uterum i markplan - aven mot gata!
Kontakt, narhet och rorelse mellan husen och mellan gard och gaturum
Trygghet/jamstélldhet

Omsorgsfull belysning av gaturum, grander och gard

Cykelvag separerad fran bilvag

Oppenhet med siktlinjer och genomgangar

Oppna racken skapar visuell kontakt mellan balkonger, terrasser, gard och gata
Knutpunkter sdsom entréer, korsande strak och cykelparkering i strategiska lagen
Blandade lagenhetsstorlekar for 6kad mangfald

Informella motesplatser i strak och knutpunkter, med plats att stanna upp och sitta ned

Mojlighet till miljorum med aterbruk

oL v+ v v v v vy 110m

Ekologisk hallbarhet

Gronskande gaturum och gardsrum
Lattskotta och robusta odlingar och planteringar pa strategiska platser

Grona sedumtak, planteringar och trad for att framja biologisk mangfald och skapa ett bra mikroklimat
Mojlighet till enklare odlingar i lddor och krukor pa balkonger och pa terrasser i gatuplan

Lag energiatgang och smart uppvarmning
Dagvattenhantering i form av avdunstning fran sedumtak och trad och absorption i planteringar, grusgangar, tak och mark

Framjande av gang- och cykeltrafik framfor biltrafik i omradet

Ekonomisk hallbarhet

Yteffektiva hus och lagenheter

Rationella vardeskapande byggbara losningar
Hallbara och robusta materialval med lang livslangd och minimalt underhall
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Fordjupning sockelvaning MAGNOLIA I\i’U'g"
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Inledning

Vi pd Magnolia Bostad vill vara med i utvecklingen av nya Nacka centrum dar vart kvarter kommer att
utformas miljdmedvetet och tryggt for att pd bésta satt méta dagens allt mer medvetna mdnniskor.
Tillsammans med Liljewall Arkitekter forséker vi darfér optimera resursanvéndningen med smarta lésningar
avseende energi, materialval, vatten och avfall.

Stor omsorg har lagts vid att skapa stadskaraktar men dndd pdvisa en smdéskalighet. Utgdngspunkten har
varit att félja den topografi som finns pd plats, i s& stor omfattning som majligt. Vi ser det som en kvalitet i
projektet, och det visas inte minst i den gréna gérden som genom ramper och trappor sammanflatar aktiva
och rekreativa platser pd ett estetiskt satt.

Vara bostdder skall bestd i generationer for att framja l&dngsiktigt hallbar samhallsutveckling. Férslaget
projekt ar darfér ekonomisk, ekologisk och socialt héllbar och kommer minst att uppnd certifiering
Miljobyggnad Silver. Funktioner som ger de boende férutsattningarna att sjdlva bidra till minskad
miljdpdverkan kommer att installeras.

De smarta ldgenheterna utformas med yteffektiva planlésningar och planeras uppldtas som hyresratter.
Tilltalande arkitektur ar lika viktigt som funktionalitet och sdrskild omsorg har darfér lagts vid att utforma
bostdder med kvalitéer som fria siktlinjer, rumssamband och generdst dagsljusinsldpp.

Magnolia Bostad utvecklar hyresratter i ndra samarbete med svenska institutioner som Alecta, SPP och

SEB. Mdnga kommuner ser detta som en férdel d& I&ngsiktigt dgande och fastighetsférvaltning sker med
vdlrenommerade aktdrer, som stdller héga krav pd hdgt NKI. | bostadsprojekten arbetar vi med stérre svenska
byggbolag for att sdkerstdlla en byggprocess med hég leveranskvalitet. For att kunna skapa tilltalande
arkitektur arbetar vi alltid med valrenomerade och prisbeldnta arkitekter.

Vart férslag for kvarteret Brytaren mindre innefattar en ljus BTA bostdder om 9 790 kvm och en ljus BTA
lokaler om 1074 kvm.



Det har ar
Magnolia Bostad

Magnolia Bostad utvecklar nya boenden, savdal
hyresrdtter som bostadsratter och hotell, i attraktiva
ldgen i Sveriges tillvaxtorter och regionstdder.

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

Vi skapar boenden som dr genom-
tdnkta och effektiva pd insidan sé
att mdnniskor ska trivas och ha
rdd att bo. Tilltalande utsida,
sam-tida arkitektur och val
genomfoérda projekt skapar ett
attraktivt erbjudande for landets
kommuner och vd@ra investerare.
Vara bostadsprojekt ska leva och
bestd i generationer.

For oss ar miljé- och héllbarhets-
frégor en sjalvklar del av
fastighetsaffdren. Att tdnka
l&ngsiktigt i dessa fragor &r en
grundlaggande férutsattning for
bolagets tillvaxt och [6nsamhet.

Vi stravar alltid efter att certifiera
vara byggnader enligt milj-
byggnad silver. Alla vara projekt
drivs med en dvertygelse om att
bygga for framtiden med gedigna
material och funktioner som hdller
over tid.

Vart arbete styrs av en helhetssyn
dar verksamheten bedrivs pé ett
satt som frémjar en l&ngsiktigt
hallbar samhallsutveckling.

Langsiktig vision

Redan vid grundandet av Mag-
nolia Bostad sdg vi mojligheterna
att férdndra marknaden for hur
bostdder utvecklas. Vi hade en
vision om att skapa nya hem och
bostadsomrdden som skulle hélla
i manga generationer framadver.
Delvis genom miljémassig hall-
barhet och ekonomi, men ocksé
genom nya affdarsmodeller och
stérre fokus pd kvalitet redan vid
projektering.

2015 blev &ret vi pd allvar eta-
blerade oss som en av Sveriges
storsta utvecklare av bostader.
Detta blev ett kvitto och en trygg
bas for den vision vi har: att vara
den ledande aktéren som utvecklar
och bygger Sverige.

Ekonomi

Magnolia Bostad dr noterat

pé Nasdagq First North och har

ett borsvdarde om 4 510 Mkr 16
september 2016.

Magnolia Bostad-koncernen har
goda finansiella férutsattningar
for att bedrivafastighetsutveckling
i stor skala.

Ekonomisk éversikt Q2 2016

» Nettoomsdttningen om 233,5
(88,8) mkr.

« Resultat efter skatt om 86,2
(37,2) mkr.

» Balansomslutning om 2 397,1 mkr
(1681,8 mkr).

» Eget kapital om 904,3 mkr
(651,9 mkr).

« Soliditet om 37,7% (38,8%).

« Likvida medel om 170,4 mkr

(67 mkr).

« | april 2016 emitteras ett
stkerhetsstdllt obligationsldn

om 600 miljoner kronor under ett
ramverk om 750 miljoner kronor.

For finansiell information se
bifogad drsredovisning fér 2015
och kvartalsrapport Q2 fér 2016.



Antal bostdder Erhdllna markanvisningar
i projektportféljen: senaste aret:

Magnolia Bostad i korthet

» Utvecklar hyresratter, bostads-
ratter och hotell p& svenska tillvéx-
torter.

« Utvecklar boenden utifran véra
kunders och mdlgruppers behov.
Hyresrdatter kan exempelvis
utvecklas som trygghetsboenden
eller som studentbostdader.

» Skapar férutsdttningar for
service- och tjansteutbud i anslut-
ning till de boenden vi utvecklar.

« Utmanar stdndigt b&de oss
sjalva och konventionerna inom
svenskt bostadsbyggande i syfte
att finna nya effektiva [6sningar
och en varierad arkitektur.

« Arbetar effektivt och gér vart
yttersta for att leva upp till vara
egna hogt stdllda kvalitetsstan-
darder

Antal nya projekt
senaste dret:

Sundsvall

Uppsala

Eskilstuna
Karlstad Stockholm

Arebro Sédertdlje

Norrképing

Goéteborg

Helsingborg

Lund
Malmé



2015/2016 i korthet

Q12015

Magnolia Bostad forstarker organisa-

tionen med tolv medarbetare.

Magnolia Bostad 6kar sin dgarandel
i Senapsfabriken genom férvarv och
termin till 80,25 procent och inne-
har darmed ratt till 76,30 procent av
resultatet.

Fredrik Lidjan tilltrader som VD. Han
eftertrader Andreas Rutili.

Magnolia Bostad vinner tre mark-

anvisningstavlingar:

» Lundbyvassen i Frihamnen,
Goteborg: produktion av ett
hotell och 150 hyresratter.

« Bdlsta centrum i H&bo kommun,
norra Storstockholm: produktion av
cirka 200 bostdader.

« Oceanhamnen i Helsingborg:
produktion av 110 hyresrdatter.

Q2 2015

Magnolia Bostad férvarvar tva fast-
igheter i Mdrsta, Sigtuna. Affdren
omfattar dels 42 bostadsratter under
uppférande i Valsta centrum och dels
mark vid Marsta pendeltdgsstation,
ddr bolaget planerar att uppféra 180
ladgenheter.

Magnolia Bostad tilldelas ytterligare
ett kvarter i Balsta Centrum. Totalt
avser projektet cirka 440 bostdder, en
matbutik och ett resecentrum.

Risto Silander och Andreas Rutili valjs
vid drsstdmman in som ledaméter i

styrelsen.

Bolaget vinner en markanvisning i den
nya stadsdelen Sédra Ladugdrdséngen
i Orebro, omfattande cirka 175 bostd-
derietapp 1av projektet.

Magnolia Bostad ingdr ett mark-
overldtelseavtal med Helsingborgs
kommun gdllande fastigheten Slagan
1. Samtidigt tecknar bolaget avtal med
tjdnstepensionsbolaget Alecta om
forsdljning av de 292 hyresrdtter som
ska utvecklas pd fastigheten.

Magnolia Bostad forvarvar mark-
omrdde i Arlév utanfér Malmé. Sam-
tidigt ingdr bolaget partnerskap om
att utveckla ett markomréde i centrala
Lund. Projekten forvantas leda till
cirka 250 nya bostdder i Arlév och 330

i Lund. B&da affdrerna ar villkorade av

att detaljplanerna vinner laga kraft.

Magnolia Bostad genomfér noteringen
av bolagets aktier pd Nasdaq First
North.

Q3 2015

Magnolia Bostad férvarvar fastighe-
ten Nacka Orminge 52:1 (Hantverks-
huset) frédn Carnifex AB.

Magnolia Bostad inleder férsaljningen
av projektet Valsta Torg, 42 bostads-
ratter invid Valsta Centrum i Sigtuna
kommun.

Magnolia Bostad férvarvar ett mark-
omrdde pd Kanikendsholmen i syd-
ostra Karlstad, dar bolaget planerar
for totalt 316 bostdder. Samtidigt
tecknar bolaget avtal om férsdljning
av cirka 216 av bostdderna till Slatto
Forvaltning. Bostdderna kommer att
uppldtas som hyresrdtter.

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

Magnolia Bostad anstdller sju personer
och utdkar sin ndrvaro i sédra Sverige
genom ett lokalkontor i Helsingborg.



Q4 2015

Magnolia Bostad ingdr avsiktsfor-
klaring med Alecta om forsdljning av
drygt 2 000 hyresratter férdelade pé
sex projekt under de kommande tvé

dren.

Magnolia Bostads aktie tas in i Nasdaq
First Norths index First North 25.

Magnolia Bostad ingdr markanvis-
ningsavtal med Knivsta kommun
avseende 200 bostader i centrala
Knivsta.

Magnolia Bostad erhdller markan-
visningar i Helsingborg och Norrtdlje,
omfattande 492 bostdder.

Bolaget inleder férsaljningen av
kvarteret Varvets 100 bostadsratteri

projektet Kanikendsholmen, Karlstad.

Magnolia Bostad forvarvar en bygg-
ratt avseende cirka 280 lagenheter

i Limhamns lage i Malmé. Samtidigt
tecknar bolaget avtal med SPP
Fastigheter AB om forsdljning av
samtliga hyresrdtter.

Magnolia Bostad forvarvar ett mark-
omrdde i Nyby, Uppsala, dér bolaget
planerar att uppféra cirka 395
bostdder. Bolaget tecknar samtidigt
avtal om férsdljning av 325 av Idgenhe-
terna, som uppldtes som hyresrétter,
till SEB:s bostadsfond Domestical ll.

Magnolia Bostad tecknar avsiktsfor-
klaring med en svensk institution av-
seende forsdljning av 450 hyresrdatter
som kommer att uppféras pd del av
fastigheten Uppsala Kungsdngen 25:1.

Magnolia Bostad forvarvar ett
markomrdde i centrala Helsingborg
ddr bolaget planerar att uppfora 327
hyresbostader. Bolaget tecknar sam-
tidigt avtal om foérsdljning av bosta-
derna till Alecta.

Q12016

Magnolia Bostad utdkar organisation-
en i Stockholm och Helsingborg med
sju personer inom projektledning,
affdrsutveckling, marknad och
ekonomi.

Magnolia Bostads tecknar samarbets-
avtal med Vasterkulla Hotell. Avtalet
innebar att Vdasterkulla Hotell Holding
AB har mojlighet att forvarva de hotell
som Magnolia Bostad utvecklar.

Magnolia Bostad férvarvar fastig-
heterna Antikvarien 1 och Arkeologen
1i Mariastaden av Helsingborgs
kommun. Samtidigt avyttras de 325
hyresratter som ska utvecklas pé
fastigheterna till SPP Fastigheter.

Magnolia Bostad och Helsingborgs
kommun tecknar en avsiktsforklaring
om samarbete kring utvecklingen av

nya hyresrdtter med rimliga hyror.

Magnolia Bostad tecknar mark-
anvisningsavtal avseende 600
bostdder i hamnomrédet Norra Kajen
i Sundsvall.

Q2 2016

Sdaljmalet i kvarteret Varvet, projektet
Kanikenasholmen, Karlstad, uppnds.

Magnolia Bostad férvarvar byggratter
avseende cirka 700 bostdader i centrala
Soédertdlje. Samtidigt sdljer bolaget
436 hyreslagenheter som ska utvecklas
pd cirka tvé tredjedelar av fastigheten
till SPP Fastigheter AB.

Magnolia Bostad sdljer 454 hyresrat-
ter i Uppsala till SEB:s nystartade
bostadsfond Domestica Bostdader .

Magnolia Bostad vinner markanvis-
ningstavlingar i Orebro och Osterdker
kommun omfattande 410 hyresrdtter.

Magnolia Bostad noterar obliga-
tionsldn p& Nasdaq First North Bond
Market om 600 miljoner kronor.

Bolaget sdljer drygt 300 hyresrdatter i
centrala Vallentuna till SEB:s bostads-
fond Domesticalll.

Magnolia Bostad forvarvar byggratter
avseende 700 bostdder i Uppsala.

Bolaget sdljer 262 hyresratter i Norra
Munktellstaden i Eskilstuna till Slatto.

Magnolia Bostad sdljer 217 hyresratter
i Sédra Ladugdrdsangen i Orebro till
Slatto.

Magnolia Bostad férvarvar fastighet
om drygt 26 700 kvm mark i stadsde-
len Olympia i Helsingborg.



Verksamhetsmodell

Magnolia Bostad arbetar aktivt tillsammans med kom-
muner, investerare och samarbetspartners for att driva
bostadsutvecklingsprocessen.

En forutsattning for en
framgdngsrik bostadsutvecklings-
process dr att skapa en projekt-
anpassad och dynamisk projekt-
organisation ddr alla samarbetar
mot tydliga och gemensamma
mal. Magnolia Bostad har en
bred och kompetent organisation
bestdende av konceptutveckling
och projektledning. Vara

erfarna projektledare bar ofta
huvudansvar fér koordinering

av utvecklingsprocessens olika
skeden samt planerar, leder och
styr utformningen av projektet i
ndra samarbete med kommnen,
investerare, entreprendrer,
arkitekter och specialister.

En viktig del i projektledningen
bestdr i att fatta beslut om vilka
delmdl som ska prioriteras samt

genomfora kontinuerlig uppféljning
i syfte att granska och utvardera
projektet. Vid sidan av projekt-
ledarna finns interna specialister
som stodjer projektledarnaii
samtliga delar av projektet.
Personal fradn var egen férsaljnings-
organisation foljer projektet fran
projektstart till slutprodukt och
bistdr med relevanta analyser

och rapporter vilket sdkerstaller
att slutprodukten anpassas till
marknaden.

Initialt skapar vi acceptans for
projektet genom att kommunicera
ratt budskap till kommunen. Vi
fokuserar pd att skapa en gemen-
sam malbild av projektet vilket
genererar ett engagerat sam-
arbete och effektiv samordning i
projektorganisationen.

Fas 1- Konceptutveckling

Redan i forvarvsstadiet startar
arbetet med att utveckla ett
attraktivt boendekoncept som
passar den specifika platsen och
utnyttjar potentialen s& I&ngt som
mojligt. Vid detaljplaneprocessen
strévar vi efter att f& ut en sé stor
genomforbar volym som mgjligt,
dock utan att goéra avkall pd
kvaliteten. Vi stravar ocksd efter
att f& detaljplanen sé flexibel som
mojligt for att kunna utveckla
b&sta majliga produkt utifrén ett
byggnadstekniskt, arkitektoniskt
och marknadsanpassat perspektiv.

Tillsammans med marknadens
framsta arkitekter utvecklar vi
boendekoncept med attraktiv
arkitektonisk gestaltning, till-
talande design och praktiska
boendefunktioner. For att saker-
stdlla en hog teknisk standard
och kostnadseffektiva [6sningar
arbetar vi dven ndra vara
entreprenérer for att tillvarata
deras kunskaper. Att pd ett tidigt
stadium bestdmma hur vi vill att
projektet ska utformas goér oss
mer traffsdkra i véra ekonomiska
beddémning vilket leder till en
minskad risk for ombearbetning av
den arkitoniska utformingen.
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Fas 2 - Planering

P4 ett tidigt stadium presenterar
vi ett val genomarbetat koncept,
alternativa skissférslag, affars-
upplégg och finansieringsplan.
Tillsammans med kommunen
utarbetar vi sedan ett konkret
detaljplaneférslag. En av véra
styrkor ar att vi har mgjlighet att
utveckla flera olika boendeformer
sdsom bostads- och hyresratter,
LSS-boende, studentldgenheter,
hotell, andra former av socialt
boende och samhdllsfastigheter.
P& sd satt kan vi ta oss omfat-
tande stadsbyggnadsprojekt som
kraver olika fastighetsegenskaper
for att skapa en funktionsblandad
och levande stadsdel med liv och
rorelse.

For att pdskynda detaljplane-
arbetet kan vi vara kommunen
behjalpliga och bistd med utred-
ningar och analyser sGsom
dagvatten- och bullerutredning,
marknadsanalys och miljdkonsek-
vensbeskrivning m.m. Med ett val
genomarbetat koncept skapar vi
de bdsta férutsattningarna for att
kommunstyrelsen ska besluta om
antagande av detaljplan.

Markanvisningsavtal/Ramavtal/
Planavtal/Exploateringsavtal

Fas 3
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Fas 3 - Genomférande

D& detaljplanen har vunnit laga
kraft pdborjas projektplaneringen.
Genom att vi i ett tidigt skede
skapar en effektiv projektorgani-
sation, minimerar vi tiden fran
planbesked till projektplanering.
Projektledaren ansvarar for
projektets planering, ledning och
styrning i ndra samarbete med
kommunen, investerare, entrepre-
norer, arkitekter och specialister.

Utifrdn faststalld detaljplan och
i samarbete med kommunens
projektgrupp utformas bygglovs-
ansokan.

Vid erhdllet bygglov pdbérjas bygg-
nationen med totalentreprenad.
Genom att arbeta med valetab-
lerade byggentreprenérsféretag
stdrker vi férutsattningarna for
hog kvalitet och leveranssdkerhet.
Vara projektledare har gedigen
erfarenhet av professionell upp-
handling och évervakande av bygg-
entreprenader. Projektledarna
arbetar ndra byggbolagen och
foljer I16pande upp produktionen for
att sdkerstdlla slutprodukten. Vid
fardig byggnation genomfoérs slut-
och garantibesiktning.

Uppfdljning avtal

Genom-
férande

Fas 4
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Fas 4 - Férvaltning

| alla projekt lagger vi stor vikt vid
att slutprodukten kan férvaltas
pd ett bra satt efter éverlamning.
Vi upprattar en férvaltningsplan
foér kontinuerlig drift och underhdll
utifrdn kommunens vision och
uppsatta mal.

Var produktionsprocess syftar
till att identifiera eventuella fel
och brister tidigt i processen.
Lagenheterna ska vara felfria

d& hyresfastigheten éverldmnas
till investeraren eller d& bostads-
rattsféreningen éverlédmnas till
medlemmarna.

Oavsett vilken typ av projekt det
gdller finns vi till hands under
garantitiden och tar ansvar om det
skulle uppstd fragor eller problem.
Efter 6verldmning genomfor vi

en intern uppfoljning i syfte att
utvdardera och stdrka projekt-
organisationen.



Miljé och hallbarhet

VAra bostadsprojekt ska leva och bestd i generationer.
Darfor riktar vi ett starkt fokus pd hallbarhetsfrdgorna
— ekonomiskt, socialt och miljomadssigt.

For oss ar miljé- och héllbarhets-
frdgorna en sjalvklar del av
bostadsaffdaren. Att tanka
l&ngsiktigt i dessa fragor handlar
inte bara om att vara kunder

ska bo i vackra och friska hus -
det @r dven en grundldggande
forutsattning for bolagets tillvaxt
och I6nsamhet.

Varje projekt har sina specifika
forutsattningar for att utvecklas
till bostdder som vara kunder
efterfrdgar. Det genomsyrar allt
vi gor fran planering, férvary,
projektering och forsdljning till
produktion.

Vart mal ar att standigt férbattra
processen fér att minimera
projektens pdverkan pd miljon.

Vi féljer inte bara de redan

hart stallda kraven p& miljo-

och héllbarhetsdtgdrder som
stalls av regering, kommuner

och myndigheter utan férséker
ocksé att ligga i framkant fér att
sdkerstdlla sunda, energieffektiva
och héllbara projekt.

Sund produktion och sunda
material ger lang livsléngd

| alla v&ra samarbeten

med konsulter, arkitekter,
byggentreprendérer och andra
leverantérer for vi en dialog om
hdllbarhetsaspekten i varje enskilt
projekt. Vi stdller krav p& att de
byggentreprendrer som vi anlitar
ska vara ISO-certifierade eller
arbeta efter en motsvarande
struktur nar det gadller kvalitet,
miljo och arbetsmiljo.

Genom att vi handlar upp véra
projekt pd totalentreprenad,
svarar byggentreprenadféretagen
for att kraven efterlevs. Till
exempel anvdnds endast material
och dmnen som noga utvdrderats
ur ett livscykelperspektiv och som
inte innebdar n&gra miljs- eller
halsorisker vare sig for de boende
eller fér dem som arbetar med
produktionen. Vi stdller krav pd att
hanteringen av avfall och
transporter sker s& miljériktigt
som det &r gérligt, liksom att sé
mycket som mdjligt av material
och produkter &tervinns.

Den kanske allra viktigaste miljé-
aspekten ar energieffektivitet. Vi
har héga ambitioner ndr det gdller
att bygga bostdder som ar
energieffektiva och som har god
inomhusmiljé.

I mén av geografisk tillgadng ar
merparten av vara nyproducerade
flerbostadshus anslutna till
fjdrrvarme och energi-
anvandningen i vara bostdder
ligger idag betydligt Iadgre dn vad
Boverkets Byggregler foreskriver.

Vilka miljé- och energidtgdrder
som vidtas i ett projekt kan variera
beroende pd projektens olika
forutsattningar, till exempel
sarskilt valisolerade fonster,
behovsanpassad ventilation,
avfallskvarnar, solféngare,
solceller eller berg-varme. |
projekten anvdnds dven i hég grad
naturmaterial sdsom kakel, klinker
och tra.
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Byggherrens beskrivning

Mdalsdttningen ar att skapa ett ndra och nyskapande
kvarter med attraktiva boendemiljéer for alla. Med

en innovativ och héllbar arkitektur skapas variation

i flera nivder dar stadsrummet ar i fokus. Aktiva
bottenvdningar och en levande gardsmiljo bildar platser
ddar mdanniskor kan motas.

Genomfdrbarhet och kompetens
Magnolia Bostad har stor
erfarenhet att driva olika typer
av detaljplaneprocesser och

har i dagsldget omkring 15
projekt som befinner sig i det
skedet. Forutom traditionella
processer ddr vi jobbar ensamma
med kommunen ingdr vi Gven i
byggherresamverkan i till exempel
Frihamnen i Géteborg, Sédra
Ladugé&rdsdngen i Orebro och
Lommarstranden i Norrtdlje dar
samtliga anvdnder olika metoder
och arbetssatt.

En av bolagets framsta styrkor
ar genomforbarhet i projekten.

Vi dr mana om att byggstarta
vara projekt sé fort som mojligt
och arbetar darfér alltid med
bygglovshandlingar parallellt med
detaljplanearbetet. Vi stravar
alltid efter att Ildmna in dessa
direkt efter lagakraftvunnen
detaljplan. Detta innebdr att vi

kan pdbérja byggnationen sé snart

bygglovet godkdnts.

Gestaltning

Projektet ska byggas med sin
egna identitet men dven vara del
av Nacka centrum, dar "Skogen
som stad" blivit vart tema.
Byggnaderna kommer till stor

del att anpassas efter befintlig
topografi ddr en naturlig variation
i hushojder skapas genom hojd-
skillnaderna. Variation férstarkas
ytterligare genom takutformning,
kulorer, solavskarmningar och olika
fasadmaterial. De material som
anvdnds ar inspirerade av vart
tema "Skogen som stad” och
kommer utféras i en arkitektur
fér manniskan. Vi vill vara med
och skapa en stad dar stor
omsorg har lagts pd detaljer.
Dessa detaljer i kombination med
variation ger smdéskalighet medan
bottenvéningarna med férhsjd
takhojd ger stadskaraktdr och
trevliga gaturum. Taken kommer
att varieras mellan platta tak och
sadeltak med varierade material
som sedum och plat.

L

Flaktrum placeras i kdllare eller
integreras i gestaltningen under
sadeltaken dar dven hisstopparna
kan integreras. Genom trappor och
ramper i olika former har vi pd ett
kreativt och estetiskt satt skapat
gdrdsmiljder som &r tillgangliga
for alla.

Da& det planeras for ett
underjordiskt garage och det ligger
ett bergsparti pd fastigheten
kommer det att innebdra en del
sprangning. De stenmassor som
uppkommer kan foérdelaktigt
krossas till makadam och grus och
ddrefter bland annat anvdndas till
drdnering av husgrunden.

Vi stravar alltid efter att certifiera
vara byggnader enligt minst
miljdbyggnad silver. Alla vara
projekt drivs med en 6vertygelse
om att bygga fér framtiden med
gedigna material och funktioner
som hadller dver tid, s dven har.
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Mobilitetslésningar

Vi mdanniskor fattar varje dag
beslut som d&r betydande for den
miljobelastning som orsakas av
hur vi transporterar oss. Trafiken
ar en noédvandig del av samhdllet,
men har ocksé betydande
miljépaverkan, bland annat i
form av avgasutsldpp och buller.
Gdang, cykling och kollektivtrafik
forbrukar minst energi per
anvand transportstréacka. Men
aven bilismens utslapp kan
minskas genom en ekonomisk
korstil och energieffektiva fordon
s@som elbilar. Ett led i detta

ar att erbjuda innovativa och
energieffektiva transportlésningar.

Frdmja cykeln som transportmedel
Cykel som transportmedel har
mdnga férdelar. M&nga génger
kan det g& snabbare att ta cykeln
an bilen i det vardagliga resandet

T

till exempelvis jobbet eller affdaren.
Samtidigt ar det bade billigt,

ger motion och bidrar inte till
vaxthuseffekten. Magnolia Bostad
vill frémja anvdndandet av cykeln
ytterligare genom att erbjuda
lattétkomliga cykelparkeringar,
cykelpool, laddningsstationer fér
elcyklar och verkstad.

Oka kollektivtrafikens attraktivitet
Det gynnsamma kollektivtrafik-
|adget gor det enkelt att hantera
vardagen utan bil. Fér att 6ka
attraktiviteten av kollektivtrafiken
féreslds realtidsinformation om
aktuella avgéngar i anslutning

till entréerna i husen. Detta har

vi erfarenhet av frén vart projekt
Nya Parken Allé i Norrképing,

Minska bilanvéndandet

| syfte att minska bilanvandandet
ytterligare d@r vi dven positiva till
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att inféra bilpooler dar elbilar
efterstravas. Férutom att trafiken
i omrdadet effektiviseras tror vi

att dessa mobilitetsldsningar
skapar ett mervdarde for de
boende och dkar bostadsomrédets
attraktivitet.

Férhoppningen dr att

medlemmar i bilpoolen vanjer

sig vid att anvanda bilen i

mindre utstrdckning én om

de dgt en egen bil. Fér att oka
utnyttjandet av elbilpoolen
framfér egen bil har dessa bilar
prioriterade parkeringsplatser med
laddningsstationer.

Vi har fér avsikt attien

tidig fas i projektet anlita en
mobilitetskonsult fér ytterligare
resefrdmjande atgarder.



Miljévdnlig teknik och
energieffektivitet

Offentliga ytor som trapp-
uppgdngar och korridorer férses
med ndrvarostyrd belysning och
utrustning och ldgenheterna forses
med vitvaror som har energiklass
A, vattensndla armaturer och

ett individuellt FTX-system

fér &tervinning av luftvérmen.

Vi féresprékar och férbereder
aven for individuell energi- och
vattenmdtning fér béde varm-
och kallvatten. Vid den érliga
uppféljningen skulle d& premier
kunna erhdllas fér att motivera
hyresgdsten till ett fortsatt arbete.
| varje ldgenhet monteras en
enhet fér temperaturanpassning
som kommunicerar med alla
vdarmekadallor i ldgenheten. Enheten
analyserar de boendes vanor och
anpassar sedan temperaturen
ddrefter, i syfte att sdnka
energianvdndningen. Med smarta
applikationer till mobiltelefoner
och lasplattor kan de boende
lattare styra sin miljdpdverkan
och foérbrukning av el och vatten.
Dessutom ar forhoppningen att
man genom dessa applikationer
kan kommunicera hyresgdsternas
individuella el-och vatten
férbrukning pd ett pedagogiskt vis
som &kar férstdelsen fér vad en
sparad kWh faktiskt motsvarar.

Dagvattenhantering

Lokal dagvattenhantering dkar
omrddets attraktivitet, bidrar till
6kad biologisk mangfald genom
att erbjuda nya livsmiljoer for
vaxter och djur, och skapar ett
varierat utbud for rekreation i
omrddet. Regntradgdrdar med
tréd och blommor placeras pé
val utvalda platser, som kan
kompletteras med LOD-system
som minimerar eller helt eliminerar
behovet av bevattning. For att

grad av &tervinning och aterbruk
av produkter. Detta uppnés bland
annat genom att material bestalls
i tid och att material férvaras i en
vdderskyddad miljo.

6ka gronytefaktorn ytterligare
planeras det fér grasarmerade
parkeringsplatser for cyklar,
stenmjdl pd samlingsytor och
gdngytor samt sedumtak fér
cirka 50 % av taken. Dessa
dagvattenhanteringar filtrerar
och fordrgjer inte bara dagvattnet
utan hojer dven den biologiska
mdangfalden genom att erbjuda
habitat for olika arter.

Dagvattenhantering

Avfallshantering

Ju bdttre soporna sorteras,

desto mer material kan tas
omhand och &tervinnas i olika
kretslopp. Darfér vill vi skapa goda
forutsattningar for att minimera
avfall, hég avfallssorteringsgrad
fér 6kad &tervinning och &terbruk
av produkter. Vart arbete bdrjar
redan i ldgenheten ddar varje
|dgenhet utrustas med separata
karl for olika fraktioner. Var ar
dven positiva till att anvdnda oss
av avfallskvarnar om kommunens
avloppsreningsverk kan ta emot
slammet. Vi avser att anvanda
oss av bottentdmmande behdllare
for restavfall och matavfall.
Kdallsorteringsrum placeras i kdllare
ddr en viss del ar avsatt for byte-
och &tervinning grannar emellan.

| syfte att uppmuntra de boende
till ett miljovanligt levnadssatt,
6ka energimedvetenheten och
informera om majligheterna och
de faciliteter som erbjuds i huset
fa&r de nyinflyttade ett start-kit.
Detta kommer att innehdlla
hjglpmedel som till exempel en
matavfallskorg samt information
om hur man avfallssorterar,
hanterar miljofarligt avfall och tips
kring hur man minskar sin energi-
och vattenférbrukning.

Atervinning

Aven under genomférandet ska
byggavfall minskas genom en hég
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Social héllbarhet

Magnolia bostad bygger boenden
for alla, vilket betyder att vi

kan bygga bostdder dven for
grupper med en svag stdllning

pd& bostadsmarknaden eller med
sarskilda behov. For oss dr det
viktigt att de nyproducerade
bostdderna inte endast férbehdlls
personer med goda ekonomiska
forutsattningar. Darfor kan vi till
exempel reservera en viss del av
ladgenheterna till fortursldgenheter
och andra alternativboenden
som kommunen gdrna far

hyra om s& dnskas. Genom att
skapa funktionella och effektivt
planerade hyresldgenheter i
varierade storlekar &r visionen

ar att inbjuda till méten mellan
generationer, kulturer och olika
familjesammansdttningar. Detta
bidrar till variation i nGromrddet,
b&de avseende boendeformer,
funktion och gestaltning.

Vi bygger inte bara fér alla i nutid,

utan ocksé for framtiden. Darfér
arbetar vi med en god arkitektur
som gdr att anpassa efter nya
villkor och levnadsmé&nster genom
till exempel flexibla bottenvaningar
eller anpassningsbara
planlésningar.

Grunden for en social héllbarhet
ar en mix av manniskor som
traffas ofta och frivilligt och
ddrmed bygger upp en tillit

och acceptans foér varandras
olikheter och existens. Darfor
har stor hansyn tagits till att
skapa en inkluderande gadrd med
stadsmadssiga gaturum och
inbjudande grénytor, ddr trappor
och ramper i olika storlekar och
nivder moter varandra. Har ges
mojlighet till aktivitet, men dven
vila och rekreation. Inbjudande
sittgrupper med plats for
umgdnge blandas med utegym
och platser for spontanlek.

Vi pd Magnolia Bostad tycker
att konst ska vara en del av det

offentliga rummmet och ar positiva
till samarbete med konstndrer
och arbetar gdrna med en
konstkonsult till exempel Ann
Magnusson.

Vi vill adven utnyttja maojligheten
att samordna fysiska investeringar
med insatser som stimulera lokal
sysselsattning. | vdra avtal med
byggentreprenader kommer vi
darfor att avtala in en viss andel
praktikanter/larlingar dar vi gérna
ser att nyanldnda svenskar vdljs
for att bidra till att dem integreras
i samhallet.

Vi avser att starta en
medborgardialog ddr en
projektsida skapas pé internet
eller Facebook dar de befintliga
och nya inv&narna kan halla

sig uppdaterade om projektets
utveckling. Har uppmuntras
allmanheten att kommentera men

dven via omrdstning vara med
att bestdmma om till exempel
utformning av gard.
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Fastighetsférvaltning

Som framgdr i beskrivningen

av var verksamhetsmodell p&
sidan 8 dr Magnolia Bostad inte
den l&ngsiktiga dgaren eller
fastighetsférvaltaren. Istdllet ar
det en finansiell institution, i form
av ett forsdkringsbolag, stiftelse
eller pensionsfond med erfarenhet
av langsiktig fastighetsférvaltning,
som har den rollen. Trots detta
ligger det i vart stdrsta intresse
att férvaltningen skdts pd ett

vdl fungerande satt. Vi skapar
darfor ratt férutsattningar for
detta dé& det dr en férutsattning
fér att v&ra samarbetspartners
och l&ngsiktiga fastighetsagare
vill fortsatta att arbeta med

oss. Magnolia Bostad skapar
projekt och driver utvecklingen
under flera &r innan vi dverlamnar
en fullstandigt fardig, trygg

och trivsam boendemiljo till de
boende och véra langsiktiga
agare. Den l&ngsiktiga dgaren
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forvarvar projektet tidigt i
processen och jobbar i nara
samarbete med oss hela vdgen
till slutgiltig produkt. De dnskar
ett valskott fastighetsbesténd
och baserar sina beslut p&
l&ngsiktiga investeringar, inte
kortsiktiga vinster. P& grund av
institutionernas stabilitet &r var
verksamhetsmodell inte ar lika
konjunkturkdanslig som andra
byggherrars som utvecklar, ager

il

och forvaltar fastigheterna sjdlva.

Magnolia Bostad bygger
bostdder for alla och darfor
staller vi krav pd var slutgiltiga
fastighetsagare och férvaltare
att ldgenheterna antingen hyrs
ut av Bostadsférmedlingen i
Stockholm eller via eget system
som motsvarar Nacka kommuns
dnskemal.

Frdn 2013 d& vi gjorde var férsta
hyresrattsaffar har vi sélt 13
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hyresrdttsprojekt varav tre ar
fardigbyggda. Detta har medfort
att vi har etablerat ett gott
samarbete med de stérre svenska
institutionerna sdsom SEB Trygg
Liv, SPP Fastigheter, Alecta och
Slattd Forvaltning. Samtliga har
visat stort intresse fér centrala
Nacka och Nya gatan. Eftersom
detaljplanen dnnu inte ar fardig
och vi inte kan presentera en
fardig produkt kan vi i detta skede
inte redovisa vem som kommer
bli slutgiltig dgare och ddarmed
forvaltare i for projektet. Nedan
finner ni exempel pé férvaltare
som vi har jobbat med och deras
NKI.

Under 2015 uppgick Riksbyggens
"n6jd kund index" (NKI) till 70.
Riksbyggen forvaltar SEB Trygg
Livs bostadsbest&nd och darmed 4
av véra projekt med sammanlagt 1
180 lagenheter.
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Magnolia Bostad AB

Sweden, Real Estate Development
MAGNO.ST (REUTERS) — magnoliabostad.se — MAG SS (BLOOMBERG)

Share price: SEK 119 Market cap (m): SEK 4,510
Target price: SEK 150 Daily traded shares, -3m (k): 38

2017e, fair value at P/E 10x

Number of apartments sold per year

2,600 2,850 3,100 3,350

8%,15% 93 102 111 120

10%, 17% 126 138 150 163

12%, 19% 160 176 192 208

Margin: rental, tenant owned

Source: ABG Sundal Collier

Other key data

3,700

130

176

224

A sweet spot in the value chain

Magnolia is a Swedish residential developer that has seen high
growth in its project portfolio over the last two years, which we believe
will continue. The portfolio’s weighting towards rental apartments is
appealing to us and we also like that institutions are Magnolia’s main
counterparts. The company’s business model limits the risks and
profits, but allows high production volume and an attractive risk-
adjusted return. We expect a ’15-’18 EPS CAGR of 56%, driven by
increased project volumes and improved margins. We initiate
coverage with a BUY recommendation and SEK 150 target price

Mkt cap. (m, SEK) 4510 motivated by production of approximately 3,100 apartments per year.
'\S"t':;rgg%u(tm('n%sm 35732 The founder and chairman of the board owns 56% of the company;
Shares dil. (m) a7g overall, management and the rest of the board members are
Free Float Shares, % 431  shareholders for a total of 10% of the company.
EV (m, SEK) 5,442 : ,
NIBD (m, SEK) 902 Attractive business model
Source: ABG Sundal Collier e Through forward funding Magnolia has increased its project
Trading data (SEK) portfolio from 3,300 apartments in Q2’14 to 9,100 in Q2°16. After
Share price 119 talking to Magnolia’s clients and analysing the business model, we
Target Price 150 believe that Magnolia holds a favourable position in the value chain
B’alfsttggsé shares (3 m. K 25~83°/§ since its projects are sold before construction starts, thus enabling
Daily traded value (3 m, k) 4,532 efficient use of the balance sheet.
Source: ABG Sundal Collier, company data e With the population growing in all of Magnolia’s operational
Performance m am 1om YD regions, we believe that housing demand will continue to overshoot
Absolite 8% 335% 318.0% 22.0% supply. That, plus a ramped up organisation, we believe, points to a
Source: FactSet continued solid project portfolio growth.
Share price Valuation
N aamol Bostag B o1 Stocthom e We believe that the share should not trade at a discount given the
liagnolia cosia ! CKEneim_| . .
- . high EPS growth and average RoE of 40% in *16e-"18e.
140 273
120 z20 e We base our target price on the profit from 3,100 apartments being
o o recognised in 2017 and a fair value multiple of P/E 10x. We find
5 50 support for our recommendation in our peer group and as we
o .., assume a slower portfolio growth rate than the actual growth during
™ T ™ . the last quarters.
Wolume . . . . . .
1 000 e Triggers: More detail on margins in completed projects, continued
e T R T portfolio growth, “Magnolia deals” and the main market listing
Date: 26/08/2016 Last paid: 119,25 planned in H1°17.
Source: SIX e The main risk to our target price is interest rates.
Key Highlights (SEKm)
EBITDA Net EPS EPS EV/ P/E FCF Div.
Year Sales EBITDA EBITA marg. profit EPS growth Core EBITA P/E Core yield yield
2012 0.0 0.0 0.0 na 0.0 na na na na na na na na
2013 144 0.0 0.0 0.0% 0.0 na na na na na na na na
2014 141 49 47 35.5% 29 0.93 na 0.93 0.0 0.0 0.0 na na
2015 876 367 357 41.9% 307 7.60 >100% 4.44 10.9 11.0 18.9 -4.7% 1.2%
2016e 1,217 452 450 36.9% 381 8.99 18.2% 9.73 12.2 13.3 12.3 -9.2% 1.3%
2017e 1,467 669 667 45.6% 613 151 67.8% 151 8.3 7.9 7.9 -5.0% 2.1%
2018e 1,616 738 735 45.7% 695 17.0 12.6% 17.0 6.9 7.0 7.0 7.4% 2.5%

Target price: SEK 150

Risk: Interest rates

Methodology: Peers

Please refer to important disclosures at the end of this report

Mattias Montgomery, mattias.montgomery@abgsc.se, +46 8 566 286 91, Stockholm Office
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Company overview

Magnolia is a residential developer, founded in 2009, which focuses on both rental
projects and co-ops (87% rental, 13% co-ops). The business strategy is to acquire
land, plan and introduce zoning change proposals, and conduct in-house project
development, while using a turnkey contractor for construction. The portfolio has
grown from 3,301 apartments in Q2’14 to 9,068 apartments in Q2’16.

Magnolia conducted an IPO on First North in 2015, and aims for a main market
listing in H1°17.

As Magnolia sells projects before construction starts and uses third-party turnkey
contractors, high production volume is possible as the amount of capital tied up is low.

Magnolia’s part of the value chain

Acquire land

What Magnolia - Project . Receive final
9 (often conditional -2 > ! A > Sell project

does on zoning etc) planning payment

Construction Construction - > Completion

company

Instiutional Acquire project Property

investor management

Source: ABG Sundal Collier

Forward funding — rental apartments

Magnolia primarily develops rental apartments with forward funding. Production
of rental projects begins only when a fixed-price turnkey contract has been signed
and only when the entire project is sold. This means that when Magnolia has
acquired and planned the project, two contracts are usually signed simultaneously:

1) Signs a fixed-price turnkey contract with a construction company.

2) Sells the project, usually to institutions such as SPP, Alecta and SEB

Through the forward funding model, the project will be fully funded by the
purchaser, so no ownership is retained on Magnolia’s balance sheet. After the
transaction, the project is not consolidated in the balance sheet and the costs

associated with the construction do not affect Magnolia’s financial statements.

Funds tied up, illustrative example — rental apartments

5 | ===Magnolia’s tied up funds o -
. -

L. ==Incurred net project i ol 8 |

& costs - I

£ T

Q I !

o

b !

2 -
8 ' rd
B Project N Construction period

u development
Conditional Transaction Project
land purchase completion

Source: ABG Sundal Collier, company data
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Investment Analysis

Magnolia also conducts what is called “Magnolia Transactions”, where it signs
three contracts simultaneously:

1) Acquires land.
2) Signs a fixed-price turnkey contract with a construction company.
3) Sells the project, usually to institutions such as SPP, Alecta and SEB.

This means that the project was not included in the portfolio before the transaction
and will not weigh on the balance sheet, as it is sold directly when acquired. In
2015, four “Magnolia transactions” were completed for a total of 1,150 apartments
compared to the total 1,627 apartments sold. So far in 2016 only one “Magnolia
transaction” has been completed with 436 apartments.

The reason for the institutions not to take this part of the value chain in-house is
that they typically outsource both construction and management. Staffing up the
organisation with project development personnel would often result in a large
increase in the number of employees involved with the real estate assets, and
hands-on involvement is not the part of the core business.

Compared to a typical residential developer, forward funding takes Magnolia to a
cash flow neutral position early in the project phase, and both business models
make the cash flow from the project positive at completion.

Magnolia’s part of the value chain

Project
Project phase Acquire land planning Sell project Construction Completion
Magnolia's cash ) ) .
flow from the Negative Negative Neutral Neutral Positive
project
Cash flow for
typical residential Negative Negative Negative Negative Positive

developer

Source: ABG Sundal Collier

Pre-selling — tenant-owned apartments

Tenant-owned apartments are a smaller part of the development pipeline (13% of
the apartments), with most of the projects located in greater Stockholm and
Uppsala. The projects are started when the pre-sales ratio takes the Magnolia
project calculation to break even.

Funds tied up, illustrative example —tenant owned

== Magnolia’s tied up funds e
= = : -
Incurred net project costs - i
c —
e _ - :
=
z i
=\ I
.é’ _ul_—g—— >
5|8 Project T Construction period
development

Conditional Transaction Project
land purchase completion

Source: ABG Sundal Collier, company data
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Investment Analysis

We argue that Magnolia’s business model is attractive in terms of risk-adjusted
return: institutions are the main counterparts, tenant-owned apartments are only a
minor part of the portfolio, forward funding is the main business model, the fixed-
cost base is low relative to other real estate developers, and the capital tied up per
apartment is low.

Furthermore, there has recently been a debate in Sweden about construction
companies taking too long before they start developing the land they have
acquired. We believe this makes Magnolia a preferred buyer of land when
municipalities are the sellers, as projects are started as soon as possible. We note
that Magnolia is the only developer with a land allocation agreement with
Helsingborg Municipality which puts high emphasis on a quick construction start
when it sells land for development.

Management overview and financial targets

The company is led by CEO Fredrik Lidjan. He was a credit analyst at SEB and
was Head of Transactions at DTZ prior to his employment as Head of Rental
Development at Magnolia. CFO Fredrik Westin will take office in H2’16; he was
previously employed at Kungsleden. The current CFO and Head of Project
Development, Erik Rune, has previous experience as the CFO of CBRE Global
Investors and as MD at London & Regional Nordic operations. Erik Rune will
remain as deputy CEO once Fredrik Westin is in place.

Financial targets:

o ROE of >30% 2015-2017. We expect an average ROE of 40% from 2016e-2018e.

e Equity ratio of >30%. In 2015, the equity ratio was 41% and we expect it to go
even higher.

e Payout ratio of up to 25% for the next two years and increasing thereafter.

All-in management owns shares

The founder and Chairman, Fredrik Holmstréom, owns 56% of the company. The
rest of the board of directors and management’s holdings make up 10% of the
company. CEO Fredrik Lidjan is a minority shareholder in the rental apartment
projects, giving him 10% of the profit from rental apartments, accounted for as
profit to minorities in the P&L; this contract runs until 2019 and the reason for the
original set-up was that Fredrik Lidjan was responsible for starting the production
of rental apartments, as previously Magnolia only made tenant-owned apartments.

Board and management ownership

Share holder Ownership Value (SEKm)
% Fredrik Holmstrom 56.3% 2,560
£ Fredrik Tibell 0.0% 1
“g Andreas Rutili 7.7% 352
§ Risto Silander 0.3% 14
= Fredrik Lidjan 0.4% 17
£ Erik Rune 0.5% 21
% Rickard Langerfors 0.8% 37
‘2“ Suzana Bossel 0.3% 14

Total 66.3% 3,016

Source: ABG Sundal Collier, company data
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Project portfolio

Of the 9,068 apartments in the portfolio in Q2’16, 87% are rental apartments, and
the portfolio is concentrated to larger Stockholm, Uppsala and the Oresund-region
(which includes Malmd, Helsingborg and Gothenburg).

Portfolio overview, number of apartments

27%

® Rental  Co-op ® Larger Stockholm Oresund-region ™ Uppsala ® Other = Planning * Construction ® Concept development/sales

Source: ABG Sundal Collier, company data

As of Q2’16, 5,755 apartments are classified as “Ongoing and future projects”.
These are projects which Magnolia either owns, has the option to acquire (often
conditional on zoning), will access when zoning changes have been accepted, or
has won in land allocations.

29 August 2016 -6- Magnolia
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Project portfolio as of Q2’16

ONGOING AND FUTURE PROJECTS Typeof Planned No. Gross Living Estim- Estimated
owner-  of housing area area ated prod. comple-
Project Property City ship units (sqm) (sqm) Phase start tion
Varvet Townhouse ? Varvet 4 & Part of Kanikendsholmen, TO 8 800 700 (0] 2016 2018
Varvet 2 Karlstad
Segelflygaren ® Glidplonet 1 Sédra Lodugards- R 210 13,500 10,000 @ 2016 2018
angen, Orebro
Tegelslagaren ™ Vullentuno-Aby 1166 Aby Angar. Vallentuna R 157 8,100 6150 (] 2016 2019
Tegelmastaren ? Vallentuna-Aby 1:1771  Aby Angar, Vallentuna B 160 8100 5950 @ 2016 2019
Senapsfabriken, Kungséngen 25:1, Kungsangen, Uppsala R 650 39,000 27,000 W) 2016 2020
phase2? block 3
Torgkvarteren® Part of Vappeby 7:7 Balsta torg, Balsto R/TO 440 31,800 22,000 2007 2019
Konstnaren " Ostra Sala Backe, E2, Ostra Sala Backe, R 10 6,700 5200 @ 2017 2019
block S Uppsala
Norrbocka * Sigtuna Norrbacka Norrbacka, Sigtuna R 180 15,000 1,500 2077 2019
1:32-36
Fasanen® Burlév Arlov 20:58 and  Arlév, Burlov R 250 16,500 12,500 2077 2019
others
Slandan, phase 2 Slandan S Sddertalje R/TO 260 10,300 8,000 2007 2019
& phose 37¥
Natverket ? Husby 3:3 Hagby Ang och kullar, R 300 12,000 8,900 2077 2019
kersberga
Sportflygaren ® Part of Nikolai 3:63 Sédro Ladugdrds- R 1o 8,000 6,200 ® 2077 2019
and others angen, Orebro
Angloket Angby 1:1 Angby, Knivsta R/TO 200 18,000 14,000 2017 2020
Frihamnen % Part of Lundbyvassen Frihamnen, Hotel - 12,000 - 2018 2020
736:168 Gothenburg
Frihamnen® Part of Lundbyvassen Frihamnen, R 150 10,500 8,000 2018 2020
736:168 Gothenburg
Oceanhamnen » Part of Gamla Staden Oceanhamnen, R 10 8,500 6500 @© 2018 2020
11 and others Helsingborg
Lommarstranden® Part of Talje 4:62 Lommarstranden, R 200 15,000 1,000 2018 2020
Norrtalje
Skogskarlen Skogskarlen 3 Solna TO 130 8,000 6,000 2018 2020
Orminge Centrum ™ Orminge 52:1 Orminge centrum, R 400 35,000 25,000 2018 201
Nacka
Norra kajen ® Norrmalm 3:18 & 4:2 Norra kajen, Sundsvall R/TO 600 40,000 30,000 2018 20
Stora Raby ? Stora Réby 33:21and  Sédro Rabylund, Lund R 330 23,800 18,000 2018 2020
others
Instrumentet Instrumentet 2 Stockholm TO 100 6,100 4,700 2019 2020
Senapsfabriken, Kungsdngen 29:2 Uppsala R/TO 700 40,000 29,000 2019 20
phase 37
Total 5,755 386,700 276,300
»Magnolia Bostad's share of the profit amounts to 90%.
“Magnolia Bostad's share of the profit amounts to 76.3%, including forward transactions. Phase:
»Magnolia Bostad's share of the profit amounts to 60%. .
Planning work
Type of ownership: R=Rental unit, TO=Tenant-owned, COND=Condominium ¥ Concept development
Living area(Ongoing and future projects and properties being sold): Estimated area based on preliminary and sales
blueprints or calculated using standardized figures. @ Construction

The number of sold tenant-owned apartments refers to the number of apartments sold to the tenant-owner

association.

Source: Company data

The 3,313 projects classified as “Sold projects in production” are projects that are
not completed, but have been divested and thus have already been profit
recognised.

29 August 2016
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Project portfolio as of Q2’16

Number
SOLD PROJECTS IN PRODUCTION o of i Living Esti SF BhbEsiEs
owner- housing area area prod. comple-

Project Property City ship units (sqm) (sqm) Phase start tion

Nya Parken Allé Publiken 1 Central Norrkoping R 268 21,900 16,600 ® 2074 2076

Tibble Kungsdangens-Tibble Tibble, Kungsangen R 40 3,300 2600 @ 2074 2016
19:1

Tibble Kungsangens-Tibble Tibble, Kungsangen R 93 6,600 5200 @ 2074 2016
20:2

Mé Muttern é Sédermalm, Stockholm TO 55 2900 ¥ 2900 ® 2015 2016

Lumen Trapphuset 1 Sollentuna TO 90 6,600 4,750 ()] 2015 2017

Kanikenasholmen? Part of Varvet 2 Kanikendsholmen, R 216 15,700 12300 @ 2015 2018

Karlstad
Maria Forum ¥ Slagan 1 Mariastaden, R 292 14,700 12500 @ 2015 2018
Helsingborg

Limhamn? Kdlen 1 & Tankloket 1 Limhamn, Malmé R 280 15,900 12100 @ 2015 2018

Bryggeriet ® Norriond 11 Helsingborg R 327 19,000 %700 @ 2015 2079

Nyby Lilium 1 Part of Gamla Nyby, Uppsala R 325 19,500 15200 @ 2015 2019
Uppsala 99:1

Varvet 9 Varvet 4 & Kanikenasholmen, TO 92 7500 6,100 & 2076 2018
Part of Varvet 2 Karlstad

Maria Mosaik ? Arkeologen T& Maria Station, R 345 20,000 16,000 [ ] 2016 2019
Antikvarien 1 Helsingborg

Senapsfabriken, Kungsdngen 25:1, Kungsangen, Uppsala R 454 26,800 19400 @ 2016 2019

phase 12 block 2

Slandan, phase 1®  Slandan S Sédertalje R 436 24,400 19,000 @ 2016 2019

Total 3,313 205,200 159,350

Total ongoing projects and sold projects in production 9,068 591,900 435,650

"Magnolio Bostod's share of the profit amounts to 90%.
“Magnolia Bostad's share of the profit amounts to 76.3%, including forward transactions.

*Living area

Source: Company data

In addition, Magnolia holds 420 apartments in two projects that it plans to divest.
These are partly comprised of 1) 20 apartments in Stockholm which were acquired
some years ago (but since then Magnolia has grown to a size where this is deemed
too small a project) and 2) 400 apartments in the project “Senapsfabriken”, where
Magnolia has an agreement to sell the project to JM. One project of this type was
sold in Q1’16 without any P&L effect, so we assume that neither of the two
remaining projects will have any substantial impact.

Pipeline status, number of apartments

7,000

6,000

5,000

4,000

3,000

2,000

1,000

0

5,755

Ongoing and future projects

Sold projects in production

properties to be divested

Source: ABG Sundal Collier, company data
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Magnolia’s largest project is Senapsfabriken in central Uppsala; construction is
divided into two phases, with one set to start in 2016 and one on 2019.

Location of the project Senapsfabriken in Uppsala

Lpgsats dambytis A Jobbot oo =

2 Uppsaly Son -, ‘

Aastierrsis nukbuam

Source: ABG Sundal Collier, Google maps

This project alone represents 15% of the total portfolio in terms of number of
apartments, and 25% of the portfolio that is unsold. The typical rental apartment
project has a size between 100 and 400 apartments, with the typical tenant-owned
project size at ~100 apartments.

The five largest unsold projects, number of apartments

1,600
1,400 1,330
1,200 -+ .
Production start:
1,000 | 2016 and 2019 Production
. Production .
800 start: 2017 | 1 Production
600 start: 2018
600 start: 2018
I 440 400
400 Production 330
o0 start: 2018 .
O T T T T 1
Senapsfabriken Norra Kajen Torgkvarteren Orminge Stora Raby
Centrum

Source: ABG Sundal Collier, company data
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Market overview

Rental apartments make up ~90% of Magnolia’s production. This segment is, in
our opinion, a more stable segment than many other property types due to low
vacancies and steadily increasing rents (mainly due to regulations), which might
explain the lower yields. Since 1969, apartments in Sweden have not had a single
year of declining rents explained by the tight regulation and a steady population
increase. Further adding to demand of new production is the fact that newly-
produced apartments, on average, have a higher rent per m%

Not a single year of declining rents for apartments (SEK), Ihs, and average rent per m? (SEK), rhs

1,200

1,000

1,800 -

1,700 - 3_;\%

800

1,600 | croR of
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1,400 -

600

400

///’ 1,300

0

200 /

1,200 - OI\GR 0(2.70/0
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——Auverage rent per square meter —— Inflation indexed rent Newly-produced
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900 -
800

1989
1991
1993
1995
1997
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2003
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2007
2009
2011 |
2013
2015

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Average

Source: Statistics Sweden

The 34,600 completed apartments in Sweden during 2015 represented the highest
level of housing construction since 1993, but far below the levels seen during the
public housing initiative between 1965 and 1974. The National Board of Housing,
Building and Planning estimates the demand for new apartments to be 88,000 per
year from 2016-2021, and thereafter 54,000 per year from 2021-2025. In H1’16,
the number of apartments started grew by 44% y-0-y, to 34,000, according to
Statistics Sweden, which was the highest number of starts in 30 years.

Number of completed housing units per year

120,000

100,000 - -

80,000 1 - -

60,000 1 - -

40,000 ERHEHETERERTRTERE T I

20,000 IR EECEETRLELR LA 1 1 A— | b HHHET

0

Actual Demand

Source: Statistics Sweden, the National Board of Housing, Building and Planning
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Investment Analysis

Stockholm is Magnolia’s largest region in terms of apartments in the project
portfolio. The lack of housing in Stockholm has been a persistent problem for two
decades. With a net inflow of 35,000 people per year due to immigration,
urbanisation and net birth, the housing market is struggling to keep up. According
to a long-term population growth study for 2012-2021 by Statistics Sweden and
Stockholm County, 48% of the population growth in Stockholm will come from
net birth, 16% urbanisation and the remaining 36% from immigration.

The situation is expected to continue for the coming years, according to Stockholm
County and Statistics Sweden. According to the latter, an apartment in Stockholm
on average accommodates 2.1 persons. Based on this we can illustrate how the new
builds will cover the demand. From 1992 our calculations suggest that the shortage
of housing has increased significantly.

Population growth vs. covered by new supply Accumulated net coverage of new supply, Stockholm

40,000

35,000

10,000 -

-40,000 -

30,000

25,000

20,000 -+

15,000 -

-140,000

10,000

5,000

-190,000

0

e P Opulation Growth

1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 240,000

& F
Covered by new supply N N Q9

Source: ABG Sundal Collier, Statistics Sweden

The population growth has, over the last decade, been higher in all of Magnolia’s
targeted regions than for the all of Sweden, and growth is expected to continue.

Indexed population growth, 2002=100

135
130
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100
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—Larger Stockholm area  —Larger Gothenburg area — Larger Malm¢ area

——Uppsala Municipality Helsingborg Municipality —— Sweden

Source: ABG Sundal Collier, Statistics Sweden, Stockholm Municipality, Uppsala Municipality, Gothenburg Municipality, Malmo
Municipality, Helsingborg Municipality
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Earnings and forecasts

Profit recognition

Magnolia’s profit recognises the project’s profits as its top-line, together with the
land costs (including sanitation, architects, project development, geotechnical
studies, legal costs, etc.). These are the items marked in green in the table below.
As the buyer of the project will not receive any rental income until the project is
completed, an “interest” is included in the project calculation to compensate —
normally 4.5-5% of the invested capital.

Profit recognition example of arental project, composition of sales

In Magnolia's P&L SEKm

Explanation

500 Fixed price to institutional investor
-380 Turnkey contract

| -40 Land costs. Recognised as Sales in Magnolia's P&L

-30 "Interest"
¥i| =50 10% profit margin target. Recognised as Sales in Magnolia's P&L
¥ | 90 Recognised as sales in Magnolia's P&L

Source: ABG Sundal Collier

For co-ops, profits are recognised according to the share of sold apartments. For
rental apartments, 10% of the estimated profit is kept as a provision to hedge for
unexpected cost increases, which is typically 1.5-2% of the total construction cost.

Due to forward funding and the profit recognition method, the project margins are
not visible and the sales development is highly related to timing of project sales
and will therefore be lumpy between quarters.

Sales estimates

In short, we base our sales assumption on an expected number of apartments sold,
combined with an assumed average top line contribution from rental apartments
and from tenant-owned apartments, respectively.

For rental apartments, we assume an average apartment gross area of 67m? (in line
with the current portfolio), land costs of SEK 2,700/m? (in line with historical
average), construction costs of SEK 28,200/m* (which is roughly in line with the
average in the sector according to the Swedish Construction Federation), and an
“interest” of 5% of the construction and land costs. With an assumed margin of
10%, this implies that the average price is SEK 36,050/m? of which Magnolia’s
top line consists of the land costs and the profit.

Reported sales per rental apartment

Rental apartment

m? (gross area) 67
Construction costs per m? 28,200
Land cost per m? 2,700
Interest per m? 1,545
Total cost per m? 32,445
Assumed profit margin 10%
Sales price per m? 36,050
Profit per m? 3,605

To Magnolia's top-line

Land cost per apartment (SEKm) 0.18
Profit per apartment (SEKm) 0.24
To topline (SEKm) 0.42

Source: ABG Sundal Collier, Company data
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For tenant-owned apartments we use a similar model but with slightly higher land
and construction costs, no “interest”, and a 17% profit margin.

Reported sales per tenant-owned apartment

Tenant-owned apartment

m? (gross area) 67
Construction costs per m? 31,000
Land cost per m? 2,900
Total cost per m? 33,900
Assumed profit margin 17%
Sales price per m? 40,843
Profit per apartment per m? 6,943

To Magnolia's top-line

Land cost per apartment (SEKm) 0.19
Profit per apartment (SEKm) 0.47
To topline (SEKm) 0.66

Source: ABG Sundal Collier, Company data

Magnolia targets a profit margin of 20%, but that would mean a margin in line with
best performing residential developers ALM and Besgab, and due to the limited
track record we are slightly more cautious and assume a 17% margin.

Residential margins

30%

25%

20%

15%

10%

5% -

0%

-5%

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Bonava Sweden JM Sweden and Stockholm == ALM Equity
o—Vediekke RD —+—Besqab Peab Hosuing

—&— Skanska Housing

Source: ABG Sundal Collier, Company data

Our assumed profit per tenant-owned apartment of SEK 470,000 is slightly more
cautious than the average expected profit of SEK 500,000-700,000 which Magnolia
expected in the prospectus due to the limited track record.

Our assumed profit per rental apartment of SEK 240,000 is in the higher end of the
profit of SEK 150,000-250,000 per rental apartment that Magnolia expected on
average in the IPO prospectus. Testing our estimates on the last two quarters, we
compare our assumed top-line based on our assumed profit and land costs per
apartment, vs. the actual top-line. We remove an assumed rental income of SEK
10.5m per quarter and use our estimated contribution per apartment on the actual
number of apartments sold. In the graph below we see that our estimates seem to be
consistent with Magnolia’s reported sales. Of the apartments sold during the last
two reported quarters, 93% were rental apartments, and thus we are not worried
about our expected average profit per rental apartment being too high.
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Back-tracking estimates, reported top line vs. ABGSCe modelled top line

SEKm
450 423
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300
250 199 198
7 ——
150 4o B
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0 .
Q1'16 Q2'16

383

Top-line excluding rental income B ABGSCe topline

Source: ABG Sundal Collier, company data

Our sales estimates are highly dependent on our assumed additional projects in the
current pipeline. For the current pipeline, Magnolia gives guidance on when the
construction of the projects is expected to be started, which is also when the profit
recognition will start. As most projects are expected to start in just a few years’
time, the project portfolio will always be front-heavy. Below we see that 60% of
the current portfolio is planned to be recognised in 2016 and 2017.

Project portfolio, reported number of apartments profit recognised per year
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2,500

2,000

1,500

2,420
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’ 1,850

1,627
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800
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Source: ABG Sundal Collier, company data

To highlight the recent portfolio growth, we can study how the expected construction
starts for 2016 developed during 2015. The number of apartments expected to be
started in 2016 grew from 0 at the end of 2014 to 2,542 at the end of 2015.

Expected # of apartments to be profit recognised in 2016*, |hs, and # of apartments in the total pipeline, rhs

3,000
10,000 %8s
2,542 ’
2,500 . 70% ¥
2,112 2,212 8,000 creR: Al
1,982
2000 T 5,734
6,000 2 5675 S BE
1,500
4,000 3,301 - B B R R
1,000
2,000 - B B B R e R
500
0 0
0 Q214 Q314 Q414 QIS Q2'15 Q315 Q415 Ql'l6 Q216
Q414 Q1'1s Q2'1s Q315 Q4'1s

H Total pipeline (lhs)

Source: ABG Sundal Collier, company data *We include projects that were originally expected to start 2016 but were actually started in 2015, and we include projects that originally
were expected to start in 2016 but were divested in 2015. This is an understatement of the portfolio growth, as several projects were added in 2015, but were started in the year. Still,
as some projects were also pushed forward in time and thus left the 2015 estimated starts and some left the 2016 estimated starts, we believe this represents the growth of the
projects expected to be profit recognised in 2016.
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As the project portfolio is front-end heavy and as the portfolio growth has remained
high in recent quarters, we add additional projects to the pipeline in our estimates. We
believe there is capacity for this, since the number of employees grew from 8 in 2014
to 46 today. Adding the “Magnolia deals” signed in H2’15 and the next years portfolio
growth experienced in H2’15 mentioned above, we would add 1,550 apartments to
2017e, but we believe the larger portfolio takes up capacity and thus we are slightly

below this historical growth and instead add 1,250 apartments.

Number of apartments profit recognised per year, lhs, and sales growth, rhs
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As tenant-owned apartments have a different timing of the project recognition, it is
slightly misleading to directly assume all profit recognition from all completed
projects to the year of the construction start. Tenant-owned projects usually have
70% of the total profit recognition at construction start, with the following 30%
distributed over the coming quarters. Still, as tenant-owned projects represent only
13% of the portfolio, and since typically 70% of the returns will be recognised in
the year when construction is started, we believe this is a reasonable method for
estimating the top-line. As our assumed profit recognition per rental apartment and
per tenant-owned apartments is fixed, the top-line development will be dependent
on our expected growth of the project portfolio, and also dependent of the mix
between rental and tenant-owned apartments.

We argue that our estimates are conservative and that there is plenty of potential
for the company to overshoot our estimates. In H2’15, 1,150 apartments were sold
as “Magnolia deals”, and we only expect 200 ‘“Magnolia deals” in H2’16.
Furthermore, we have assumed a project portfolio growth that is lower than the last
year’s actual growth.

If we assume that the growth in housing construction starts mentioned in the
Market overview on page 10 was to turn into completions in the next two years
followed by growth of 8%, in line with the average of the last 5 years, Magnolia’s
market share would be ~6% going forward on our estimates.

Magnolia’s share of completed apartments*

Completed
apartments
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Source: ABG Sundal Collier, Statistics Sweden. *This is a slight overstatement as most of the apartments sold will be completed later, but
we believe it gives an overview of the potential market share in the long term.
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Margin and profit estimates

Magnolia’s largest cost item is “production and operating costs” which mostly
consists of the “land costs”. We further assume additional cost per apartment as
there are some internal costs not referable to projects, such as costs for projects that
were not carried through.

Profit recognition, composition of production and operation costs, example project

In Magnolia's P&L SEKm Explanation
500 Fixed price to institutional investor
-380 Turnkey contract
¥i| -40 Land costs. Recognised as Production and operating costs in Magnolia's P&L
-30 "Interest"
=50 10% profit margin target. Recognised as Sales in Magnolia's P&L
90 Recognised as sales in Magnolia's P&L

Source: ABG Sundal Collier

We believe the production costs will normalise in 2017 due to a larger share of
tenant-owned apartments, improved bargaining power, larger project sizes, and a
larger amount of projects per employee. This, we believe, will take the EBIT
margin to 45% in ’17e, compared to the last three quarters where the Adj. EBIT
margin has been pending from 33-47%.

Mix of sold apartments

Share of total
number of
apartments
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Source: ABG Sundal Collier, company data

The EBIT margin is largely irrelevant, at least for a comparison to other project
development companies. A project with a higher land cost than the average, but with
an intact project profit margin, will reduce the group’s reported EBIT margin.

EBIT margin development
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Source: ABG Sundal Collier, company data
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We assume an adjusted payout ratio of 16% for 2016 earnings, increasing to 18%
in 2018, resulting in a dividend yield increasing from 1.2% to 2.5%.

Yearly P&L estimates

SEKm 2013 2014 2015 2016e 2017e 2018e
Operating income 1,169 1,427 1,574

Rental income 12 42 36 28 31

Other 1 12 12 12 12

Total turnover 144 141 876 1,217 1,467 1,616

Growth y-0-y 0% -2% 523% 39% 21% 10%
Production and operating cost -113 -85 -616 -721 =779 -858
Central admin -6 -6 -13 -19 -19 -20
Depreciation and amortisation -1 -1 -10 -2 -2 -3
Result from JV's 0 -1 0 3 0 0
One offs 0 0 120 -28 0 0
EBIT 24 47 357 450 667 735

Adj. EBIT 24 48 238 475 667 735

Adj. EBIT margin 17% 34% 27% 39% 45% 45%
Adj. EBIT growth y-0-y 0% 104% 390% 100% 40% 10%
Net financials -3 -18 -50 -69 -54 -40
PTP 21 30 307 381 613 695

Tax 0 -1 -1 0 0 0
Net profit 21 29 307 381 613 695
Adjusted net profit 21 30 187 406 613 695
Minorities 0 0 -19 -41 -42 -53
Profit after minorities 21 29 288 340 571 642
Adj. profit after minorities 21 30 168 365 571 642
ROCE 7% 15% 23% 25% 26%
ROE 19% 31% 43% 41% 34%
Adj. EPS after minorities 1.0 4.4 9.6 15.1 17.0
DPS 0.2 1.0 15 25 3.0
Dividend yield 1.2% 1.2% 2.1% 2.5%

Source: ABG Sundal Collier, company data

Extra financial costs were booked in Q2’16 from refinancing (pre-payment
penalties, etc.). We expect continued limited or non-existent tax paid going forward
since the real estate assets are sold as companies and thus are subject to special
taxation regulations. Q2 and Q4 are seasonally the quarters where most
transactions are completed.

Quarterly P&L estimates

SEKm Q1'15 Q2'15 Q3'15 Q4'15 Ql'16 Q216e Q3'16e Q4'l6e
Total turnover 19 89 371 397 210 434 258 316
Growth y-0-y 984% 388% -30% -21%
Production and operating cost -13 -33 -304 -265 -106 -284 -149 -182
Central admin -4 -2 -3 -3 -4 -8 -3 -4
Depreciation and amortisation -8 0 0 0 0 0 -1 -1
Result from JV's -1 1 -1 1 0 2 0 1
One offs 153 0 0 -33 0 -28 0 0
EBIT 146 54 62 96 99 115 106 129
Adj. EBIT -6 53 63 128 99 142 105 129
EBIT margin 754% 61% 17% 24% 47% 27% 41% 41%
Adj. EBIT margin -31% 59% 17% 32% 47% 33% 41% 41%
Adj. EBIT growth y-o-y 169% 68% 0%
Financial income 1 0 0 0 1 1 1 2
Financial costs 8 0 -10 7 -14 -30 -13 -16
Net financials -7 0 -9 -6 -14 -29 -12 -14
PTP 139 54 52 89 86 86 94 115
Tax 0 0 0 -1 0 0 0 0
Net profit 139 54 52 89 86 86 94 115
Adjusted net profit -13 53 53 121 85 113 94 114
Minorities 0 0 -3 0 -10 21 -4 -5
Profit after minorities 139 54 49 89 76 65 90 110
Adj. profit after minorities -13 53 50 121 76 91 89 109

Source: ABG Sundal Collier, company data
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Cash flow estimates

The initial investment and project development costs for a project is capitalised in the
balance sheet and thus not taken over the P&L. It is only when the project is divested
(or cancelled) that the P&L gets affected. When a project is sold Magnolia attains an
upfront payment, typically 100% of the costs, which means that Magnolia is cash
flow neutral when the project is divested, and turns cash flow positive at completion
when the final payment is transferred, typically 2.5 years after the project has been
sold. This creates a lag between the P&L and the cash flow statement, since profits
are recognised in the P&L before the full payment is received.

Cash flow development

Acquire land

What Magnolia ;
9 (often conditional PrOJe_Ct
does . planning
on zoning etc)
Magnolia's cash ) _
flow from the Negative Negative

project

. Receive final
» Sell project
payment
Construction Completion
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Source: ABG Sundal Collier

We believe Magnolia will have positive FCF in 2018, mainly as an effect of payments

from completed projects that will result in a lower increase of net working capital.

Yearly cash flow estimates, SEKm

SEKm 2014 2015 2016e 2017e
PTP 30 307 381 613
Adjustment for items not included in CF 4 -398 -300 -241
Paid tax 4 1 0 0
Cash flow from operations before change in WC 38 -90 81 371
Change in net working capital 0 -59 -494 -599
Cash flow from operations 38 -150 -413 -228
Investment activities -15 0 0 0
FCF 23 -149 -413 -228

2018e
695
-274

421
-86
335

335

Source: ABG Sundal Collier, company data

Fixed cost base is lower than peers

Compared to peers, Magnolia has a lower fixed-cost base in terms of the number of
apartments sold per employee, as it does not have any construction-related

personnel in-house.

Number of apartments sold per employee*
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Source: ABG Sundal Collier, company data *Bonava based on FY’15 number of apartments * ABGSCe expected sales growth
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Valuation

We believe that the share is trading at a discount for several reasons: no recurring
revenues, limited track record, low visibility in terms of project margins, estimates
highly dependent on assumed additional projects, lumpy profit recognition making
it hard to track performance over quarters, and the share is listed on First North.

We argue that much of this should be offset given the high EPS growth and high
ROE we anticipate. We also like the exposure to rental apartments and the forward
funding combined with low fixed costs compared to peers. Furthermore, we argue
that the risk from changed land prices is lower than for peers, as in a worst-case
scenario Magnolia could pull out of some of these projects. In summary, we argue
that a discount is unjustified.

EPS growth and RoE vs. peers

EPS growth ROE
Companies 16e 17e 18e 16e 17e 18e
Magnolia Bostad AB 117% 56% 13% | 43% 41% 34%
Oscar Properties Holding AB | 240% 41% 24% | 28% 29% 20%
Besgab AB -16%  37% 18%  22%
JM AB 28% 11% 6% 2%  27%  25%
Bonava AB Class B 17% 15% 10% | 16% 17% 17%
Selvaag Bolig ASA 7% -1% 79% 9% 9% 15%
Average 62% 27% 26% | 24% 24% 22%
Median 23% 26% 13% | 23% 24% 20%
Magnolia vs. median 94%  30% 0% 21% 17% 14%

Source: ABG Sundal Collier, FactSet

Value based on different assumptions

Based on various margin assumptions and number of apartments sold, we get an
overview of the fair value. Our base case is profit margins of 10% for rental
apartments and 17% for tenant-owned apartments, with 3,100 apartments sold in
2017. This can be compared to our expected 2,600 apartments sold in 2016.

2017e, fair value at a P/E of 8x

Number of apartments sold
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Source: ABG Sundal Collier

At a 2017e P/E of 10x, the share would trade at SEK 150 based on our estimated
apartments sold and our assumed margins, as shown below. As we expect a profit
per tenant-owned apartment of SEK 470,000 compared to the guidance of SEK
500,000-700,000, and as we have assumed a lower portfolio growth during H2°16
than the actual growth in H2’15, we believe there could be upside to our estimates.
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We base our target price on the table below, and set it at SEK 150 per share, but
note that it could vary greatly based on Magnolia’s continued portfolio expansion
and on Magnolia’s ability to deliver on its margins.

2017e, fair value at a P/E of 10x

Number of apartments sold

g 2,600 2,850 3,100 3,350 3,700
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Source: ABG Sundal Collier

If the 2017 portfolio would continue to increase during the remainder of 2016 as
the portfolio grew during H2’15, another 300 apartments would be added to our
estimates.

2017e, fair value at a P/E of 12x

Number of apartments sold
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Peer overview

Source: ABG Sundal Collier

Peer valuation

There is no directly comparable peer since none of the public residential developers
use a similar business model. At our target price of SEK 150, Magnolia would
trade at a 2017e P/E of 10.0x and a 2017e EV/EBIT of 9.6x.

Price Mcap EV P/E EV/IEBIT Div Yield

Companies Ticker Country Lclccy  SEKm SEKm 16e 17e 18e 16e 17e 18e 16e 17e 18e
Magnolia Bostad AB MAG-SE SWEDEN 119 4,510 5,627 | 12.4 7.9 7.0 10.9 7.9 66 | 1.3% 21% 25%
Oscar Properties Holding AB OP-SE SWEDEN 54 1,509 2,978} 6.1 4.0 4.6 10.8 8.5 10.4 : 0.0% 0.0% 0.0%
Besqgab AB BESQ-SE SWEDEN 226 3,499 3,346 | 17.5 12.8 n.a 11.8 10.9 na 24% 2.7% n.a
JM AB JM-SE SWEDEN 219 15,415 14,844 { 11.9 10.7 10.1 9.0 8.1 7.6 41% 4.3% 4.6%
Bonava AB Class B BONAV.B-SE SWEDEN 105 9,898 12,810 | 12.9 11.2 10.1 11.5 10.1 9.4 3.6% 4.2% 3.6%
Selvaag Bolig ASA SBO-NO NORWAY 38 3,678 5160} 152 153 8.6 149 158 8.9 | 34% 4.4% 6.9%
Average 126 10.3 8.1 11.5 10.2 8.6 25% 29% 3.5%
Median 126 109 8.6 11.2 9.3 8.9 29% 3.4% 3.6%
Magnolia vs. median 2%  -28% -18% | -2.6% -15.0% -26.4%; -2% -1% -1%
Magnolia at our TP 150 5,673 6,351 15.5 10.0 8.8 13.4 9.6 8.2 1.0% 1.7% 2.0%
Source: ABG Sundal Collier, FactSet
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Near-term triggers

We believe there are several factors that could justify a higher valuation than our
TP of SEK 150.

e More details on margins. So far, only ~500 apartments have been fully
completed and handed over to the owners. With more apartments fully
completed and delivered, we might have to revise our expected average
margins, which are now more cautious than the company’s guidance for
tenant owned apartments.

e Larger project portfolio. We have assumed an additional 1,250
apartments to be sold in 2017. This looks cautious compared to the growth
of the last few years, but we need proof that Magnolia can continue to
grow before we assume a larger portfolio.

e “Magnolia deals”. If the company continues to deliver “Magnolia deals”
during the remainder of 2016, we would have to raise our estimates for the
current year, as we have only assumed 200 additional apartments
compared to the 1,150 apartments in “Magnolia deals” signed in H2’15.
We would also have to raise our estimated “Magnolia deals” for the
coming years. So far, we have been cautious with our assumptions as we
have to see proof of the continued potential to increase the number of
apartments sold.

¢ Main market listing. The company aims to leave First North for the main
market in H1"17.
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Risks

Reputation

As Magnolia’s most important business partners are pension funds and
municipalities; we believe that the reputation risk is high. In our screening of the
company and management, we found a verdict from the Stockholm District Court
(Stockholms Tingsratt) in which in 2013 the CEO Fredrik Lidjan and a partner
settled for SEK 250,000 in a dispute with a tenant-owner association regarding a
delayed construction process. We do not deem this to be a risk to the reputation, as
these types of disputes are to be expected in this business.

Construction and legal

Even though Magnolia does not have construction in-house, there is a potential risk
in the default in one of the turn-key contractors hired, which would create
additional costs and delays. Magnolia’s aims to use the larger construction
companies, for which the default risk should be lower, and when smaller
construction companies are used, Magnolia uses insurance to cover cost increases
of ~10-20%.

Due to the use of forward funding and fixed price construction contracts, legal risks
occur. External law firms are used and account for a large share of the project
costs.

Competition

There are few direct peers or comparable companies; therefore, we believe that the
risk of increased competition comes from the established construction companies —
the same sector that Magnolia use for its outsourced construction. We note that
some of the construction companies have been active in the same segment as
Magnolia for a time (and carrying out the construction in-house), e.g. Veidekke
and Serneke. We believe that one of the largest barriers to entry for a new
competitor would be to try to raise capital from the pension funds.

Macro risks

The real estate sector is largely affected by macroeconomic factors such as GDP
growth, the level of employment, new residential supply, infrastructure changes,
population growth, inflation, and interest rates. The growth in the overall economy
has an impact on employment - a central factor affecting demand and supply in the
rental market and therefore vacancy rates and rental levels.

Expectations on inflation affect interest rates and, therefore, influence Magnolia’s
net financial costs. Financial costs are a large cost item for Magnolia. In the long
term, changes in interest rates could have a considerable impact on Magnolia’s net
profit and cash flow, both through an effect on financial costs and through an effect
on demand for both rental and tenant-owned apartments. Changes in construction
costs also affect Magnolia’s costs. Besides this, changes in interest rates affect
yield requirements and hence the property portfolio’s market value.
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Yearly P&L estimates

SEKm 2013 2014 2015 2016e 2017e 2018e
Operating income 1,169 1,427 1,574
Rental income 12 42 36 28 31
Other 1 12 12 12 12
Total turnover 144 141 876 1,217 1,467 1,616
Growth y-0-y 0% -2% 523% 39% 21% 10%
Production and operating cost -113 -85 -616 -721 =779 -858
Central admin -6 -6 -13 -19 -19 -20
Depreciation and amortisation -1 -1 -10 -2 -2 -3
Result from JV's 0 -1 0 3 0 0
One offs 0 0 120 -28 0 0
EBIT 24 47 357 450 667 735
Adj. EBIT 24 48 238 475 667 735
Adj. EBIT margin 17% 34% 27% 39% 45% 45%
Adj. EBIT growth y-o-y 0% 104% 390% 100% 40% 10%
Net financials -3 -18 -50 -69 -54 -40
PTP 21 30 307 381 613 695
Tax 0 -1 -1 0 0 0
Net profit 21 29 307 381 613 695
Adjusted net profit 21 30 187 406 613 695
Minorities 0 0 -19 -41 -42 -53
Profit after minorities 21 29 288 340 571 642
Adj. profit after minorities 21 30 168 365 571 642
ROCE 7% 15% 23% 25% 26%
ROE 19% 31% 43% 41% 34%
Adj. EPS after minorities 1.0 4.4 9.6 15.1 17.0
DPS 0.2 1.0 15 25 3.0
Dividend yield 1.2% 1.2% 2.1% 2.5%

Source: ABG Sundal Collier, Company data

Quarterly P&L estimates

SEKm Ql'15 Q2'15 Q3'15 Q4'15 Q1'16 Q2'16e Q3'16e Q4'l6e
Total turnover 19 89 371 397 210 434 258 316
Growth y-0-y 984% 388% -30% -21%
Production and operating cost -13 -33 -304 -265 -106 -284 -149 -182
Central admin -4 -2 -3 -3 -4 -8 -3 -4
Depreciation and amortisation -8 0 0 0 0 0 -1 -1
Result from JV's -1 1 -1 1 0 2 0 1
One offs 153 0 0 -33 0 -28 0 0
EBIT 146 54 62 96 99 115 106 129
Adj. EBIT -6 53 63 128 99 142 105 129
EBIT margin 754% 61% 17% 24% 47% 27% 41% 41%
Adj. EBIT margin -31% 59% 17% 32% 47% 33% 41% 41%
Adj. EBIT growth y-o-y 169% 68% 0%
Financial income 1 0 0 0 1 1 1 2
Financial costs -8 0 -10 -7 -14 -30 -13 -16
Net financials -7 0 -9 -6 -14 -29 -12 -14
PTP 139 54 52 89 86 86 94 115
Tax 0 0 0 -1 0 0 0 0
Net profit 139 54 52 89 86 86 94 115
Adjusted net profit -13 53 53 121 85 113 94 114
Minorities 0 0 -3 0 -10 -21 -4 -5
Profit after minorities 139 54 49 89 76 65 90 110
Adj. profit after minorities -13 53 50 121 76 91 89 109

Source: ABG Sundal Collier, company data

29 August 2016

-23- Magnolia



ABG Sundal Collier

Investment Analysis

Yearly cash flow estimates, SEKm

SEKm 2014 2015 2016e  2017e  2018e
PTP 30 307 381 613 695
Adjustment for items not included in CF 4 -398 -300 -241 -274
Paid tax 4 1 0 0 0
Cash flow from operations before change in WC 38 -90 81 371 421
Change in net working capital 0 -59 -494 -599 -86
Cash flow from operations 38 -150 -413 -228 335
Investment activities -15 0 0 0 0
FCF 23 -149 -413 -228 335
Source: ABG Sundal Collier, Company data
Yearly balance sheet estimates, SEKm
SEKm 2014 2015 2016e 2017e 2018e
Goodwill 6 5 4 4 4
Other immaterial assets 8 1 1 1 1
Total immaterial assets 14 5 5 5 5
Inventories 0 0 1 1 1
Total material assets 0 0 1 1 1
Share of associated companies 40 2 4 4 4
Recievables from associated companies 23 24 24 24 24
Other long term financial assets 31 31 31 31 31
Other long term recievables 15 279 575 815 735
Total financial assets 109 335 633 873 793
Total fixed assets 123 341 639 879 800
Properties 424 1,139 1,127 1,293 1,558
Tenant Owned 9 4 5 5 6
Recievables 198 208 502 701 606
Prepayments and accrued income 1 2 3 3 4
Cash 37 193 200 150 130
Total current assets 669 1,546 1,836 2,152 2,305
Total assets 792 1,887 2,475 3,031 3,105
Shareholders equity 253 677 1,040 1,554 2,102
Minority 0 93 57 58 63
Total Equity 253 770 1,097 1,613 2,165
Provisions 0 2 2 2 2
Long term debt 494 731 877 907 452
Short term debt credit institutions 0 130 125 125 125
Accounts payable 15 14 30 30 30
Tax debt 1 4 2 2 2
Other short term 17 77 91 91 96
Defferred expenses 11 50 120 126 132
Total debt 792 1,887 2,475 3,031 3,105
Net debt 457 537 677 757 322
Source: ABG Sundal Collier, company data

29 August 2016 -24 - Magnolia



ABG Sundal Collier Forecast

Income Statement (SEKm) 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016e 2017e 2018e
Sales 144 141 876 1,217 1,467 1,616
COGS 0.0 -85 -616 -721 =779 -858
Gross profit 144 55 260 496 688 758
Other operating items -144 -6.7 106 -44 -19 -20
EBITDA 0.0 49 367 452 669 738
Depreciation on tangibles 0.0 -1.4 -9.5 -2.0 -2.4 -2.7
Depreciation on intangibles 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
EBITA 0.0 47 357 450 667 735
Goodwill impairment charges 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Other impairment and amortisation 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
EBIT 0.0 47 357 450 667 735
Interest net 0.0 -18 -50 -69 -54 -40
Dividends received 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Exchange differences 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Other financial items 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Net financial items 0.0 -18 -50 -69 -54 -40
Associated income 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Other EO items 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Pretax profit 0.0 30 307 381 613 695
Tax 0.0 -0.6 -0.6 0.0 0.0 0.0
Net profit 0.0 29 307 381 613 695
Minority interest 0.0 0.0 -19 -41 -42 -53
Net profit discontinued 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Net profit to shareholders 0.0 29 288 340 571 642
EPS na 0.93 7.60 8.99 15.1 17.0
EPS Core na 0.93 4.44 9.73 15.1 17.0
Total extraordinary items before tax 0.0 0.0 120 -28 0.0 0.0
Total extraordinary items after tax 0.0 0.0 120 -28 0.0 0.0
Tax rate na -2.0% -0.18% 0.00% 0.00% 0.00%
Gross margin 100.0% 39.4% 29.7% 40.7% 46.9% 46.9%
EBITDA margin 0.0% 35.5% 41.9% 36.9% 45.6% 45.7%
EBITA margin 0.0% 34.5% 40.8% 36.7% 45.4% 45.5%
EBIT margin 0.0% 34.5% 40.8% 36.7% 45.4% 45.5%
Pretax margin 0.0% 22.0% 35.1% 31.1% 41.8% 43.0%
Net margin 0.0% 21.6% 35.0% 31.1% 41.8% 43.0%
Growth rates Y/Y 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016e 2017e 2018e
Sales growth na -2.1% >100% 39.0% 20.5% 10.2%
EBITDA growth na na >100% 23.2% 48.1% 10.3%
EBIT growth na na >100% 25.9% 48.3% 10.3%
Net profit growth na na >100% 24.2% 60.8% 13.5%
EPS growth na na >100% 18.2% 67.8% 12.6%
Profitability 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016e 2017e 2018e
ROE 0.0% 13.2% 61.8% 39.6% 44.0% 35.1%
ROE Core 0.0% 13.2% 36.1% 42.8% 44.0% 35.1%
ROCE 0.0% 10.5% 34.5% 26.6% 29.2% 28.0%
ROCE Core 0.0% 10.5% 23.0% 28.3% 29.2% 28.0%
ROIC na 10.0% 31.4% 23.6% 26.8% 25.9%
ROIC Core na 10.0% 31.4% 23.6% 26.8% 25.9%
Core earnings numbers 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016e 2017e 2018e
EBITDA Core 0.0 49 247 480 669 738
EBITDA Core margin 0.0% 35.5% 28.2% 39.2% 45.6% 45.7%
EBITA Core 0.0 47 238 478 667 735
EBITA Core margin 0.0% 34.5% 27.1% 39.0% 45.4% 45.5%
EBIT Core 0.0 47 238 478 667 735
EBIT Core margin 0.0% 34.5% 27.1% 39.0% 45.4% 45.5%
Pretax profit Core 0.0 30 188 409 613 695
Net profit Core 0.0 29 187 409 613 695
Net profit to shareholders Core 0.0 29 168 368 571 642
Net Core margin 0.0% 21.6% 19.2% 30.0% 38.9% 39.8%

Source: ABG Sundal Collier, company data
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ABG Sundal Collier Forecast
Cash Flow Statement (SEKm) 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016e 2017e 2018e
EBITDA 0.0 49 367 452 669 738
Net financial items 0.0 -18 -50 -69 -54 -40
Paid tax 0.0 -0.6 -0.6 0.0 0.0 0.0
Non-cash items 0.0 359 526 -233 -238 -270
Cash flow before change in WC 0.0 390 842 150 377 428
Change in WC -271 -352 -992 -563 -605 -93
Operating cash flow 0.0 38 -150 -413 -228 335
CAPEX tangible fixed assets 0.0 -15 0.2 0.2 0.2 0.2
CAPEX intangible fixed assets 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Acquisitions and disposals 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Free cash flow 0.0 23 -149 -413 -228 335
Dividend paid 0.0 -5.0 -6.3 -38 -57 -95
Share issues and buybacks 0.0 0.0 181 0.0 0.0 0.0
Other non cash items 21 -350 -236 186 200 230
Decrease in net IB debt 21 -332 -211 -265 -85 471
Balance Sheet (SEKm) 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016e 2017e 2018e
Goodwill 7.1 5.9 4.7 4.1 4.1 4.1
Indefinite intangible assets 0.3 8.3 0.7 0.7 0.7 0.7
Definite intangible assets 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Tangible fixed assets 0.0 9.1 3.8 4.8 5.4 5.8
Other fixed assets 62 93 56 58 58 58
Fixed assets 69 117 65 68 68 69
Inventories 0.2 0.2 0.4 1.0 1.1 1.4
Receivables 277 637 1,628 2,207 2,812 2,904
Other current assets 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Cash and liquid assets 23 37 193 70 15 30
Total assets 370 792 1,887 2,345 2,896 3,005
Shareholders equity 190 253 677 1,040 1,554 2,102
Minority 0.0 0.0 93 57 58 63
Total equity 190 253 770 1,097 1,613 2,165
Long-term debt 146 494 731 877 907 452
Pension debt 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Convertible debt 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Deferred tax 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Other long-term liabilities 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Short-term debt 2.0 0.0 130 125 125 125
Accounts payable 6.5 15 14 30 30 30
Other current liabilities 21 29 132 215 222 233
Total liabilities and equity 366 792 1,777 2,345 2,896 3,005
Net IB debt 94 426 637 902 987 516
Net IB debt excl. pension debt 94 426 637 902 987 516
Capital invested 278 646 1,624 2,187 2,793 2,886
Working capital 271 623 1,615 2,178 2,783 2,876
EV breakdown

Market cap. diluted (m) 0 0 3,177 4,510 4,510 4,510
Net IB debt adj]. 94 426 637 902 987 516
Market value of minority 0.0 0.0 93 57 58 63
Reversal of shares and participations -31 -63 -25 -28 -28 -28
Reversal of conv. debt assumed equity 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
EV 0.0 0.0 3,882 5,442 5,528 5,062
Capital efficiency 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016e 2017e 2018e
Total assets turnover 0.78 0.24 0.65 0.58 0.56 0.55
Capital invested turnover 1.03 0.30 0.77 0.64 0.59 0.57
Capital employed turnover 1.01 0.29 0.84 0.71 0.64 0.61
Inventories / sales 0.08% 0.15% 0.04% 0.06% 0.07% 0.08%
Customer advances / sales 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Payables / sales 2.3% 7.7% 1.7% 1.8% 2.0% 1.9%
Working capital / sales 94% 318% 128% 156% 169% 175%
Financial risk and debt service 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016e 2017e 2018e
Net debt / equity 50% 168% 83% 82% 61% 24%
Net debt / market cap na na 20% 20.0% 22% 11.4%
Equity ratio 51% 32% 41% 47% 56% 2%
Net IB debt adj. / equity 50% 168% 83% 82% 61% 24%
Current ratio 10 15 6.6 6.1 7.5 7.6
EBITDA / net interest na 2.8 7.4 6.6 12.4 18.4
Net IB debt / EBITDA na 8.7 17 2.0 15 0.7
Interest cover na 2.4 6.9 6.2 11.6 16.7

Source: ABG Sundal Collier, company data
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ABG Sundal Collier Valuation and Return Analysis

Valuation and ratios (SEKm) 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016e  2017e  2018e
Share data

Shares outstanding adj. 0.00 31.29 37.82 37.82 37.82 37.82
Diluted shares (adj, avg) 0.00 31.29 37.82 37.82 37.82 37.82
Diluted shares adj. 0.00 31.29 37.82 37.82 37.82 37.82
Shares outstanding (adj, avg) 0.00 31.29 37.82 37.82 37.82 37.82
Sales per share na 4.49 23.2 32.2 38.8 42.7
EBITDA per share na 1.56 9.69 11.9 17.7 19.5
EBITA per share na 151 9.44 11.9 17.6 19.4
EBIT per share na 1.51 9.44 11.9 17.6 19.4
EPS na 0.93 7.60 8.99 15.1 17.0
Dividend per share 0.00 0.20 1.00 1.50 2.50 3.00
Operating cash flow per share, OCFPS na 1.21 -3.95 -10.9 -6.03 8.86
Free cash flow per share, FCFPS na 0.74 -3.95 -10.9 -6.02 8.86
EBITDA Core per share na 1.56 6.53 12.7 17.7 19.5
EBITA Core per share na 151 6.28 12.6 17.6 19.4
EBIT Core per share na 1.51 6.28 12.6 17.6 19.4
EPS Core na 0.93 4.44 9.73 151 17.0
BVPS na 8.10 17.9 275 411 55.6
BVPS adj. na 7.91 17.8 27.4 41.0 55.5
Net IB debt / share na 13.6 16.8 23.8 26.1 13.6
Share price 0.00 0.00 84 119 119 119
Share price (high) 0.00 0.00 86 125 125 125
Share price (low) 0.00 0.00 35 66 66 66
Market cap. (m) 0 0 3,177 4,510 4,510 4,510
Valuation 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016e 2017e 2018e
P/E na 0.0 11.0 13.3 7.9 7.0
P/OCFPS na 0.0 neg neg neg 135
P/FCFPS na 0.0 neg neg neg 13.5
EV/Sales 0.0 0.0 4.4 4.5 3.8 3.1
EV/EBITDA na 0.0 10.6 121 8.3 6.9
EV/EBITA na 0.0 10.9 12.2 8.3 6.9
EV/IEBIT na 0.0 10.9 12.2 8.3 6.9
Dividend yield na na 1.2% 1.3% 2.1% 2.5%
FCF yield na na -4.7% -9.2% -5.0% 7.4%
P/BVPS 0.0 0.0 4.7 4.3 2.9 2.1
P/BVPS adj 0.0 0.0 4.7 4.4 2.9 2.1
P/E Core na 0.0 18.9 12.3 7.9 7.0
EV/EBITDA Core na 0.0 15.7 11.4 8.3 6.9
EV/EBITA Core na 0.0 16.3 115 8.3 6.9
EV/EBIT Core na 0.0 16.3 11.5 8.3 6.9
EV/cap. employed 0.0 0.0 2.8 2.7 21 1.9
Investment ratios 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016e 2017e 2018e
CAPEX / sales 0.0% 10.6% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
CAPEX / depreciation na >1000% -2.2% -10.6% -8.8% -8.0%
CAPEX tangibles / tangible fixed assets na 163% -5.6% -4.4% -3.9% -3.6%
CAPEX intangibles / definite intangibles na na na na na na
Depreciation on intangibles / definite intangibles na na na na na na
Depreciation on tangibles / tangibles na 15.4%  250.3% 41.8% 44.3% 45.7%

Source: ABG Sundal Collier, company data
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ABG Sundal Collier Disclosure

Analyst certification

I/We, Mattias Montgomery, the author(s) of this report, certify that not withstanding the existence of any such potential conflicts of interests referred
to below, the views expressed in this report accurately reflect my/our personal view about the companies and securities covered in this report. I/We
further certify that I/we have not been, nor am/are or will be, receiving direct or indirect compensation related to the specific recommendations or
views contained in this report.

Stock ratings distribution
ABG Sundal Collier Ratings and Investment Banking by 28/08/2016

o oo Research Coverage Investment Banking Clients (IBC)
% of % of % of

Type of Rating Total Rating Total IBC Total Rating by Type

a Buy Buy 46% 64% 8%

46% Hold 41% 36% 5%

Sell 13% 0% 0%

O Hold IBC: Companies in respect of which ABGSC or an affiliate has received compensation for investment banking services within the past 12 months

41%

Analyst stock ratings definitions

BUY = We expect this stock’s total return to exceed the market’s expected total return by 5% or more over the next six months.

HOLD = We expect this stock’s total return to be in line with the market’s expected total return within a range of 4% over the next six months.
SELL = We expect this stock’s total return to underperform the market’s expected total return by 5% or more over the next six months.
TRADING BUY = We expect this stock’s total absolute return to exceed 10% over the next six weeks.

TRADING SELL = We expect this stock’s total absolute return to fall below negative 10% over the next six weeks.

Analyst valuation methods

When setting the individual ratings, ABG Sundal Collier assumes that a normal total absolute return (including dividends) for the market is 8% per
annum, or 4% on a 6-month basis. Therefore, when we rate a stock a buy, we expect an absolute return of 9% or better over six months. We have
more rigorous guidelines for trading buys and trading sells on small cap stocks, defined as having a market capitalisation below USD 1.5 billion. For
trading buys on small cap stocks, we must identify a potential absolute return of 15% or more over the next six weeks. This more rigorous guideline
reflects the fact that the low trading volume for small cap stocks inhibits the ability to trade them within a narrow price band.

ABG Sundal Collier analysts publish price targets for the stocks they cover. These price targets rely on various valuation methods. One of the most
frequently used methods is the valuation of a company by calculation of that company’s discounted cash flow (DCF). Another valuation method is the
analysis of a company’s return on capital employed relative to its cost of capital. Finally, the analysts may analyse various valuation multiples (e.g.
the P/E multiples and the EV/EBITDA multiples) relative to global industry peers. In special cases, particularly for property companies and
investment companies, the ratio of price to net asset value is considered. Price targets are changed when earnings and cash flow forecasts are changed.
They may also be changed when the underlying value of a company’s assets changes (in the cases of investment companies, property companies or
insurance companies) or when factors impacting the required rate of return change.

Stock price, company ratings and target price history

Company: Magnolia Bostad AB Current Recommendation: BUY 29/08/2016
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Important Company Specific Disclosure
The analyst(s) and members of the analyst’s household own 0 shares in Magnolia Bostad AB. Employees and Partners in ABG Sundal Collier own 0
shares in Magnolia Bostad AB. ABG Sundal Collier has a delta position equal to 0 shares in Magnolia Bostad AB.

Within the last 12 months, ABG Sundal Collier ASA or an affiliate has received compensation for Corporate Finance services from Magnolia Bostad
AB.

ABG Sundal Collier ASA or an affiliate is not engaged in providing liquidity in the subject company’s securities at the time of this report’s
publication.

At the time of issuance of this report the analyst or a member of the analyst’s household did not serve as an officer, director or advisory board
member of the subject company.

ABG Sundal Collier is not aware of any other actual, material conflicts of interest of the analyst or ABG Sundal Collier of which the analyst knows or
has reason to know at the time of the publication of this report.

All prices are as of market close on 29/08/2016 unless otherwise noted.
For full details of recommendation and target price history for the subject company, please see Company Page on Research on the Web

For details of recommendations and target prices for ABG Sundal Collier’s coverage universe, please see ABGSC Coverage Page on Research on the
Web

A redacted version of this research report has been sent to TF Bank for the purposes of checking its factual content only. Any changes made have
been based on factual input received.

Disclaimer

This document has been prepared by ABG Sundal Collier which is the marketing name referring to all or any of ABG Sundal Collier ASA, ABG
Sundal Collier AB or ABG Sundal Collier Partners LLP and any of their affiliated or associated companies and their directors, officers,
representatives and employees.

This report is provided solely for the information and use of professional investors, who are expected to make their own investment decisions without
undue reliance on this report. The information contained herein does not apply to, and should not be relied upon by, retail clients. This report is for
distribution only under such circumstances as may be permitted by applicable law. Research reports prepared by ABG Sundal Collier are for
information purposes only. The recommendation(s) in this report is (are) has/have no regard to specific investment objectives and the financial
situation or needs of any specific recipient. ABG Sundal Collier accepts no liability whatsoever for any losses arising from any use of this report or its
contents. This report is not to be used or considered as an offer to sell, or a solicitation of an offer to buy. The information herein has been obtained
from, and any opinions herein are based upon, sources believed reliable, but ABG Sundal Collier makes no representation as to its accuracy or
completeness and it should not be relied upon as such. All opinions and estimates herein reflect the judgment of ABG Sundal Collier on the date of
this report and are subject to change without notice. Past performance is not indicative of future results.

The compensation of our research analysts is determined exclusively by research management and senior management, but not including investment
banking management. Compensation is not based on specific investment banking revenues, however, it is determined from the profitability of the
ABG Sundal Collier Group, which includes earnings from investment banking operations and other business. Investors should assume that ABG
Sundal Collier is seeking or will seek investment banking or other business relationships with the companies in this report. The research analyst(s)
responsible for the preparation of this report may interact with trading desk and sales personnel and other departments for the purpose of gathering,
synthesizing and interpreting market information. From time to time, ABG Sundal Collier and its affiliates and any shareholders, directors, officers or
employees thereof may (I) have a position in, or otherwise be interested in, any securities directly or indirectly connected to the subject of this report,
or (I1) perform investment banking or other services for, or solicit investment banking or other services from, a company mentioned in this report.
ABG Sundal Collier relies on information barriers to control the flow of information contained in one or more areas of ABG Sundal Collier, into other
areas, units, groups or affiliates of ABG Sundal Collier.

Norway: ABG Sundal Collier ASA is regulated by the Financial Supervisory Authority of Norway (Finanstilsynet); Sweden: ABG Sundal Collier AB
is regulated by the Swedish Financial Supervisory Authority (Finansinspektionen); UK This report is a communication made, or approved for
communication in the UK, by ABG Sundal Collier Partners LLP, authorised and regulated by the Financial Conduct Authority in the conduct of its
business. US: This report is being distributed in the United States in accordance with FINRA Rule 1050(f)(3)(B) by ABG Sundal Collier Inc., a
FINRA member which accepts responsibility for its content. Research analysts are not registered/qualified as research analysts with FINRA or the
NYSE, and are not associated persons of ABG Sundal Collier Inc. and therefore not subject to FINRA Rule 2711 and NYSE Rule 472, the research
analyst conflict rules. Research reports distributed in the U.S are intended solely for “major institutional investors,” as defined under Rule 15a-6 of the
Securities Exchange Act of 1934. Each U.S major institutional investor that receives a copy of this research report by its acceptance represents that it
agrees it will not distribute this research report to any other person. Any U.S. major institutional investor receiving this report who wishes to effect
transactions in any securities referred to herein should contact ABG Sundal Collier Inc., not its affiliates. Further information on the securities
referred to herein may be obtained from ABG Sundal Collier Inc., on request.

This report may not be reproduced, distributed or published by any recipient for any purpose whatsoever without the prior written express permission
of ABG Sundal Collier.

Additional information available upon request. If reference is made in this report to other companies and ABG Sundal Collier provides
research coverage for those companies details regarding disclosures may be found on our website www.abgsc.com.
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Det har ar

Magnolia Bostad utvecklar nya
boenden, saval hyresratter som

bostadsratter och hotell, i attraktiva

ldgen i Sveriges tillvaxtorter och

regionstdder.

Vi skapar moderna hem och
bostadsmiljéer genom smarta
funktioner, tilltalande arkitektur
och god gestaltning.

Visdatter boendet i fokus: genom-
tankt och effektivt pd insidan s&
att ménniskor ska trivas och ha réd
att bo. Tilltalande utsida, samtida
arkitektur och val genomférda
projekt skapar ett attraktivt
erbjudande for landets kommuner

och véra investerare. Vara hus ska
std i mdnga generationer.

Vart arbete styrs av en helhetssyn
ddr verksamheten bedrivs pd ett
satt som framjar en ldngsiktigt
hallbar samhallsutveckling.

Magnolia Bostad &r noterat pé
Nasdaq First North.

Magnolia Bostad

Affdrsidé

Magnolia Bostad ska med god
[6nsamhet utveckla effektiva, att-
raktiva och funktionella boenden.

Finansiella mal

« Avkastning pé eget kapital ska
uppgd till minst 30 procent i
genomsnitt under perioden
2015-2017 och darefter cirka
20 procent.

« Soliditetsmal: minst 30 procent.



Antal bostdder i projektportfdljen

6 978

Nya projekt 2015

18

Lund, Norrtdlje, Orebro,
Knivsta, Nacka, Uppsala,
Bdlsta, Géteborg, Mal-
ma, Arldy, fyra i Helsing-
borg, tvé i Karlstad och
tvd i Sigtuna.

() Storstockholm

© Uppsala

Oresundsregionen
och Géteborg

Mellansverige

Samtliga uppgifter per den 31 december 2015.
Fastigheter under avyttring dr exkluderade i diagrammen (se sidan 39).

Magnolia Bostad i korthet

« Utvecklar hyresratter, bostadsrat-
ter och hotell pa svenska tillvaxt-
orter.

« Utvecklar boenden utifrén vara
kunders och malgruppers behov.
Hyresrdatter kan exempelvis
utvecklas med tanke pé& vanliga

. Hyresratt
. Bostadsratt

Vunna markanvisningar 2015

6

Férsdljningar under 2015

8

Projekt i Bdlsta, Géteborg,
Norrtdlje, Orebro och tvdi
Helsingborg.

Projekt i Karlstad, Mal-

mo, Sigtuna, Sollentuna,
Stockholm, Uppsala och tvéa
i Helsingborg.

Helsingborg

hyresgdster, som trygghetsboen-
den eller som studentbostdader.

« Skapar férutsattningar for
service- och tjdnsteutbud i anslut-
ning till de boenden vi utvecklar.

« Utmanar standigt bade oss sjalva
och konventionerna inom svenskt

bostadsbyggande i syfte att finna
nya effektiva |6sningar och en
varierad arkitektur.

« Arbetar effektivt och snabbfotat
och gér vart yttersta fér att leva
upp till vdra egna hdgt stdllda
kvalitetsstandarder.



VD har ordet

Ett bra ar for

Magnolia Bostad

2015 praglades av en snabb och I6nsam tillvaxt —
bolagets projektportfolj utvecklades starkt under
dret. Den omfattar i dag cirka 7 000 bostader
fordelade pd 32 projekt. Cirka 1600 av dessa sdldes
till svenska institutioner under 2015 och resten
forvantas avyttras relativt jamt fordelat under de
kommande tre dren.

Bolaget redovisar ett rérelseresul-
tat om 3571 (47,3) mkr for heldret.
Resultat efter skatt uppgick till
306,7 (29,2) mkr.

En stark plattform

Bolaget fokuserar pd Sveriges till-
vdxtregioner, med Storstockholm
och Uppsala som stérsta delmark-
nader. Under 2015 férstarkte vi
vara positioner i Syd- och Mellan-
sverige med nya projekt i bland an-
nat Karlstad, Orebro, Malms, Arlév
och Helsingborg. | Helsingborg ar vi
idag kommunens stérsta utvecklare
av hyresratter.

Magnolia Bostads goda renommé
och ett ndra samarbete med n&gra
av Sveriges mest valkdnda institu-

tioner och inte minst fint gestal-
tade projekt valkomnas av landets
kommuner. Resultatet av detta
manifesteras i de sex markanvis-
ningar bolaget vann under aret. Det
ar ett fértroende som vi kommer
att férvalta val. Vi stravar efter och
arbetar aktivt med att utdka och
fordjupa samarbetet med Sveriges
kommuner.

Under dret genomférde bolaget
fem hyresrattsaffdrer med svenska
institutioner — en i Uppsala, med
SEB:s bostadsfond Domestica ll, en
i Malmo, med SPP Fastigheter, en

i Karlstad med Sl&atté Forvaltning
och tvd i Helsingborg med Alecta.
Med den sistndmnda tecknade vi
dessutom i oktober en avsiktsfor-

klaring som innebdr att vi de ndr-
maste tva dren planerar att sdlja
sex projekt till Alecta, sammanlagt
over 2 000 hyresratter.

Viser en stark potential i att
bredda Magnolia Bostads utbud till
att omfatta hotell, seniorboenden
och studentboenden - det finns en
stark efterfrdgan och goda maj-
ligheter till Ibnsamhet dven i dessa
segment som likt vara hyresrdtts-
afférer har l&g kapitalbindning.

Hégt tryck p& bostadsmarknaden
Sveriges kommuner tar idag den
vdxande bostadsbristen pé stort
allvar och aktiviteten pd den svens-
ka bostadsmarknaden dr stérre

&n pd manga &r. Detta framjar



naturligtvis bostadsutvecklare som
Magnolia Bostad, men for dven
med sig utmaningar fér marknaden
som helhet.

Det finns till exempel en rad
faktorer som pekar pé stigande
byggpriser — den 6kande resursét-
gdngen dr den fradmsta orsaken.
P& motsvarande satt rdder det

en resursbrist inom kommunerna,
ndgot som kan komma att medfo-
ra ldngre handldggningstider nar
det gdller planprocesser. Det gér
det extra viktigt for oss att dven
fortsattningsvis arbeta l&ngsiktigt
och véarda de goda relationer vi har
till vra partners.

Notering pd Nasdaq First North
Den 9 juni 2015 hade jag dran

att tillsammans med Magnolia
Bostads grundare, Fredrik Holm-
strém och Andreas Rutili, ringa i
klockan som markerar att handel
inletts pd Nasdagq First North. Vi
hade framgdngsrikt genomfért
bolagets notering pd Nasdaq First
North, och bolaget hade fatt ett
stort antal nya aktiedgare.

Vi ar ett bolag som stdr val rustat
for framtida tillvaxt, med en hdlso-
sam balansrdkning, en kompetent
organisation och en valfylld, fin och
riskbalanserad projektportfélj.

Vihar under aret kraftigt férstarkt
var organisation, s@vadl i Stockholm

Magnolia Bostads VD
Fredrik Lidjan.

som i det regionkontor vi etablera-
de i Helsingborg i september. Jag
vill tacka samtliga medarbetare
inom Magnolia Bostad for deras
arbete och engagemang under det
géngna &ret. Jag vill dven tacka
véra nya aktiedgare fér fértroendet
att f& leda bolaget. Jag ser fram
emot ett mycket expansivt och
|6nsamt 2016.

Fredrik Lidjan
Verkstdllande direktér



2015 i korthet

1:a kvartalet

Magnolia Bostad férstarker organi-
sationen med tolv medarbetare.

Magnolia Bostad 6kar sin dgar-
andel i Senapsfabriken genom foér-
vdrv och termin till 80,25 procent
och innehar ddrmed ratt till 76,30
procent av resultatet.

Fredrik Lidjan tilltradder som VD.
Han eftertrader Andreas Rutili.

Magnolia Bostad vinner tre mark-

anvisningstavlingar:

« Lundbyvassen i Frihamnen,
Goteborg: produktion av ett hotell
och 150 hyresrdtter.

« Bélsta centrum i Hdbo kommun,
norra Storstockholm: produktion
av cirka 200 bostdder

« Oceanhamnen i Helsingborg:
produktion av 110 hyresratter.

2:a kvartalet

Magnolia Bostad férvarvar tvéa
fastigheter i Marsta, Sigtuna. Affa-
ren omfattar dels 42 bostadsratter
under uppférande i Valsta centrum
och dels mark vid Mdarsta pendel-
tdgsstation, dar bolaget planerar
att uppfora 180 lagenheter.

Magnolia Bostad tilldelas ytterli-
gare ett kvarter i Bélsta Centrum.
Totalt avser projektet cirka 440
bostdder, en matbutik och ett rese-
centrum.

Risto Silander och Andreas Rutili
vdljs vid @rsstémman in som leda-
moter i styrelsen.

Bolaget vinner en markanvisning

i den nya stadsdelen S6dra Ladu-
gérdsdngen i Orebro, omfattande
cirka 175 bostader i etapp 1av
projektet. Byggstart ar planerad till
andra halvéret 2016.

Magnolia Bostad ingér ett mark-
overldtelseavtal med Helsingborgs
kommun gdllande fastigheten Sla-
gan 1. Samtidigt tecknar bolaget
avtal med tjdnstepensionsbolaget
Alecta om férsdljning av de 292
hyresrdtter som ska utvecklas p&
fastigheten.

Magnolia Bostad férvarvar mark-
omrdde i Arlév utanfér Malmé.
Samtidigt ingdr bolaget partner-
skap om att utveckla ett mark-
omrdde i centrala Lund. Projekten
forvantas leda till cirka 250 nya
bostdder i Arlév och 330 i Lund.
Bdda affdrerna dr villkorade av att
detaljplanerna vinner laga kraft.

Magnolia Bostad genomfor note-
ringen av bolagets aktier p& Nas-
dagq First North. Priset i erbjudan-
det faststdlls till 38 kronor per aktie
och handeln inleds den 9 juni.

3:a kvartalet

Magnolia Bostad férvarvar fastig-
heten Nacka Orminge 52:1 (Hant-
verkshuset) fran Carnifex AB.

Magnolia Bostad inleder férsalj-
ningen av projektet Valsta Torg, 42
bostadsratter invid Valsta Centrum
i Sigtuna kommmun.

Magnolia Bostad férvarvar ett
markomrdde pd& Kanikendsholmen
i sydostra Karlstad, dar bolaget
planerar fér totalt 316 bostdader.
Samtidigt tecknar bolaget av-

tal om férsdljning av cirka 216 av
bostdderna till SIattd Forvaltning.
Bostaderna kommer att upplétas
som hyresrdtter.

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

Magnolia Bostad anstdller sju per-
soner och utdkar sin nérvaro i sédra
Sverige genom ett lokalkontor i
Helsingborg.



4:a kvartalet

Magnolia Bostad ingdr avsiktsfor-
klaring med Alecta om férsdljning
av drygt 2 000 hyresrdtter férdela-
de pd sex projekt under de kom-
mande tva éren.

Magnolia Bostads aktie tasin i
Nasdaq First Norths index First
North 25.

Magnolia Bostad ingdr markanvis-
ningsavtal med Knivsta kommun
avseende 200 bostdder i centrala
Knivsta.

Magnolia Bostad vinner markan-
visningar i Helsingborg och Norr-
tdlje. De avser dels ytterligare

292 hyresrétter férdelade pé tvé
kvarter i Mariastaden, Helsingborg
och dels cirka 200 bostdder i den
blivande stadsdelen Lommarstran-
deni Norrtdlje koommun.

Magnolia Bostad inleder férsalj-
ningen av projektet Kanikends-
holmen, med 100 bostadsratter i
kvarteret Varvet i Karlstad.

Magnolia Bostad férvarvar en
byggrdatt avseende cirka 280 Ia-
genheter i Limhamns ladge i Malmé.
Samtidigt tecknar bolaget avtal
med SPP Fastigheter AB om for-
sdljning av samtliga de hyresrdtter
som ska utvecklas pd fastigheter-
na.

Magnolia Bostad férvarvar ett
markomrdade i Nyby, Uppsala, dér
bolaget planerar att uppfora cirka
395 bostdder. Bolaget tecknar
samtidigt avtal om férsdljning

av 325 av Idgenheterna till SEB:s
bostadsfond Domestica ll. Ladgen-
heterna kommer att uppldtas som
hyresratter.

Magnolia Bostad tecknar avsikts-
forklaring med en svensk institution
avseende férsdljning av cirka 450
hyresratter som kommer att upp-
féras pd del av fastigheten Uppsala
Kungsdngen 25:1.

Magnolia Bostad férvarvar ett
markomrdde i centrala Helsingborg
ddr bolaget planerar att uppféra
327 hyresbostdader. Bolaget tecknar
samtidigt avtal om férsadljning av
bostdderna till Alecta.

Handelser efter perioden
Magnolia Bostad héaver avtal
rérande projektet Huvudkontoret,
90 bostadsratter i Uppsala, d&
bolaget hindrats frdn att inleda
arbete pé& fastigheten av sdljaren,
Bergsporten AB. Magnolia Bostad
har reserverat 32,7 miljoner kronor
for kostnadsrisker relaterade till
havningen.

Magnolia Bostad utékar organisa-
tionen i Stockholm och Helsingborg
med sju personer inom projektled-
ning, affarsutveckling, marknad
och ekonomi.

Magnolia Bostads tecknar samar-
betsavtal med Vasterkulla Hotell
Avtalet innebdr att Vasterkulla
Hotell Holding AB har mgjlighet att
forvarva de hotell som Magnolia
Bostad utvecklar.

Magnolia Bostad férvarvar fastig-
heterna Antikvarien 1 och Arkeolo-
gen1i Mariastaden av Helsingborgs
kommun. Samtidigt avyttras de
325 hyresratter som ska utvecklas
pd fastigheterna till SPP Fastighe-
ter.

Magnolia Bostad och Helsingborgs
kommun tecknar en avsiktsfér-
klaring om samarbete kring ut-
vecklingen av nya hyresratter med
rimliga hyror.

Magnolia Bostad tecknar mark-
anvisningsavtal avseende 600
bostdder i hamnomrédet Norra
Kajen i Sundsvall.

Sdljmalet i kvarteret Varvet, pro-
jektet Kanikendsholmen, Karlstad,
uppnds.



Styrelseordférande har ordet

Fredrik Holmstrom, grundare och styrelse-
ordférande i Magnolia Bostad.




Nu siktar vi hogre

2015 blev dret vi pd allvar etablerade oss
som en av Sveriges storsta utvecklare av
bostdder. Ett skont kvitto och en trygg bas
for den vision vi har: att vara den ledande
aktoren som utvecklar och bygger Sverige.

Magnolia Bostad kom till i kdlvatt-
net av finanskrisen 2008, vilket var
en tuff start da tillgéng pé& kapital
var minst sagt délig. Samtidigt ar
det just de tuffa férutsattningarna
som skapat vér framgdngsformel.
Det kravdes nytdank, mod och myck-
et javlar anamma for att orka driva
projekt framdat, samtidigt som
risken behdvde vara ndra noll. Idag
ar detta ndgra av vara ledord och vi
vet att alla projekt ska genomsyras
av samma drivsom dd, dven om det
nu dr storskalighet som galler.

Redan vid starten s@g vi mdjlighe-
terna att férandra marknaden foér
hur bostader utvecklas. Vihade en
vision om att skapa nya hem och
bostadsomr&den som skulle hélla i
md&nga generationer framdover. Del-
vis genom miljdmassig hallbarhet
och ekonomi, men ocksd genom nya
affarsmodeller och stérre fokus p&
kvalitet redan vid projektering.

ldag ses vi som en naturlig part-
ner till ménga av Sveriges ledande
kommuner och ndgra av landets
storre institutioner, tack vare den
kreativitet och de resultat vi visat.
Fér oss &r det bara bérjan pd en
I&ng och sp&dnnande resa till att bli

den ledande bostadsutvecklareni
Sverige. Som ett foérsta steg har vi
ambitionen att under ndsta &r gé
upp pd Mid Cap-listan, i syfte att
6ka transparensen och likviditeten
i bolagets aktie.

Som ung reste jag mycket och dls-
kade att gora expeditioner for att
beséka vackra och svértillgangliga
platser. Ndgra av de erfarenheter
och lardomar som jag fick d& har
visat sig anvdndbara dven idag.

Foérbered dig och packa vdl.

Om du packar fér latt rér du dig
férvisso snabbare i bérjan men nar
sdllan det slutliga malet.

Vi éridag val férberedda bade
ekonomiskt, kunskapsmdssigt och
pé projektniva for att géra den resa
som vi féretagit oss.

Prata med dem som gjort det innan.
Det har visat sig klokt att frédga
mer erfarna resendrer om rdd for
att undvika att géra samma miss-
tag som de gjorde.

Bdade pd styrelsenivd och operativt
har vi samlat p& oss duktiga och er-
farna personer som varit i ledande
befattningar eller som varit med

och grundat ndgra av Sveriges
finaste finans- och byggbolag.

Mot stormen.

Nd&r det bldser hért ar det l&att att
stannainne fér att vanta pd battre
férutsdttningar att nd toppen.
Ofta kdnns stormen vdrre fran
insidan av ett t&lt &n nar du gér ut
och moter den.

Foér oss p& Magnolia Bostad &r det
viktigt att réra oss framdat varje
dag och det ar nér andra har vilat
som vi gjort véra stérsta framsteg.

Det ar med stor tillforsikt och opti-
mism vi tar oss an 2016. Tillsam-
mans med det fantastiska kollektiv
av duktiga mdnniskor som idag ar
Magnolia Bostad tar vi ndsta steg
mot toppen.

Fredrik Holmstrém
Styrelseordférande



Strategi

Magnolia Bostad ar verksamt inom omrddena
hyresratt, bostadsratt och hotell. Genom att
arbeta med flera uppldtelseformer uppndr
bolaget en god riskspridning.

Férdelningen mellan hyres- respek-
tive bostadsratter i projektport-
féljen varierar éver tid, baserat pd
efterfrégan, konjunkturldge och vad
som frdn tid till annan bedéms som
mest gynnsamt fér bolaget.

Fér att inom ramen fér var affdrs-

idé nd vara mal har féljande strate-

giska inriktning faststdllts:

« Forward funding tilldémpas i hyres-
rattsaffdrer och hotell.

Hyresrdatt

Bostadsratt

« Bostadsdattsprojekten genomfoérs
om majligt som en enda etapp.

« Vi efterstrdavar att klara miljékra-
ven for miljdcertifiering i alla vara
projekt.

» Bostads- och hotellutvecklingen
sker pd tillvaxtorter med langsik-
tigt goda demografiska forutsatt-
ningar.

» Produktionsstart sker i takt med
att efterfrégan sakerstallts.

Hyresrdattsprojekt kombinerar god

I6nsamhet, 1&g kapitalbindning

och |&g projektrisk med en relativt

liten intern resursdtgdng. Magnolia
Bostad har valt att Idgga tonvikten

Bostadsrattsprojekt medfor ho-
gre marginaler, men dr dven mer
personalintensiva och stdller hégre
krav pé finansiella resurser under
projektets gdng. Magnolia Bostad
stravar efter att utveckla bo-
stadsratter som en del i ett storre

Hotellprojekt liknar hyresrattspro-
jekt i affarsupplégget da slutkun-
den dven har dr institutionella pla-
cerare. Etablering av nya hotell sker
pd orter med positiv utveckling vad

| samarbetsprojekt ska Magnolia
Bostad agera drivande part och
aldrig vara i minoritetsstdllning.

« Tillvéxt ska ske med god |I6nsam-
het.

» Bolaget ska utnyttja balansrdk-
ningen effektivt, framst genom
hég omsdttningshastighet i hela
projektkedjan.

« Vi ska arbeta med langsiktiga
relationer med vdlrenommerade
partners.

vid utveckling av hyresrattsfastig-
heter. Slutkund i hyresrattsprojekt
ar ldngsiktiga institutionella place-
rare som forvarvar fastigheterna
tidigt i projektet.

projekt. Kommuner efterlyser ofta
att omrdden utvecklas med en
blandad upplételseform. Genom
att utveckla bostadsomrdden med
blandade upplatelseformer blir vi
en attraktiv partner fér l&ngsiktiga
samarbeten.

det gdller befolkning och naringsliv.
Projektet ska vara centralt belaget
eller vid en strategisk kommuni-
kationsknutpunkt, exempelvis vid
infartslagen eller flygplatser.



Lumen, Sollentuna




Affdarsmodell

En affarsmodell med
fokus pa lag risk

Magnolia Bostads affarsmodell bygger pd att
uppna kostnadstdckning tidigt i projekten.
Genom att arbeta med tvad separata erbjudan-
den till tva olika kundkategorier férenar vi god
|l6nsamhet med ett balanserat risktagande.

Magnolia Bostad utvecklar bostd-
der och arbetar med olika upplatel-
seformer, s@vdl hyres- och bostads-
ratter som hotell.

Bolaget arbetar med riskeliminering

genom att:

« Sdkerstdlla vara intékter i hég
utstréckning innan vi tar pd oss
storre finansiella &taganden.

« Tidigt i hég grad faststalla vara
produktionskostnader.

« Driva vdara projekt med gedigen
bestdallarkompetens.

» Skapa férutsattningar for tillvaxt
genom att fokusera pé& ldngsik-
tighet. Detta gdller s&val i var
relation till kunder och underleve-
rantérer som i var relation till de
egna medarbetarna.

Vi erbjuder de bostdder som vara
kunder efterfragar. Det gdller
form och funktion lika mycket som
dagens miljé-, energi- och hallbar-
hetskrav.

Stor vikt Idggs vid att enbart in-
vestera i attraktiva Idgen med bra
kommunikationer i svenska tillvaxt-
orter. Har finns en stor efterfradgan
p& och goda avsadttningsmgjligheter
fér nya bostdder, ndgot som medfér
en lagre risk dven i sdmre tider.
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Bestdllarkompetens

och flexibel organisation

For att sakerstalla kvaliteten i véra
projekt styr och leder Magnolia
Bostad alla sina projekt internt.
Bolaget har ddremot ingen egen
byggverksamhet, produktion sker
istdllet via externa entreprenad-
bolag till fast pris i form av total-
entreprenader. Detta ger en
minskad resursdtgdng, b&de ekono-
miskt och operativt, och 1&g risk fér
fordyrad produktion tillsammans
med begrdnsat eget garantiansvar.
Vi agerar professionell bestallare
gentemot byggbolaget och stdller
nddvéandiga krav fér att £ till stédnd
bdsta resultat utifran bade kvali-
tets- och miljdmdssiga aspekter.

Olika kundkategorier

De fastigheter vi utvecklar som
hyresratter eller hotell avyttras p&
ett tidigt stadium till stérre svens-
ka institutioner. Innan produktion
av projektet inleds ska en slutlig
fastighetsdgare ha tecknat bindan-
de kdpeavtal med Magnolia Bostad
och képaren finansierar darmed
ocksé projektet I6pande under pro-
duktionen genom sé kallad forward
funding.

Detta innebdr i normalfallet att
Magnolia Bostad fér tillbaka det
kapital bolaget investerat redan da

képaren tilltrader projektet, medan
Magnolia Bostads vinst betalas ut
vid projektets slutférande.

| v@ra bostadsrattsprojekt vander vi
oss ytterst till privata bostadsképa-
re. VAr policy nar det gdller bostads-
rattsprojekt ar att férsaljningen

ska omfatta bindande avtal mot-
svarande kostnadstdckning innan
byggstart sker.

Bostadsrattsképaren betalar i
samband med att férhandsavtalet
tecknas en handpenning om i stor-
leksordning 50 000-100 00O kr. Tre
till sex manader innan tilltradet er-
hdller Magnolia Bostad tio procent
av slutlikviden. Slutbetalning sker i
samband med tilltradet.

Att sdlja bostdder innan kunderna
har haft mojlighet att se dem férut-
satter en tydlig och effektiv sdljpro-
cess. Vilagger darfér ner betydande
resurser p&d marknadsféring och
férsaljning.



Projektutveckling/
upphandling

Foérsaljning

Overladmning

Affarsmodell hyresréatter/hotell
Férvarv av mark, konceptutveckling  finansieras under produktionen av

och upphandling av entreprenad investeraren och projektmarginalen
sker s& ldngt det &r méjligt i samrdd  f6r Magnolia Bostad &r till hég grad
med slutinvesteraren. Projektet sdkerstalld.

Projektutveckling/

upphandling .. .
Overldmning
Forsaljning
Affarsmodell bostadsréatter
Bostadsrattsprojekt foljer mer tra- ska bindande avtal motsvarande
ditionella steg efter varandra med kostnadstdckning fér projektet ha
forvarv av mark, konceptutveck- tecknats. Dessa projekt binder mer
ling, férsaljning, upphandling och kapital men medfor Gven en hégre
produktion. Innan byggstart sker vinstmarginal.
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Affarsmodell

Genomforandekraft

vid forvarv

Att forvdrva fastigheter som kan
utvecklas till moderna bostéder i
tilltalande miljéer och i marknader
med god efterfrdgan &r centralt fér
att kunna driva l6nsam bostads-
utveckling.

Magnolia Bostad har en kompetent
organisation bestdende av egna
medarbetare som enbart arbetar
med analys och férvdrv av nya pro-
jekt. Vid foérvarv analyserar vi ett
projekt genom grundliga utvdrde-
ringar av efterfrdgan, hyresnivder,
bostadspriser, produktionskostna-
der, finansiering och risker. Denna
analys sker s@vdl internt som i
samarbete med extern kompetens.

Med ett omfattande natverk av
entreprendrer, fastighetsbolag,
arkitekter, kreditinstitut och makla-

re arbetar vi aktivt och strukturerat
i sokandet efter potentiella projekt.
Genom att vara val férberedda och
genom var férmaga att ta snab-

ba beslut kan vi agera snabbt och
ddrmed sdkra nya investeringsmoj-
ligheter.

De goda relationer vi har med kom-
munerna pd& de marknader dar vi &r
verksamma ger oss mgjlighet att
delta i markanvisningar och andra
forvarvsmajligheter som ligger pé
planeringsbordet hos kommuner-
na. | takt med att vér produktion

i tillvéxtorter 6kar befdsts var
position som en trovardig aktér pd
marknaden ytterligare. Darmed dar
utsikterna goda till dnnu fler affa-
rer med kommunerna.

Produktutveckling
tidigt i processen

Redan i forvarvsstadiet inleds arbe-
tet med att utveckla ett attraktivt
koncept som passar den specifika
platsen och utnyttjar potentialen
sé ldngt det ar majligt.

Vid detaljplaneprocesser stravar vi
efter att f& ut en sé stor genomfor-
bar volym som mdjligt, dock utan
att géra avkall pd kvaliteten. Vi
strévar ocksd efter att fa detaljpla-
nen sd flexibel som méjligt fér

att kunna utveckla basta majliga
produkt.

Att pd ett tidigt stadium bestam-
ma hur vi vill att projektet ska
utformas gér oss mer traffsdkrai
vara ekonomiska bedédmningar. Vi
arbetar ndra véra entreprendrer
for att projektet ska dra foérdel av
deras kunskaper och utveckla kost-
nadseffektiva [6sningar.
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Yteffektiva, smakfulla boenden

| alla vara projekt ska vi erbju-

da vdlplanerade och yteffektiva
boenden utan att géra avkall pé
funktion. Detta blir extra viktigt i
hyresrattsprojekt dar vi vill kun-
na erbjuda boenden till en rimlig
md&nadskostnad.

Magnolia Bostads organisation
innehdller all den kompetens som
krdvs vid utveckling av moderna
boenden. Ett Magnolia-boende ska
vara smakfullt, smart planerat och
vdl anpassat till platsens geogra-
fiska forutsattningar samt till dem
som ska bo dar. Vi arbetar med
framsté&ende arkitekter och andra
leverantérer fér att erhdlla en
attraktiv arkitektonisk gestaltning,
design och boendefunktioner. Stor
vikt ldggs ocksad vid projektets en-
tréer, trapphus, korridorer, tradgar-
dar och andra gemensamma ytor.

Forvarv

« Tata kontakter med kommuner
avseende markanvisningar.

« Sdkerstdlla att alla potentiella objekt
ndr Magnolia Bostad genom ett brett
ndtverk bland mdklare och andra
aktorer.

« Analys av fastighetsdgande och upp-
s6kande verksamhet for att hitta egna
affarsmojligheter.

« Snabb uppfdljning av propder fran
privatpersoner och fastighetsbolag.

Miljé- och hdllbarhetsaspekter ar
viktiga i projektet och vi stravar
alltid efter att uppnd kraven fér
miljocertifiering. Vi dr noggranna
vid val av material och leverantdrer
fér att motsvara eller dvertraffa
dagens hogt stallda miljo-, energi-
och héllbarhetskrav.

Projektutveckling/
upphandling

« Marknads- och mélgruppsanalys.

» Utformning av flexibla och effektiva
detaljplaner.

» Konceptutveckling for det specifika
projektet.

« Utveckla yteffektiva planlésningar.

« Upphandla konkurrenskraftig total-
entreprenad.



Fokuserat

forsdljningsarbete

Kunderna mdste oftast bestdmma
sig fér ett Magnolia-projekt medan
det fortfarande befinner sig p&
ritningsstadiet. Vildgger tidigt ner
omfattande resurser pd att visua-
lisera hur projektet kommer att se
ut, b&de nar det gdaller utformning,
design, arkitektur och funktio-

ner. En god bild av projektet och
bostadens egenskaper och vérden

ar viktigt for att kunden ska bli ngjd.

Oavsett uppldtelseform driver och
utvecklar Magnolia Bostad projek-
tet hela vagen fram till fardigstal-
lande.

Tidig férsdljning av stora projekt
For att minska finansieringsbeho-
vet och risken i v&ra hyresratts- och
hotellprojekt sdljs projektet innan
produktionen startar. Vi samarbe-
tar med ldngsiktiga institutionella
dgare, som inte ar lika konjunk-
turkdnsliga som ménga andra
kopare. Det ger oss en kontinuitet
och méjlighet att redan pd plane-
ringsstadiet inleda diskussioner

om ett slutligt fastighetsvarde for
projektet och maojliggor att investe-
raren kan pdverka utformningen av
projektet.

Innan projektstart sdkerstaller vi
darmed var projektmarginal vilket
gor att vi erhdller en god riskjuste-
rad avkastning fér vara hyresrétts-
och hotellprojekt. Efterfrdgan fran
institutioner for stora investeringar
gor att vara hyresréttsprojekt

ofta handlar om att producera
200-400 bostader per projekt

eller hotell med minst 100 rum.
Hotellutveckling sker féretradesvis
i storre centralorter med minst

50 000 invé@nare. Orten ska dven
ha offentlig verksamhet sGsom
sjukhus, universitet, hégskola eller
regemente. Magnolia Bostad har
som mal att genomféra ett hotell-
projekt om dret.

Kostnadstdckning innan start

av bostadsrattsprojekt

Storleken pd bostadsrattsprojek-
ten bestdms utifrén hur snabbt
l&dgenheterna gér att omsdatta pd
den lokala marknaden, hur mycket
kapital projektet binder och vilka
projektmojligheter som finns fér
tillfallet. Vi genomfor helst projek-
tet i en enskild etapp med cirka 100
bostdder.

| v@ra bostadsrattsprojekt bérjar vi
inte bygga férran vi uppndtt kost-
nadstdckning genom att bostads-
rattsféreningen har uppldtit ett
visst antal bostdder med bindande
avtal.

Viarbetar alltid med etablerade
mdaklare. | varje bostadsréattspro-
jekt har Magnolia Bostad en egen
huvudansvarig, vars uppgift ér att
hélla en hég servicenivd gentemot
bostadsrattsféreningen och slut-
kunderna samt att sdkerstdlla en
hég leveranskvalitet.

Ett genomarbetat designkoncept
ar till stor fordel for vara kunder.
Det medfér att ldgenheten redanii
sitt standardutférande tilltalar de
flesta, och kunden slipper géra for-
dyrande tillval. Dessutom férenklar
detta hanteringen fér bolaget och
minimerar risken for fel.

Forsdljning

Hyresrétt/hotell
« Skapa l&ngsiktiga relationer med
starka institutioner.

Bostadsrdtt

« Saljmaterial produceras.

« Mdklare kontrakteras.

« Hantering av kundrelationer.
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Affarsmodell

Produktion med
totalentreprenad

Genom att arbeta med vdletable-
rade byggentreprenadféretag star-
ker vi forutsattningarna fér hog
kvalitet och leveranssdkerhet samt
minskar risken i vara projekt.

Vi upphandlar produktion i form av
totalentreprenad till fast pris, vilket
begrdnsar risken fér kostnadsdk-
ningar relaterade till byggproduk-
tionen, som till exempel dndrings-
och tilldggsarbeten som kan uppstd
under produktionstiden.

Vara projektledare har gedigen
erfarenhet av professionell upp-

Smidig éverlamning

handling och kontroll av bygg-
entreprenader. De arbetar néra
byggbolagen och féljer I6pande upp
produktionen for att sdkerstdlla att
vi erhdller réatt kvalitet till ratt pris.

Vihar etablerat ett brett natverk
av externa konsulter och leve-
rantdrer som ar vdl insatta i vart
arbetssatt. Tillsammans med
byggentreprendren bistdr de oss i
projekterings- och bygglednings-
processens alla delar och bidrar
ddrmed till den héga kvalitet vi
efterstrdvar i projekten.

till slutkund

Magnolia Bostad Idgger stor vikt
vid att ldgenheterna ar fria fran

besiktningsanmdrkningar vid in-
flyttning.

| hyresrdtts- och hotellprojekt ar
Magnolia Bostads slutkund den in-
stitution som férvarvat hyresfast-
igheten. Slutkunden i bostadsratts-
projekt ar bostadsrattsféreningen
och de privatpersoner som képt
ladgenheter av foreningen.

Gemensamt for alla typer av bo-
stadprojekt ar att hanteringen av
kvarstdende anmdrkningar ar ett
stortirritationsmoment som dess-
utom medfdr betydande kostnader.
Bolagets produktionsprocess
syftar till att identifiera eventuella
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fel och brister tidigt i processen.
Lagenheterna ska vara felfria dé
hyresfastigheten ldmnas &ver till
slutkunden eller d& bostadsratts-
képaren flyttar in. | bostadsratts-
projekt tillsdtter Magnolia Bostad
en kundkoordinator som assiste-
rar bostadsrattsféreningen och
slutkunden i syfte att identifiera
och dtgdrda fel i ett tidigt skede. |
hyresrattsprojekt sdkerstdller bola-
gets projektledare att bostdderna
hdller den kvalitet och standard
som parterna kommit éverens om.

Oavsett vilken typ av projekt det
gdller finns bolaget till hands under
garantitiden och tar ansvar om det
skulle uppsté fragor eller problem.

Produktion

« Slutprojektering av bygghandlingar.

« Byggfinansiering sdkerstalls.

» Kontraktering av totalentreprendr.

« Utflyttning av eventuella hyresgdster.

« Byggledning och fortlépande besikt-

ningar.

Overldmning

« Sdakerstdlla felfria lagenheter.

« Hantering av inflyttning och slut-

betalning.

« Overlamning.
« Utbildning av férvaltningspersonal.
« Eftermarknad.



Matilda Rahm, hyresgdst

Forsta egna lagenheten

- Visst dr det en fordel att boien
ny, modern ldgenhet ddr inga andra
manniskor har [l&émnat n&gra spar
efter sig. Min Ildgenhet har en 6p-
pen planlésning, ar jattefrasch och
ligger pd bottenplanet med egen
uteplats mot innergdrden. Det
berdttar Matilda Rahm, 24 &r, som
flyttade inisin ldgenheti Sollentu-
naislutet av november 2015.

Det var genom ett erbjudande fran
Stockholms stads bostadsférmed-
ling som Matilda fick méjlighet att
skriva kontrakt p& ldgenheten.

- Det fanns inte mycket betdnke-
tid fér det var mdnga som stod i
koé. Sjalv hade jag bara kéat i sex
dr, sd det var snabbt fér att vara
Storstockholm. Jag bestdmde mig
ndstan bums och var jatteglad for
mojligheten. Det var pd somma-
ren och da& var det dnnu en bygg-
arbetsplats. Att f& en ldgenhet

i Sollentuna var roligt, eftersom
jag ar uppvuxen hdr. Och laget ar
utmadrkt, med gdngavstdnd till
kommunikationer och Sollentuna
centrum, sdger Matilda. Visserligen
har hon inte bott i foraldrahemmet
pd ndgra ar, men detta ar férsta
gdngen som hon har ett férsta-
handskontrakt pd ett eget hem.

Projektet heter Traversen 18 och

ar utvecklat av Magnolia Bostad.
Det forvarvades av Aberdeen Asset
Managements bostadsfond i april
2014.

Matilda pluggar genusvetenskap
p& Sédertérns hégskola, som hon
ndr direkt med pendeltdget pd 40
minuter. Samtidigt som hon stude-
rar, arbetar hon som maskinférare
pé en &tervinningsanldggning.

P& langre sikt drémmer Matilda om
en stdrre lagenhet. D& har hon ett
fint bytesobjekt att erbjuda.

Matilda Rahm flyttade in i sin nya hyresldgenheti Sollentuna i slutet av november 2015. Hon bor

tillsammans med sin hund Mix, en bordercolliekorsning fran Irland.

17



Organisation

En snabbrorlig och
skalbar organisation

Magnolia Bostad har byggt upp en organisa-
tion och en styrelse som prdglas av Idng erfa-
renhet och gedigen kompetens ndr det gdller
fastighetsforadling och bostadsutveckling.

Bolagets organisation bestéridag
av cirka 35 medarbetare i Stock-
holm och Helsingborg. Betydande
forstarkningar har skett under det
gdngna &ret, och bolaget planerar
for ytterligare anstdllningar under
2016.

Organisationen &r indelad i omr&-
dena Affarsutveckling, Marknad/
Foérsaljning, Projektledning och
Ekonomi.

Organisation for tillvaxt

For att sakerstdlla maximal kontroll
over bolagets féradlingsprocess
styrs verksamhetens nyckelfunktio-
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ner internt. Verksamheten kréaver
noggrann resursplanering med god
insikt i hur bolagets resursbehov ser
ut Sver tid, for att kunna sdker-
stdlla en hog leveranskvalitet och
minimera risken fér underkapacitet
i organisationen.

Bolagets partnerorganisation
bestdr av enskilda specialister

och leverantérer inom projektut-
veckling, férsdljning, byggnation,
finansiering med mera. Resultatet
ar en kostnadseffektiv och flexibel
organisationsstruktur som snabbt
kan anpassas for 6kad tillvaxt och
nya marknadsférhéllanden.

Attraktiv arbetsplats

For att pd l&dng sikt kunna séker-
stdlla férsérjning av nédvandig
kompetens pd bolagets nyckel-
positioner har Magnolia Bostad
som malsattning att blien av
branschens mest attraktiva arbets-
platser. Som en medelstor, snabbt
vdxande organisation, med en sund
foéretagskultur och ett vdxande
varumdarke finns goda férut-
sattningar att bli en l&ngsiktigt
attraktiv arbetsgivare.



Vid &rsskiftet 2015-2016 flyttade hyresgdsterna
iniTraversen 18 p& Turebergs Allé i Sollentuna.
Magnolia Bostad sélde de 230 lagenheterna till
Aberdeens bostadsfond 2014.




Magnolia Bostads grundpelare

Va rdegrunden
dr var kompass

Vara vdrderingar sammanfattar var
kultur och vara drivkrafter. De ligger dven
till grund for hur vi férhdller oss till vara
kunder, leverantoérer, partners och till var

omvarld i stort.

Magnolia Bostads mal &@r att gene-
rera god tillvéaxt och avkastning till
sina aktiedgare. Detta ska ske pd
ett ekonomiskt, miljomdssigt och
etiskt héllbart satt.

Vaéra varderingar fungerar som
var moraliska kompass. Vi drivs av
viljan att ténka nytt och malmed-
vetet.
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De grundpelare som vi bygger
"Magnoliahuset” p& &r: Nytdnkan-
de, Ambition och Medvetenhet. Det
innebdr i korthet att vi har viljan att
forandra och utmana det traditio-
nella. Vi arbetar strukturerat och
mdalmedvetet med industrialiserade
processer fér att optimera var pro-
duktivitet — ordning och redaii allt
frén planering till inflyttning. Var
féretagsanda prdglas av 6ppenhet,
glddje och dynamik.



Nytdnkande

Vi drivs av maéjligheten att bryta

ny mark. Vi har en djupt férankrad
vilja att fornya och att utmana
traditioner. Att bygga fér sam-
tiden och framtidens behov och
omfamna moderna I6sningar vad
gdller arkitektur, service och bygg-
teknik. Detta kraver nyfikenhet och
initiativrikedom. Vi ar energiska och
ror oss snabbt. Vi ar ett féretag
som vagar drémma stort och hand-
lar darefter.

Ambition

Vi har en standig vilja att forbatt-
ra och att skapa nytt — hela tiden
och ivarje hérn och vré av var
verksamhet. Vi gér inget slump-
mdssigt, bakom varje handling
finns en tanke. Det krdver ordning
och reda. Virér oss stdndigt och
snabbt framat. Var kultur &r byggd
av mdnniskor som delar en upp-
riktig vilja att lyssna pd och férsta
kunden. Det &r pd denna ambition
vi bygger vara hus.

Medvetenhet

Vi dr del av det inkluderande
samhdllet, ett hallbart samhdlle
dar vi bygger med utgéngspunkt
fradn hur samtidens manniskor vill
leva och bo. Vi tar stérsta majliga
hansyn till miljén, fér i vér ambition
att bygga for framtiden ar ansvar
fér kommande generationer en
grundpelare.

Vi uppmuntrar, vardesdtter och res-
pekterar det faktum att mdanniskor
ar olika. Olikheterna skapar dyna-
mik, som ger nya Idsningar, som
betyder bdttre boenden. Samma
respekt visar vi vara leverantérer,
investerare och évriga partners.

21



Anna Bjernevik, kundkoordinator

"Ingen dag dar den

andra lik

- Det tyngsta skdlet till att jag
valde att bérja arbeta pd Mag-
nolia Bostad var méjligheten att
vara ndara kunden. Frén det forsta
telefonsamtalet till att f& Idmna ut
nycklarna vid inflyttning. Ett annat
skdl var att Magnolia Bostad tdn-
ker nytt, annorlunda och framat.
Det séger Anna Bjernevik som bor-
jade jobba som kundkoordinator p&
foretaget for ett ar sedan.

- Att f& arbeta med manniskor och
sdtta sig in i deras énskemal och
behov ar det roligaste som finns.

| det hé&r jobbet mdste man vara
ndgot av en kameleont och forsta
att mdnniskor dar olika. En del kun-
der har stor erfarenhet av att képa
en bostadsrdatt — andra har aldrig
gjort en bostadsaffar tidigare.

Min uppgift ar att se till att vara
kunder far svar pé sina frédgor och
att de kan kdnna sig trygga fran
det att de har den férsta kontakten
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med oss till dess att de kvitterar ut
nyckeln till sitt nya hem. Och Gven
efterat mdste kunden kdnna att vi
finns dar om fragor skulle uppsta.

Anna dr utbildad fastighetsmak-
lare med tio ars erfarenhet av
kundkontakt pd bostadsomrddet.
For drygt ett &r sedan slutade hon
pd ett kommunalt bostadsbolag

i Stockholm fér att borja sitt nya
jobb. Hon njuter av att ha kommit
till ett nytt, framat féretag, som
tanker allt annat an "fyrkantigt".
Har foljer hon projektet — och
kunden - fran start till mél. Redan
i projektmotena i det tidiga skedet
deltar Anna for att tillgodose de
frdgor som har med kundernas
dnskemal att gora.

— Att f& [édmna ut nycklar till nya
bostdder i ett projekt ar ndgot
alldeles sarskilt. Att kunderna
Aar néjda med sina nya hem vid

inflyttningen ar ett kvitto pd att vi
arbetar ratt.

Just nu pdgdr arbetet med att
hjalpa kunderna med inredning

av bostdder i projekten M6 p&
Sédermalm i Stockholm, Lumen i
Sollentuna och kvarteret Varvet pa
Kanikendsholmen i Karlstad.

- I dag har vi cirka 350 bostads-
rattskdpare som jag ska serva pd
bé&sta satt, sd visst blir det mycket
jobb. Men jag tar hjdlp av var inre-
dare och mdklare, sé det fungerar
fint, sdger Anna.

- Att f& vara med och paverka alla
processer och att hela tiden traffa
nya mdnniskor gor att jag inte
tréttnar. Ingen dag @r den andra lik!



Anna Bjernevik arbetar som kundkoordinator p& Magnolia Bostad.
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Marknaden

Goda forutsattningar
for bostadsutvecklare

Under den kommande tiodrsperioden
kravs 700 OO0 nya bostdder i Sverige
ndr befolkningen 6kar med en miljon per-
soner. Det rdder med andra ord goda
forutsattningar for bostadsutvecklare.

Den svenska konjunkturen for-
battrades under 2015, med 6kad
optimism bland svenska hushdll och
foretag. Stockholmsbérsen upp-
nadde "all-time-high" i april 2015,
men december mdnad uppvisade
en hég volatilitet - bérsdret avslu-
tades p& -1,2 procent.

Hog migration och ett bostads-
byggande som tagit fart tillsam-
mans med Riksbankens strategi
med fortsatta sdnkningar av
repordntan och &terkép av stats-
obligationer har fatt genomslag
pd& den svenska tillvaxten. Under
2015 minskade arbetslésheten,
inflationstrycket 6kade n&got och
den svenska kronan stdrktes under
andra halvéret efter en nedgéng
férsta halvéret. Riksbanken valde
att sdnka repordntan ytterligare
15 punkter till -0,50 procent vid sitt
mote i februari 2016.

Utsikterna fér den svenska ekono-
min bedéms som goda 2016-2017,
dven om osdkerheten ar relativt
stor. De frdémsta drivkrafterna un-
der 2016 kommer fortsatt vara hég
privat och offentlig konsumtion,
bostadsinvesteringar och en 6kad
export.
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Stark efterfrdgan i storstéder
Sveriges befolkning fortsdtter att
6ka och under 2016 — 2018 bedo-
mer SCB att befolkningstillvaxten
kommer vara rekordhdg med cirka
1,4 procent drligen dar en stor del
kommer frdn invandring. Enligt
SCB:s prognoser passerar Sverige
tiomiljonersstrecket i befolkning re-
dan under 2016 och uppskattar att
Sveriges befolkning 2025 dverstiger
11 miljoner inv@nare, en genomsnitt-
lig 6kning om 6ver 100 00O perso-
ner per 4r.

Drygt 53 procent av befolkningen
bor i ndgon av de tre storstads-
regionerna Stockholm, Goteborg
och Malmé. Urbaniseringen fort-
satter och fram till 2020 bedéms
denna siffra ha 6kat till 55 procent.
Stockholmsregionen forvantas 6ka
starkt — en 6kning med uppemot
500 000 personer fram till 2030.

Ld&g andel bostadsinvesteringar
Bostadsbyggandet i Sverige
rasade i bérjan p& 1990-talet och
har sedan dess legat p& en fér l&g
nivd och inte anpassats till befolk-
ningstillvaxten. Det finns ddrmed
b&de ett uppdédmt behov och en
hég forvantad framtida befolk-
ningstillvaxt. Trots en 6kning av
bostadsbyggandet de senaste dren
byggs fortfarande for lite for att
tdcka behovet, framst i storstads-

Férdigstdllda bostdder i flerbostadshus,
riket 2005-2015

25000

2005 2010 2015
Kalla: SCB

regionerna. Boverket uppskattade
ienrapport 2015 att 700 000 nya
bostdader behdver byggasi Sverige
till och med 2025.

De svenska bostadsinvesteringarna
som andel av BNP uppgar till cirka
tre procent, en internationellt sett
l&g niva. | Danmark, till exempel,
utg6r bostadsinvesteringarna éver
fyra procent av BNP, motsvaran-
de siffrai Norge ar fem procent.

| Tyskland och Frankrike uppgar
bostadsinvesteringarna till cirka
sex procent av BNP.

Enligt SCB fardigstdlldes 34 150
bostdder i Sverige under 2015, vilket
kan jamféras med 29 164 bost&der
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Behovet av
nyproduktion
2015t o m 2025:

- 65 000 bostader
per &r i genomsnitt,
totalt 700 000
nya bost&der.

2015 2017 2019 2021

2014. Antalet fardigstallda lagen-
heter i flerbostadshus 6kade under
2015 till 25 000 lagenheter, jamfoért
med 20 754 under 2014. (Uppgif-
terna fér 2015 @r prelimindra.)

| Storstockholm pé&bérjades byg-
gandet av cirka 9 300 lagenheter
2015, ungefdr samma nivé som foér
2014. Enligt Boverket behévs en
nyproduktionstakt pé cirka 26 000
bostdder i huvudstaden per ar
vilket alltsd &r avsevart mer dn de
knappt 10 000 bostdderna som
fardigstallts per &r de senaste éren.

Hyresrattsmarknaden

Enligt IPD Svenskt Fastighetsindex
var totalavkastningen p& bostdder
i Sverige 14,7 procent under 2015.
Detta innebér en vardedkning pé
bostadsfastigheter under 2015
med 10,5 procent. Det bredare
indexet IPD Svenskt Bostadsindex,
som dven innefattar fastigheter for
19 kommundgda bostadsféretag,
uppvisade en ndgot lagre vérdedk-
ning om 7,0 procent.

Direktavkastningskravet fér bra
beldgna bostadsfastigheter har
successivt sjunkit sedan 2008
vilket indikerar att bostadssektorn
bedéms vara en stabil investerings-
sektor med I&g risk. Den stérsta

2023 2025

minskningen i direktavkastnings-
krav har skett centralt i storstads-
regionerna, dar avkastningen dven
pdverkas av mdjligheten till konver-
tering till bostadsrdatt och generellt
har ladgre hyror med hégre potenti-
al. Fér flera nyproduktionsprojekt
for hyresratter ligger hyran relativt
ndra en beddmd marknadshyra och
férvantas 6ka med inflationen eller
strax ddréver. Direktavkastnings-
kravet fér nyproduktion har ocksé
varit sjunkande men i mindre ut-
strackning och ligger beroende pé&
ldge oftast mellan 4 och 5 procent,
dven i regionstader.

Direktavkastningskravet fér cen-
tralt beldgna bostadsfastigheteri
bdsta ldge i Stockholm, Géteborg
och Malmé under 2015 bedéms

av Newsec till 1,75 procent, 2,10 pro-
cent respektive 2,95 procent.

Direktavkastningskravet fér cen-
tralt beldgna bostadsfastigheteri
Uppsala, Norrképing, Helsingborg
och Karlstad ligger hdgre dni stor-
stdderna men ar relativt sett l&ga:
3,25 procent, 3,75 procent, 3,40
procent respektive 3,75 procent.

Bostadsrdttsmarknaden

Lagt utbud av bostader och en
efterfrdgan som varit starkare an
vdntat medfdrde att trycket p&
storstddernas bostadsmarknader

Enligt Statistiska centralbyrdn passerar
Sveriges befolkning under 2016 tio miljoner
personer. Ar 2025 har befolkningen ékat med
ytterligare en miljon till elva miljoner perso-
ner. Boverket uppskattade i en rapport 2015
att 700 000 nya bostdder behdver produce-
ras fram till 2025, det vill sdga i storleksord-
ningen 65 000 bosté&der per ar.

2015 fardigstdlldes cirka 25 000 nya lagen-
heter i flerbostadshus i Sverige, och under
2005-2014 fardigstdlldes i genomsnitt cirka
16 500 ldgenheter per &r i Sverige.

var fortsatt hégt under 2015. Mark-
naden nddde rekordnivder vad gal-
ler priser, med snabbare 6kningar
&n ndgonsin tidigare. Under fjarde
kvartalet planade dock priserna ut.

Trots lagre prisékningstakt under
slutet av 2015 ser det optimistiskt
ut for bérjan av 2016. Anledningen
till detta ar framst positiv tillvaxt
i hushdéllens finansiella tillgdngar,
stark befolkningstillvéxt och fort-
satt l&ga rantor.

Bostadsrdattspriserna har visat en
positiv trend i hela landet under
2015 med en uppgdng om 16 pro-
centiriket. Samtliga storstadsre-
gioner visade en tydlig uppgéng i
bostadspriser. | Storstockholm och
Storgdteborg steg priserna med 18
procent, i Stormalmoé med 12 pro-
cent. Vad gdller 6vriga regioner har
bostadsrattsprisernas utveckling
under 2015 varit varierande. Bade
Helsingborg och Karlstad visade
pd en tydlig uppgdng i priser, 12 pro-
cent respektive 14 procent medan

i Uppsala och Norrképing stod
prisutvecklingen stilla pd O procent
respektive 1 procent.
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Miljé och hallbarhet

Vi riktar ett starkt fokus pd att vara bostads-
projekt ska vara ekonomiskt, socialt och miljo-
mdssigt hdllbara. De boenden vi utvecklar ska
inte bara vara hdllbara idag, utan i generationer.

For oss dr miljé- och héllbar-
hetsfrdgorna en sjdlvklar del av
bostadsaffdren. Att tanka l&ngsik-
tigt i dessa frdgor handlar inte bara
om att vdra kunder ska bo i vackra
och friska hus — det ar Gven en
grundldggande forutsattning for
bolagets tillvaxt och [6nsamhet.

Varje projekt har sina specifika
forutsattningar for att utvecklas
till bostdder som vara kunder efter-
frdgar. Det genomsyrar allt vi gér
frdn planering, férvary, projektering
och férsaljning till produktion.

Vart mal &ér att standigt férbattra
processen for att minimera projek-
tens paverkan pd miljén. Vi féljer
inte bara de redan hart stéllda
kraven p& miljé- och hallbarhets-
dtgdrder som stdlls av regering,
kommuner och myndigheter utan
férsdker ocksd att ligga i framkant
for att sdkerstdlla sunda, energi-
effektiva och hdllbara projekt.

Sund produktion och sunda
material ger lang livsléngd

| alla v&ra samarbeten med konsul-
ter, arkitekter, byggentreprendrer
och andra leverantérer fér vi en
dialog om héllbarhetsaspekten i
varje enskilt projekt. Vi stdller krav
pd att de byggentreprendrer som
vi anlitar ska vara ISO-certifierade
eller arbeta efter en motsvarande
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struktur nar det gdller kvalitet,
miljé och arbetsmiljo.

Genom att vi handlar upp vara
projekt pé& totalentreprenad, svarar
byggentreprenadféretagen for

att kraven efterlevs. Till exempel
anvdnds endast material och
dmnen som noga utvdrderats ur
ett livscykelperspektiv och som inte
innebdr n&gra miljé- eller halso-
risker vare sig for de boende eller
for dem som arbetar med pro-
duktionen. Vi stdller krav p& att
hanteringen av avfall och transpor-
ter sker s& miljériktigt som det &r
gorligt, liksom att s mycket som
mojligt av material och produkter
Atervinns.

Den kanske allra viktigaste miljé-
aspekten ar energieffektivitet. Vi
har hoga ambitioner ndr det gdller
att bygga bostdder som dr energi-
effektiva och som har god inom-
husmiljé.

I mé&n av geografisk tillgdng ar
merparten av vara nyproducerade
flerbostadshus anslutna till fjarr-
vdrme och energianvdndningen i
vara bostader ligger idag betydligt
lagre an vad Boverkets Byggregler
foreskriver.

Vilka miljé- och energidtgdrder
som vidtas i ett projekt kan variera

beroende pd projektens olika fér-
utsdttningar, till exempel sarskilt
vdlisolerade fénster, behovsanpas-
sad ventilation, solféngare, sol-
celler eller bergvdarme. | projekten
anvands dven i hég grad natur-
material sdsom kakel, klinker och
tra.

Forskningsprojekt fér minskad
klimatpaverkan

Magnolia Bostad dar delfinansiar
och medlem i referensgruppen i
ett forskningsprojekt som Sveriges
Byggindustrier drivit med stéd fran
Svenska Byggbranschens Utveck-
lingsfond. | studien undersoktes
byggprocessens klimatpdaverkan
genom materialutvinning och
-framstallning, transporter och
produktionen p& byggarbetsplat-
sen. Malsattningen var att lyfta
frdgan om byggprocessens klimat-
pdaverkan fér att dka férstdelsen
och kunskaperna hos byggsektorn,
myndigheter och politiker.

Stadsutveckling i framkant

i Helsingborg

Oceanhamnen i Helsingborg ar ett
bra exempel pd ett projekt med
héga mal nar det gaéller miljs, energi
och héllbarhet. Projektet ar en del
av Helsingborg kommuns ambitiésa
stadsférnyelseprojekt H+, och be-
stdr av 110 hyresratter som plane-
ras std klara fér inflyttning 2020.



Kommunen har som mal att vara
energineutral 2035 och har ddr-

for tagit fram en miljéprofil fér
stadsférnyelseprojektet. Denna
ska fungera som ett ramverk och
gemensamt stéd &t alla inblandade
aktorer i stadsutvecklingsproces-
sen sd att planering, byggande och
forvaltning av H+ resulterarien
stark och trovardig miljéprofilering.

Med utgdngspunkt i Miljéprofil H+
har Magnolia Bostad utformat ett
kvarter med fokus p& miljd, energi
och héllbarhet. Stor vikt har lagts
vid att hitta nya och innovativa
|6sningar som inte bara skapar ett
mer energieffektivt och miljoriktigt
koncept, utan ocksé dkar livskva-

liteten och dessutom motiverar
de boende till en sund och héllbar
livsstil. Malet &@r att minimera de
avtryck som vi gér p& miljén, att
tanka l&ngsiktigt och att inspire-
ra andra genom att vara ett bra
exempel.

Fokus ligger p& att minimera re-
sursférlusternaialla led, ta vara pé
restprodukter inom omrdédet, tillfé-
ra férnybar energi, hantera dag-

vatten som en resurs, och sa vidare.

Bland de &tgarder som prioriteras

4terfinns:

« Hallbara materialval och kon-
struktionsprinciper som ger god
resurseffektivitet.

- Grona tak binder koldioxid fran
luften och reducerar avrinning till
dagvattensystemet.

« Egen havsvattenvdrmepump ger
miljoeffektiv energiférsérjning och
bidrar med férnyelsebar energi.

« Kompakt byggnadsform, vdrme-
isolering och lufttatning ger gott
inomhusklimat och minimerad
energiférbrukning.

« Eget system f6r restavfall (bland
annat kdksavfallskvarnar i varje
Idgenhet) och avancerad kallsor-
tering.

Miljé som skapar trivsel

i Ostra Sala backe

Ett annat exempel p& hur Magnolia
Bostad arbetar med héllbarhets-
fragorna ar projektet Ostra Sala
backe i Uppsala. Har ar bolaget en
av &tta byggherrar som ska utveck-
la etapp 2iett nytt kvarter beldget
i och kring Arsta centrum. | omré-
det blandas bostdder med service
och arbetsplatser.

| ndra samarbete med kommunen
och de 6vriga byggherrarna ska
omrdédet utvecklas inom ramen
for social, ekologisk och ekonomisk
héllbarhet.

Projektet berdknas bestd av cirka
110 bostdader i héga, smala hus som
omger en grén gard. Har anlaggs
en damm och smd@ odlingslotter.
Blomsterrabatter, trad och buskar
med frukter och bdr planteras. Har
finns &dven en kompost for trad-
gdrdsavfall. Garden ska inbjuda till
gemensamma aktiviteter for de
boende. De takpartier som vetter
&t sdder och véaster fér integre-
rade solceller. Takpartier i andra
vdderstreck och med lagre parti-
er f&r sedumtak och integreras i
kvarterets dagvattensystem. Har
planeras dven for god kollektiv- och
cykeltrafik samt en bilpool.

Offensivt miljdarbete

Ytterligare ett gott exempel finner
vii Goteborg, ddr Magnolia Bostad
har vunnit en markanvisningstav-
ling avseende utveckling av Friham-
nen. Bolaget arbetar nu med att
utveckla cirka 150 hyresrdatter och
ett hotell med cirka 300 gdstrum,
konferensavdelning och restaurang.

Ansvarig for stcdsutve._cklingen i
den nya stadsdelen ar Alvstranden
Utveckling AB.

Bolaget arbetar aktivt med miljo-
fragor och en héllbar stadsutveck-
ling. Hela projektet kdnnetecknas

av ett offensivt miljdarbete.
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I Nya Parken Allé, Norrképing, uppfor Magnolia Bostad fér nérvarande 268 hyresrétter.
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Lagenheterna har sdlts till SEB:s bostadsfond Domestica Il.

Arbetet med Alvstrandens utveck-
ling sker kring en innovationsplatt-
form fér hallbar stadsutveckling,
dar till exempel gréna hyresavtal,
aktiva gréna tak och lokala elbus-
sar foér varutransporter ar viktiga
komponenteriarbetet.

Ekonomiskt hallbart i Norrkdping
och Kungsdngen

Ett exempel pd hur ett projekts
hdllbarhet och energieffektivitet
ger goda affdrer dr de 268 hyres-
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ratter som Magnolia Bostad for
ndrvarande uppfoéricentrala
Norrkoping och de 133 hyresratter
som byggs i Kungsdngen norr om
Stockholm.

De ar utvecklade med stort fokus
pd hdllbarhet och energieffekti-
vitet. Energiféorbrukningen lig-

ger betydligt under normen och
materialen ar slitstarka och av hég
kvalitet. Det innebdr att projektet
ar ldngsiktigt héllbart fér bdde

fastighetsdgaren och de boende.
For att uppmuntra till miljovanligt
resande kommer husen att utrus-
tas med bland annat elektroniska
tidtabeller i entréerna som visar
avgdngar i realtid fér narliggande
kollektivtrafik.



Richard Gavel, SEB Domestica

Richard Gavel &r portféljférvaltare pd SEB:s Bostadsfond Domestica, som pd kort tid har gjort tre hyresréttsaffdrer
med Magnolia Bostad.

"l framkant nar det galler
hyresrattsprojekt”

SEB:s bostadsfond Domestica har
inom loppet av kort tid slutit tre
avtal om hyresrattsprojekt med
Magnolia Bostad. | oktober 2015
forvarvades cirka 400 hyresrdtter i
Norrképing och i Kungsangen, Upp-
lands Bro. Och i december samma
ar gjordes en affdar om cirka 325
hyresratter i Uppsala.

Hur gér afférerna till?

— Magnolia Bostad kommer till oss
med férslag pd projekt och om de
liggerilinje med var strategi och vi
kommer 6verens om pris, s& blir det
affar. Att vi kan bidra med finan-
siering under byggproduktionen ar
extra positivt fér dem. Vi arbetar
med bdade "livrem och héangslen”
fér att minimera risk och for att ha
l&ngsiktigt stabila fastigheter i var
portfdlj och vi har varit valdigt noj-
da med samarbetet, sdger Richard
Gavel som ar portfoljforvaltare

p& SEB:s bostadsfond Domestica.
Investerarkollektivet bestdr av
institutionellt kapital.

Berdtta om SEB:s bostadsfonder.
- SEB:s bostadsfonder har varit
framgdngsrika. Den férsta, Do-
mestica |, var fullt investerad 2013
med 1100 hyresrdtter i portfdljen.
Aret darpd startades Domestica
Il och snart startar ytterligare en
bostadsfond, Domestica lll.

Vad dr viktigt nar ni férvérvar
hyresratter?

— Vi séker efter fastigheter i till-
vdxtregioner med ett underliggan-
de behov av hyresratter. Lagen-
heterna ska vara yteffektiva och
med en hdg standard sé&vdl kvali-
tetsmdssigt som miljdmdssigt.

- Det kan lata som en klyscha, men
det &r en stark énskan bade frén
véra investerare och fr&n oss sjdlva
att vara samhdallsbyggare, s@ vi
mdste tanka ldngsiktigt och bygga
och férvalta miljdmadssigt hdllbara
bostdder i attraktiva miljcer.

Sa ska till exempel hyresratterna

i Nyby, Uppsala, miljoklassificeras
enligt Miljébyggnad "Silver". Fokus
pd hdllbarhet och energieffektivitet

gdller dven i de bdda andra hyres-
rattsprojekten i centrala Norrko-
ping och Kungsdngen.

— | Uppsalaprojektet var vi med
redan i anbudsprocessen, ndr Upp-
sala kommun sélde marken. Det
var helt nytt fér oss att vi var med
i ett sd tidigt skede — och valdigt
positivt.

Hur har samarbetet med

Magnolia Bostad varit?

— De ligger verkligen i framkant nar
det gdller hyresrdttsproduktion.
Viktiga kriterier for att vi ska inves-
tera i nya hyresrdtter ar — utéver
laget - ldgenhetsférdelningen,
|dgenhetsstorlekarna och material-
valen. | de projekt som vi har tagit
fram tillsammans ar hyresrdatter-
nas standard ndstan helt i paritet
med nya bostadsratter.

— Medarbetarna dr snabba och
lyhérda. De @r mycket professionel-
la och har god kénnedom om vad
marknaden efterfrégar. Vi fortsat-
ter mycket gdrna att samarbeta
med dem!
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"Tydliga spelregler gav
projekt pa rekordtid”

— Traversen 18, en totalentrepre-
nad dar vi uppfort 230 hyresrdtter
centralti Sollentuna, blev fardig p&
rekordtid. Frén férsta uppstallda
kallarvagg till att samtliga hade
flyttat in tog det endast 17 mana-
der, sdger Sture Nilsson, regionchef
Veidekke Bygg, Mdlardalen.

- Ett skal till att det blev sé lyckat
var att Magnolia Bostads med-
arbetare ar tydliga i sina krav och
forvantningar, samtidigt som de
gav oss frihet under givna ramar.
De &r ocksd snabba till beslut, och
har samtidigt en hdg grad av tillit,
vilket stimulerar och motiverar oss
att leverera pé topp.

—Det har ger oss méjlighet att
utforma ett bra projekt. Utmaning-
ar fanns pd vdgen, men genom att
|6sa dem, stdrktes tilliten till var-
andra. Det ar i sddana situationer
som det goda samarbetet mellan
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bestdllaren och entreprendren
prévas och man verkligen lar kdnna
varandra. Vi léste frdgorna pd ett
mycket konstruktivt satt.

- Ett annat skdl ar vart koncept,
Veidekke Max. Det innebdr att vi
minskar byggkostnaden och férkor-
tar byggtiden genom att prefabri-
cera en 6kad andel byggdelar och
ldgga stort fokus pd involverande
processer for att effektivisera pro-
duktionen. Dock inte pa bekostnad
av design eller kvalitet.

- Vart involverande arbetssatt
inom Veidekke innebdr till exempel
morgonmoten med alla medarbe-
tare och leverantérer i projektet,
tydliga veckomal i produktionen,
samt ett mycket ndra samarbete
med kunden, i detta fall Magnolia
Bostad, sarskilt i det inledande
projekteringsskedet.

- Vart goda samarbete har lett till
att vi ska utféra en ny entrepre-
nad i Limhamn, Malmé, med 280
hyresratter. Och ytterligare projekt
diskuteras. Det ser jag som ett be-
vis p& 6msesidigt fértroende, sdger
Sture Nilsson.

Sture Nilsson har tidigare i sitt
yrkesliv lett verksamheter inom
forvaltning och facility manage-
ment, vilket préaglar hans satt att
tdnka redan i de tidiga skedena av
processen.

- Husen vi levererar ska fungera
bra i drift och relationerna med de
boende ska vara goda. Vi tillhan-
dahdller en funktion, inte bara en
tom byggnad. Har ser jag en viktig
dimension i samarbetet med Mag-
nolia Bostad - att vi sdkerstdller
bra boendemiljéer over tid till den
l&ngsiktiga fastighetsdgaren.

Sture Nilsson dr regionchef for
Veidekke Bygg, Mdlardalen.
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Bostadsprojekt

Magnolia Bostads
projektportfolj

Bolaget har aktiva och kommande
projekt som omfattar cirka 7 000
bostdder med en bruttoarea om
cirka 500 000 kvm.

Lumen, Sollentuna.
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Bostadsprojekt

Pagdende och kommande projekt

Per den 31 december 2015

Upp- Antal Brutto- Bedémd

latelse- bo- area BOA bygg- Bedémd
Projekt Fastighet Ort form stader (kvm) (kvm) Fas start inflyttning
AbyAngor” ValIentunc—Aby1:94 Vallentuna HR 150 8100 6100 K 2016 2018
Kanikendsholmen™ Varvet 4 & Del av Varvet 2 Karlstad BR 100 8700 6800 K 2016 2018
Senapsfabriken? Kungsdngen 25:1, kv2 &3 Uppsala HR 1150 66000 50000 K 2016 2018-2019
»&by Angar?® Vallentuna—Aby1:149 Vallentuna HR 150 8100 6100 K 2016 2018
Sddra Ladugdrdséangen® Del av Nikolai 3:65 Orebro HR 175 10 000 8000 K 2016 2018
Maria station™® Arkeologen 1och Antikvarien1 Helsingborg HR 325 20000 16 000 K 2016 2018
Bdalsta centrum™ Del av Véappeby 7:7 Bdlsta HR/BR 440 31800 22000 P 2017 2019
Lilium™ Del av Gamla Uppsala 99:1 Uppsala BR 70 3700 3200 K 2017 2018
Ostra Sala Backe® Ostra Sala Backe, E2, kv 5 Uppsala HR 110 6700 5200 K 2017 2018
Norrbacka® Sigtuna Norrbacka 1:32-36 Sigtuna HR 180 15000 11500 P 2017 2019
Orminge centrum™ Orminge 52:1 Nacka HR 400 35000 25000 P 2017 2019
Angby? Angby 1:1 Knivsta HR/BR 200 18 000 14000 P 2017 2019
Arldv™ Burlév Arlév 20:58 m.fl. Burlév HR 250 16 500 12500 P 2017 2019
Frihamnen?® Del av Lundbyvassen 736:168  Goéteborg Hotell - 12000 - P 2018 2019
Frihamnen™ Del av Lundbyvassen 736:168 Go&teborg HR 150 10 500 8000 P 2018 2019-2020
Oceanhamnen™® Del av Gamla Staden 1:1m.fl.  Helsingborg HR 10 8500 6500 K 2018 2020
Lommarstranden® Del av Tdlje 4:62 Norrtdlje HR 200 15000 11000 P 2018 2020
Skogskarlen 3 Skogskarlen 3 Solna BR 130 8000 6000 P 2018 2020
Stora Raby " Stora Raby 33:2 m.fl. Lund HR 330 23800 18000 P 2018 2020
Instrumentet 2 Instrumentet 2 Stockholm BR 100 6100 4700 P 2019 2020
Summa 4720 331500 240600

» Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 90%.
2 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76,3%, inklusive terminsaffarer.
» Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 60%.

Samtliga areor dr uppskattade.

Upplatelseform: HR=Hyresrétt, BR=Bostadsratt

Fas: P=Planarbete, K=Konceptutveckling och férsdljning, B=Byggnation

BOA: Bedémd area utifrén prelimindra ritningar alternativt beréknade utifran schablontal.
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Salda projekt under produktion

Per den 31 december 2015

Upp- Antal Brutto- Bedémd

latelse- bo- area BOA bygg- Bedémd
Projekt Fastighet Ort form stader (kvm) (kvm) Fas start inflyttning
Traversen 18 Traversen 18 Sollentuna HR 230 16 800 13200 B 2014 2015-2016
Valsta Torg® Sigtuna Valsta 3:190 Sigtuna BR 42 1960 2 1960 B 2014 2015-2016
Nya Parken Allé Publiken 1 Norrképing HR 268 21900 16600 B 2014 2016
Tibble Kungsdngens-Tibble 19:1 Kungsdangen HR 40 3300 2600 B 2014 2016
Tibble Kungsdngens-Tibble 20:2 Kungsdngen HR 93 6600 5200 B 2014 2016
Mé Muttern 6 Stockholm BR 55 2900 2 2900 B 2015 2016
Lumen Trapphuset 1 Sollentuna BR 90 6600 4750 B 2016 2017
Kanikendsholmen™ Del av Varvet 2 Karlstad HR 216 15700 12300 B 2016 2017-2018
Mariastaden™ Slagan 1 Helsingborg HR 292 14700 12500 B 2016 2017-2018
Nyby™® Del av Gamla Uppsala 99:1 Uppsala HR 325 19 500 15200 B 2016 2017-2018
Limhamn™® Limhamn 151:467 & 151:470 Malmé HR 280 15900 12100 B 2016 2018
Bryggeriet™® Norrland 11 Helsingborg HR 327 19 000 14700 B 2016 2018-2019
Summa 2258 144860 114010

» Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 90%.

2 Boarea

Samtliga areor ar uppskattade.

Upplételseform: HR=Hyresrdtt, BR=Bostadsrétt
Fas: P=Planarbete, K=Konceptutveckling och férsaljning, B=Byggnation

Fastigheter under avyttring

Bolaget avser inte att utveckla nedanst&ende fastigheter utan planerar att avyttra dem.
Per den 31 december 2015

Upp- Antal Brutto-
latelse- bo- area BOA
Projekt Fastighet Ort form stdder (kvm) (kvm)
Lake View Svedje 1:307, m.fl. Are AR 14 1300 1000
Senapsfabriken®? Kungsdangen 25:1, kv 1 Uppsala BR 400 29 000 22000
Kopplingsboxen 26 Kopplingsboxen 26 Stockholm BR 20 1130 870
Summa 434 31430 23870
Summa pagdende projekt, sélda projekt under produktion och fastigheter under avyttring 7412 507790 378480

» Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76,3%, inklusive terminsaffarer.
2 Magnolia Bostad ingick avtal att sdlja denna del av fastigheten i februari 2013, férutsatt att avsedd avstyckning av marken kan

goras.

Samtliga areor dr uppskattade.

Upplételseform: HR=Hyresrdatt, BR=Bostadsratt, AR=Aganderatt
BOA: Bedémd area utifrdn prelimindra ritningar alternativt beréknade utifran schablontal.
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Bostadsprojekt

Projektportfoljen
| sammandrag

Antal bostéder per utvecklingsfas®?

2258 2380

2340

Planarbete

Konceptutveckling fardiga
byggratter samt férsdljning

Byggnation

Aktiviteten har varit hég i Magnolia

Bostads projektportfslj under 2015.

Bolaget inledde under &ret 18 nya
projekt och expanderade portféljen
kraftigt.

Det totala antalet bostdder i
projektportféljen (inklusive projekt
under avyttring) dkade till 7 412
bostdder.

Antalet bost&der i pdgdende och
kommande projekt samt i sdlda
projekt under produktion uppgick
den 31 december till 6 978. Av dessa

Antal bostéder per geografiskt omrade?

759

2300

2064

1855

Storstockholm
Uppsala
Oresundsregionen och Géteborg

Ovrigt

befinner sig cirka en tredjedel i res-
pektive fas: planarbete, koncept-
utveckling och byggnation.

Geografiskt ar knappt 90 procent
av bostdderna férdelade relativt
j@dmnt mellan Storstockholm, Upp-
sala samt Oresundsregionen och
Goteborg. Resterande cirka 10 pro-
cent utgdrs av bostdader i projekti
bland annat Karlstad, Orebro och
Norrkoping.

Nar det gdller fordelningen per
uppldtelseform utgdrs 89 procent
av hyresratter och 11 procent av
bostadsratter.

Antal bostéder per upplatelseform™®?

800

6178

Hyresratt

Bostadsratt

Antalet bostdder i kategorin pdgd-
ende och kommande projekt 6kade
under dret till 4 720 bostd&der.

Under 2015 6kade antalet bostader
i kategorien sdlda projekt under
produktion markant, frdn 631 vid
drets borjan till 2 258 den 31 decem-
ber. Produktion av 1627 bostdder
inleddes under éret.

» Avser pdgdende och kommande projekt samt sdlda projekt under produktion. Fastigheter under avyttring/intressebolag &r exkluderade.
2 Avser samtliga ldgenheter i respektive projekt, d.v.s. ingen justering fér delégda projekt.
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P&géende och kommande projekt Férdelning produktionsstarter per ar fér befintliga projekt®?
samt sdlda projekt under produktion, antal bostéder”?

7 500 2000

1500
5000
1000
2500 -
2258 500 -
1323
918
631 631
(] (0]
2014-12-31 2015-03-31 2015-06-30 2015-09-30 2015-12-31 2014 2015 2016P 2017P 2018P 2019P
Sélda projekt under produktion Diagrammet visar nér produktion av bolagets befintliga projekt

berdknas inledas. Prognoserna fér kommande &r tar inte hdnsyn

( P&gdende och kommande projekt
till att nya projekt kontinuerligt adderas till portféljen.

Antal produktionsstartade ldgenheter, 2015 Pagdende och kommande projekt 2012-2015?

1000 5000

4000

800

3000

600

400

Kv 1 Kv 2 Kv 3 Kv 4 2012 2013 2014 2015

» Avser pdgdende och kommande projekt samt sdlda projekt under produktion. Fastigheter under avyttring/intressebolag ar exkluderade.
2 Avser samtliga ldgenheter i respektive projekt, d.v.s. ingen justering fér deldgda projekt.
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Bostadsprojekt

t

Bryggerie
Helsingborg




| centrala Helsingborg planerar
Magnolia Bostad fér 327 hyres-
ratter i fyra kvarter. Bostadspro-
jektet ansluter till H+, Helsingborgs
kommuns stora stadsférnyelsepro-
jekt for den sdédra delen av staden.
Projektet kommer att komplettera
befintlig bostadsbebyggelse genom
att férena en modern arkitektur

Projektfakta

327 hyresrétter avyttrade till Alecta
Omrdéde: Helsingborg

Agandeform: Hyresratt

Antal bostdader: 327

Arkitekt: Jaenecke Arkitekter
Planerad inflyttning: 2018-2019

med typiska inslag som kdnneteck-
nar staden.

Byggstart ar prelimindrt planerad
till andra kvartalet 2016, med for-
sta inflyttning under andra halvar-
et 2018. Bostdderna avyttrades till
Alecta i samband med att marken
foérvarvades.
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Bostadsprojekt

Oceanhamnen
Helsingborg

Oceanhamnen vid Helsingborgs
hamninlopp har ett spektakulart
ldge med utsikt dver Oresund och
ligger ett stenkast fran centralsta-
tionen. Har planeras en ny stadsdel,
H+, med bostdader, kontor, restau-
ranger och handel ndra vattnet.

Magnolia Bostad kommmer att
producera 110 vdlplanerade och
moderna hyresratter i omrddet.

Projektfakta

Omré&de: Helsingborg
Agandeform: Hyresratt
Antal bostader: 110
Arkitekt: Link Arkitektur
och Batteriid Arkitekter
Planeradinflyttning: 2020

som visar avgdngar i re
ndrliggande kollektii

Projektet l&dgger stort fokus pd
miljé och hallbarhet, med val
genomtdnkta materialval och
smarta tekniska |6sningar. F6r att
minska behovet av egen bil erbjuder
omrddet bdde bilpool och cykelpool,
och husen utrustas med tidtabeller

I
|I




Senapsfabriken
Uppsala

Senapsfabriken dr ett storre ut-
vecklingsomrdde i centrala Uppsala,
ddr Magnolia Bostad kommer att
utveckla 1150 bostdader.

Fastigheten dr beldgen i stadsdelen
Kungsdngen vid sddra infarten till
Uppsala centrum, ett omréde som
de senaste &ren befunnit sig i stark

utveckling. De blivande bostdder-
na ligger endast ndgra minuters
promenad frdn Uppsalas nybyggda
resecentrum och ett stenkast frén
Fyris@ns strand. T&get till Stock-
holm tar bara 40 minuter, vilket
skapar ett attraktivt boende for
jobbpendlare.

Projektfakta

Omrade: Centrala Uppsala
Agandeform: Hyresratt

Antal bostéder: 1 150

Arkitekt: BSK Arkitekter
Planerad inflyttning: 2018-2019
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Bostadsprojekt

Kanikenasholmen
Karlstad
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Vid Karlstads gamla varv pd Ka-
nikendsholmen planerar Magnolia
Bostad att uppféra ett nytt vatten-
ndra bostadsomréde. Har utvecklar
bolaget 316 bostdder med blandad
upplatelseform i direkt anslutning
till Vdnern med smébdtshamn, ka-
jer och sjobodar och med Karlstad
centrum pd bekvémt promenad-
avstdnd.

De 216 hyresrdtterna har avyttrats
till Slatto Forvaltning. Sdljstart for
de forsta bostadsrdtterna i kvarte-
ret Varvet skedde under det fjarde
kvartalet 2015. Markarbetena
pdbdrjades i slutet 2015.

Projektfakta

216 hyresratter avyttrade

till SI&tté Forvaltning.

Omréde: Karlstad

Agandeform: Hyresratt och bostadsratt
Antal bostader: 316

Arkitekt: Radar Arkitektur & Planering
Planerad inflyttning: 2017-2018
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Bostadsprojekt

Lumen
Storstockholm

Projektfakta

Omrdde: Sollentuna
Agandeform: Bostadsratt
Antal bost&der: 90
Arkitekt: Vera Arkitekter
Planerad inflyttning: 2017

48

Turebergs Allé i Sollentuna dar ett
omrdde under férandring och har
produceras ett flertal nya bo-
stadshus. Har, mellan Sollentuna
Centrum och Stinsens kdpcentrum,
utvecklar Magnolia Bostad 90 bo-
stadsratter. Forsdljningen inleddes
i september 2015 och intresset har
varit stort — bindande avtal har
tecknats pd i stort sett alla ldgen-
heterna.

Huset ligger inbaddat mellan
projektet Traversen 18 p& ena sidan
och befintlig villabebyggelse pa
andra sidan Turebergs allé.

Lagenheterna har balkong och
privata innergdrdar skapar triv-
samma motesplatser. Ett gym
planeras i bottenplanet.



Mariastaden
Helsingborg

Projektfakta

292 hyresrdtter avyttrade till Alecta.
Omréade: Helsingborg

Agandeform: Hyresratt

Antal bostdder: 292

Arkitekt: Radar Arkitektur & Planering
Planerad inflyttning: 2017-2018

Magnolia Bostad utvecklar 292
hyresratter i 6stra delen av Maria-
staden i Helsingborg, cirka 600 m
frdn Maria station och 4,5 kilome-
ter fran Knutpunkten.

Naturreservatet Smaryd och Palsjé
skog med strévomrd&den, motions-
slingor, tennisbanor och fotbolls-
planer ligger i narheten, liksom
Sofiero Slott med sin fantastiska
parkanldggning. | naromrdadet finns
aven livsmedelsbutiker, caféer, res-
taurang och en handelstradgard.

Bebyggelsen dr stadsmdssig i form
av ett slutet kvarter med aktiva
bottenvéningar och en skyddad
gdrd.

Lagenheterna varierar i storlek
vilket ger en garanti fér en varierad
sammansdttning hyresgdster dar
barnfamiljer blandas med séval
dldre som ungdomar.

Bostdderna avyttrades till Alecta
samtidigt som marken férvdrvades.




Bostadsprojekt

Balsta Torg
Storstockholm

Bdlsta centrum stdr infér en om-
fattande omvandling, med ett nytt
resecentrum, stadstorg och nya
bostadskvarter i anslutning till det.
Har kommer Magnolia Bostad att
uppfdra ett nytt resecentrum och
440 bostdder med blandad uppld-
telseform. Bostaderna kommer att
bidra till en levande och varierad
stadsmiljé som dr ekonomiskt, soci-
alt och miljdmassigt hallbar.

Projektfakta

Omréde: Balsta (Hdbo kommun)
Agandeform: Hyresratt och bostadsratt
Omfattning: 440 bostdder, resecentrum och
matbutik

Arkitekt: ETTELVA Arkitekter/Tengbom
Planerad inflyttning: 2019
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Bostaderna férdelas pé tre stor-
gdérdskvarter, som innefattar plats
for butiker, uteserveringar och kon-
tor i bottenplan och lamellhus som
strdcker sig utmed Mdlarbanan.
Har byggs ocksd en matbutik med
en totalyta om 3 000 kvm.
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Nyby och Lilium
Uppsala

Magnolia Bostad férvarvade i
december 2015 ett markomrdde

i Nyby, Uppsala. Har planeras for
Idgenheter med blandade upp-
I&telseformer i projekten Nyby och
Lilium.

Hyresratterna avyttades till SEB:s

bostadsfond Domestica Il i sam-
band med markférvarvet.
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Projektfakta

325 hyresrétter avyttrade till SEB:s
bostadsfond Domesticalll.

Omréde: Uppsala

Agandeform: Hyresratt och bostadsratt
Antal bostader: 325 hyresrdtter och

70 bostadsratter

Arkitekt: C.F. Mgller

Planerad inflyttning: 2017-2018



M6, Stockholm

Ett stenkast frén Riddarfjéarden
och Hornstull pd Sédermalm i
Stockholm ligger Magnolia Bostads
fastighet Muttern 6, tvé klassiska
byggnader uppférda 1929.

Fastigheten totalrenoveras fér nar-
varande, inflyttningen ar planerad
till det fjarde kvartalet 2016.

Projektfakta

Omréde: S6dermalm, Stockholm
Agandeform: Bostadsratt

Antal bost&der: 55

Arkitekt: Love Arbén

Planerad inflyttning: 2016

Tvé kilometer frédn Orebro centrum
planerar kommunen en ny stads-
del, Sédra Ladugdrdsdangen. Har
utvecklar Magnolia Bostad 175 hy-
resbostdder med planerad inflytt-
ning 2018.

Omré&det ligger i ndrheten av Ore-
bros universitet, naturomréden,
golfbana, racketcentrum, bad och
gym samt naturreservat.

Projektfakta

Omréde: Orebro
Agandeform: Hyresratt
Antal bostader: 175
Arkitekt: C.F Mgller
Planerad inflyttning: 2018

Hoésten 2014 utsdg Goteborgs
kommun Magnolia Bostad till en av
vinnarna i markanvisningstavlingen
om férvandlingen av Frihamnen.
Bolaget kommer har att utveckla
cirka 150 hyresrdatter och ett hotell
med cirka 300 gdstrum, konferens-
avdelning och restaurang.

Projektfakta

Omrdade: Gdteborg

Agandeform: Hyresrdatter och hotell
Antal bostéder: 150 plus 300 hotellrum
Planerad inflyttning: 2019-2020
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Aktien och agarna

Magnolia Bostad dgs till 56,3 pro-
cent av F. Holmstrém Fastigheter
AB, vilket kontrolleras av Fredrik
Holmstrém genom bolag. Per 30
december 2015 uppgick antalet
aktiedgare till 998 (21). Aktien ar
féremal fér handel pd Nasdaq First
North och handlas under kortnam-
net MAG. Det totala antalet utgiv-
na aktier var vid periodens utgdng
37 822 283.

Betalkursen vid stdngning den

30 december 2015 var 84,00 kr.

| genomsnitt genomfdrdes 52
transaktioner per handelsdag mel-
lan den 9 juni och den 30 decem-
ber 2015 och den genomsnittliga
handelsvolymen per handelsdag
uppgick till 1,8 mkr.

Sedan januari 2016 ingdr Magnolia
Bostad i Nasdaq First Norths index
First North 25, som bestdr av de 25
storsta och mest handlade aktierna
pd Nasdagq First North.

Langsiktig utdelningspolicy
Utdelningspolicyn ska utgd ifrdn
vad som vid var tid bedéms verka
fér det dvergripande madlet att
optimera den totala avkastningen
till aktiedgarna. Styrelsen har gjort
bedémningen att aktieutdelning
kommer att féreslds som motsva-
rar upp till 25% av bolagets resultat
efter skatt de kommande tva aren
och ddrefter en 6kande andel.

o _se

Férdndring aktiekapitalet

Tidpunkt Transaktion

Magnolia Bostad-aktiens oms&ttning (antal aktier i tusental per vecka) och

kursutveckling (kronor) sedan introduktionen pé Nasdaq First North den 9 juni

Antal aktier
(1 000-tal per vecka)

Aktiekurs
(kronor)

80

1200

60

40

600

20

300

Juni Juli Augusti September Oktober November

Magnolia Bostad
@ OMXS30 index
Carnegie fastighetsindex

Omsatt antal aktier,
1000-tal per vecka

Genomshnittligt antal utestdende aktier

2015

Q4 Helér

December

2014
Q4

Helér

Genomsnittligt antal utestdende aktier 37822283 35100 058

31288 942

31288 942

Totalt
aktiekapital

Totalt
antal aktier

Bkning av
aktiekapitalet

Kvotvdrde

December 2009 Registrering

100 000 100 000 1000

100

November 2010 Split

(6] 100 000 25000

4

December 2010 Apportférvarv

19592736 19 692736 4923184

December 2010 Apportférvarv

59592120 79242856 19 810 714

December 2010 Apportférvarv

11507 652 90750508 22 687 627

December 2010 Nyemission

16 000 000 106 750 508 26 687 627

April 2012 Nyemission

18 405260 125155768 31288942

Juni 2015

Nyemission med teckningsoptionsrdtt

3200000 128355768 32088942

Juni 2015

Nyemission med teckningsoptionsrdtt

4160 000 132515768 33128942

Juni 2015 Nyemission i erbjudandet

18773364 151289132 37822283
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Aktiedgarstruktur per den 31december 2015

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori Antal Ré&standel Aktiedgare per land Antal Ré&standel
1-500 547 Juridiska personer 156 90,94% Sverige 939 94,09%
501-1000 105 .

. B Ovriga Norden n 110%
1001-2 000 92 Privatpersoner, man 643 7,32%

Ovriga Europa (exkl
2001-5000 103 Privatpersoner, Sverige och Norden) 41 411%
5001-10 000 53 kvinnor 199 1,76%
USA 2 0,20%
10 001-50 000 62 Totalt 998 100%
50 001- 36 ota ° évrigc varlden 5 0,50%
Totalt 998 varav Sverigeboende 939 91,60% Totalt 998 100%
Storsta aktiedgarna per den 31 december 2015
Andel av

Aktiedgare Antal aktier Aktiekapital Réster
F.Holmstrém Fastigheter AB 21286 837 56,28% 56,28%
Danica Pension 3222689 8,52% 8,52%
Nordnet Pensionsférsakring AB 2926967 7.76% 7.76%
Swedbank Robur Smébolagsfond Sverige 1085075 2,87% 2,87%
Cliens Fonder® 1050792 2,78% 2,78%
Svolder AB 950 000 2,51% 2,51%
Dahlin, Martin 938668 2,48% 2,48%
Stockheat AB 386895 1,02% 1,02%
Humle Smabolagsfond 374718 0,99% 0,99%
Thomhave Holding AB 341200 0,90% 0,90%
Summa 10 stdérsta dgarna 32563841 86,09% 86,09%
C)vriga aktiedgare 5258 442 13,91% 13,91%
Totalt 37822283 100% 100%

» Bestdr av Cliens Allokering Sverige, Cliens Absolut Aktier Sverige och Cliens Sverige Fokus.

Kalla: Modular Finance AB
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Styrelse

Fredrik Holmstrém
Ordférande

F6dd 1971. Grundare och ordférande
sedan 2009. VD och dgare i Holmstréom-
gruppen AB, moderbolag i en privatdgd
féretagsgrupp inriktad pé bostads-
produktion, férvarv och férvaltning av
fastigheter, samt handel med noterade
och onoterade innehav.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad:

21504 507.

Erik Paulsson
Ledamot

F6dd 1942. Ledamot sedan 2010.
Styrelseordférande i Backahill AB,
Fabege AB, SkiStar AB och Wihlborgs
Fastigheter AB. Styrelseledamoti
Catena AB.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad: O.

Andreas Rutili
Ledamot

F6dd 1975. Ledamot sedan 2015.
Grundare och VD fér Magnolia Bostad
2009-2015. Tidigare VD fér Vitosha
Capital AB, fastighetsutvecklingsbolag
med inriktning p& nyproduktion av
bostader i Osteuropa. Har dven en
bakgrund som VD pé livsmedelsbolaget
Bonesto AB. Civilekonom frén Stock-
holms Universitet.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad:

2926 065.

Aktieinnehaven inkluderar Gven aktier dgda via bolag inklusive familjemedlemmar.
Ovanstdende uppgifter avser férhdllandet vid &rsskiftet.
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Fredrik Tibell
Ledamot

F&dd 1966. Ledamot sedan 2010.

VD och dgare i Caritas Corporate
Finance AB som &r finansiell rédgivare
&t frémst féretag inom fastighets-
branschen. Styrelseordférande i
Svenska Husgruppen Intressenter AB.
Ledamot i Moutarde Holding AB med
flera.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad:

10 000.

Risto Silander
Ledamot

Fédd 1957. Ledamot sedan 2015.
Tidigare VD fér Alfred Berg. Dessfoér-
innan ledande befattningar inom
Svenska Handelsbanken, Goldman
Sachs och UBS. Fér narvarande
styrelseledamot i Varenne AB, Strong-
hold Invest AB, Niam AB, Brevan
Howard Funds, Endeavour Pembroke
Funds, E. Ohman Jr. AB, Trygg Stif-
telsen samt Gamla Livforsékrings-
aktiebolaget SEB Trygg Liv. Civil-
ekonom frdn Handelshégskolan i
Stockholm.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad:

120 000.



Ledning

Fredrik Lidjan
VD

F&édd 1973. VD sedan 2015.

Tidigare affdrsansvarig for hyresratts-
utveckling inom Magnolia Bostad och
verksam i dgarbolagets styrelse samti
bolagets investeringskommitté. Dess-
férinnan bland annat transaktions-
chef p& DTZ och kreditanalytiker p&
SEB. Civilekonom med examen frdn
University of California, Los Angeles.
Aktieinnehav i Magnolia Bostad:

145 300.

Aktieinnehav i Magnolia Holding 3:
5000.

Rickard Langerfors
vVD/Projektchef

Fédd 1972. Anstélld sedan 2011.
Tidigare projektchef pd Skanska med
ansvar fér bostadsutvecklingen i bland
annat Jarvastaden. Har Gven en bak-
grund som produktchef med ansvar for
standardisering av Skanskas bostads-
produktion i Sverige. Tidigare pro-
jektansvarig p& HSB. Hégskoleingenjor
fran Kungliga Tekniska Hégskolan.
Aktieinnehav i Magnolia Bostad:

309 000.

Erik Rune
vVD/CFO

F&dd 1973. Anstdlld sedan 2015.
Tidigare CFO i Norden fér CBRE Global
Investors. Har dven en bakgrund som
VD fér London & Regional Properties
nordiska verksamhet. Har tidigare
dven arbetat med fastighetsfinan-
siering p& Eurohypo och SEB samt
fastighetsrddgivning p& SEB Enskilda.
Civilekonom frén Handelshégskolan i
Stockholm.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad:

175 000.

Suzana Bossel
Kommunikationschef

Fédd 1973. Anstalld sedan 2014.
Bakgrund som PR- och marknadschef
for bland annat Ettelva Arkitekter
och sméhusutvecklaren Arkitekthus.
Lang erfarenhet av konceptutveckling
i bostadsbranschen, bland annat frén
JM AB. Marknadsekonom frén IHM
Business School samt informations-
examen frédn Malardalens hégskola.
Aktieinnehav i Magnolia Bostad:

120 000.

Aktieinnehaven inkluderar Gven aktier dgda via bolag inklusive familjemedlemmar.
Ovanstdende uppgifter avser férhdllandet vid arsskiftet.
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Bolagsstyrning

Magnolia Bostad féljer de regler
som foljer av tilldmplig lag och an-
nan forfattning. Magnolia Bostad
foljer inte Svensk kod fér bolags-
styrning, férutom vissa utvalda
delar som Bolaget féljer pé frivillig
basis ddr bedédmningen gors att det
ar till gagn fér Bolagets styrning
och utveckling.

Magnolia Bostad byggs upp béde
organisatoriskt och finansiellt for
att vdxa de ndrmaste &ren. Dar-
fér &r ocksd ambitionen hég nar
det gdller rutiner fér den interna
styrningen och kontrollen, vilket
forutom den I6pande redovisningen
aven omfattar rutiner for investe-
rings- och produktionsbeslut, samt
vid projektgenomfdérandet. Det ar
styrelsens uppfattning att dessa
rutiner fér Bolagets styrning dr en
viktig grund for framtida utveckling
av aktievardet.

Bolagsordning

Enligt bolagsordningen dar Bola-
gets firma Magnolia Bostad AB
och Bolaget @r publikt med sate

i Stockholm. Bolaget ska dga och
forvalta mark samt bygg- och
anldggningsproduktion och dar-
med férenlig verksamhet. Bolagets
aktier skall vara registrerade i ett
avstdmningsregister.

Intern kontroll

Bolaget har en férhdllandevis liten
organisation och anlitar darfér
externt vissa férvaltnings-, juri-
dik- och ekonomitjanster. Styrelsen
ansvarar fér den interna kontrollen
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och har upprattat dokument s&-
som styrelsens arbetsordning och
VD-instruktion. Interna riktlinjer
och manualer &r ocksé av betydelse
for deninterna kontrollen.

Arsstdmma

Arsstdmman ér det beslutande
organ ddr samtliga aktiedgare

har ratt att delta. P& &rsstdmman
behandlas Bolagets utveckling

och beslut tas om bland annat
aktieutdelning, ansvarsfrihet for
styrelsen, val av revisor, ersdttning
till styrelse och revisor, samt val av
styrelse for tiden till slutet av ndsta
&rsstdmma. Kallelse till drsstémma
sker tidigast sex veckor och senast
fyra veckor fére stdmman. Ars-
stdmman 2015 hélls den 22 april.
Vid stdmman var 13 aktiedgare
foretraddda som tillsammans repre-
senterade 94,4% av résterna.

Férutom att resultat- och balans-
rakning fér rdkenskapsdéret 2014
faststdlldes, togs bland annat
beslut om aktieutdelning om 20 &re
per aktie. Vidare erhéll styrelsen
bemyndigande om att fatta beslut
om nyemission.

Valberedning

Magnolia Bostad har ingen valbe-
redning. Férslaget till ny styrelse
presenteras av Huvudaktiedga-
ren efter samtal mellan de stérre
dgarna. Enligt bolagsordningen ska
styrelsen bestd av tre till sju leda-
moter. Styrelsens ledaméter vdljs
av drsstémman fér en mandat-
period som strdcker sig till ndsta
drsstédmma. Vid &rsstémman 2015
valdes fem ledaméter.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete inriktas pd stra-
tegiska frdgor som verksamhets-
inriktning, marknad, ekonomi, kép
och férsdljning, samt intern kontroll
och riskhantering. Personalfrégor
och beslut om byggstart av projekt
inom riktlinjer fattas av féretags-
ledningen efter avstdmning med
styrelsens ordférande. Under verk-
samhetsdret 2015 har styrelsen
haft tolv moten.

De viktigaste dokumenten for sty-
relsen dr bolagsordningen, arbets-
ordning for styrelsen, VD-instruk-
tion samt riktlinjer fér ekonomisk
rapportering och budgetprocessen.
Styrelsen anvénder sig inte av ndg-
ra utskott.

Riskhantering

Magnolia Bostads risker delas upp
i tre huvudomrdaden: omvarldsris-
ker, operativa risker och finansiella
risker. Omvarldsrisker ar hanforliga
till omvarldsfoérandringar, opera-
tiva risker ar framst relaterade till
projektportfdljen samt organisa-
torisk utveckling. Finansiella risker
utgors i huvudsak av ranterisk och
finansieringsrisk. Magnolia Bostad
har en utarbetad affdrsmodell
samt kontrollsystem, rutiner och
processer for att begrdnsa Bola-
gets samtliga risker och sdkerstdlla
handlingskraft nér s behdvs.

Information

For att sdkerstdlla en god kvalitet
vad galler sdval extern som intern
information samt att gdllande lag-
stiftning och Nasdaq First Norths



informationsregler efterfdljs, har
styrelsen fér Magnolia Bostad
antagit en informationspolicy.
Vidare utger Bolaget kvartalsvis
periodrapporter som berdattar
om vasentliga hdndelser och den
finansiella utvecklingen, samt utger
&rsredovisning infér &rsstémma.
Vid vasentliga hdndelser mellan
rapportperioder ldmnas press-
meddelanden. Informationen ska
huvudsakligen avse koncernredo-
visningen.

Styrning och uppféljning

Ekonomisk uppféljning av resultat-
utfall sker pd projekt-, bolags- och
koncernnivd. Uppfdljning sker jam-
fért med budget och féregdende ar.

Verkstdllande direktéren
Verkstdllande direktéren ansvarar
for bolagets I6pande férvaltning

i enlighet med reglerna i aktie-
bolagslagen samt de instruktio-
ner och regler som styrelsen har
faststallt.

Ersdttning till styrelseledaméter
och verkstdllande direktéren
Ersattning till styrelseledamé&ter
Arvoden och andra ersdttningar
till styrelseledamé&terna, inklusive
styrelseordféranden, beslutas av
&rsstdmman. Arsstémman 2015
beslutade att det totala arvodet
till styrelseledamdterna, fér tiden
intill ndsta drsstdmma, ska upp-
g4 till 850 000 kronor. 250 000
kronor ska utga till styrelsens

ordférande och 150 OO0 kronor ska
utgd till vardera av de fyra évriga
styrelseledamo&terna. Bolagets
styrelseledaméter har inte ratt till
nagra férmdner ndr de avgdr som
styrelseledaméoter.

Ersdttning till den verkstdllande
direktéren

Fredrik Lidjan utsdgs till verkstal-
lande direktér i Bolaget i mars 2015
och erhdller som s&dan sedvanlig
ersattning.

Fredrik Lidjan har varit engagerad

i Magnolia Bostad sedan grun-
dandet 2009, bland annat som
rddgivare. Under 2013 fick Lidjan
genom sitt bolag Fredrik Lidjan

AB konsultuppdraget att starta
upp affarsomrddet hyresrétter.
Under Fredrik Lidjans ledning, d&
som konsult, véxte affarsomradet
kraftigt och @r idag, enligt Bolaget,
Magnolia Bostads stérsta konkur-
rensférdel. Overenskommelsen
byggde pé att Lidjan arbetade utan
fast ersdttning, men var berat-
tigad till 12 procent av vinsten i
hyresrdttsprojekt (10 procent for
Senapsfabriken). Overenskom-
melsen omfattade under Salda
projekt under produktion Traver-
sen 18, Nya Parken Allé, Tibble
(Kungsdngens-Tibble 19:1 och 20:2),
Valsta Torg och Lumen, samt under
P&gdende och kommande projekt
Senapsfabriken. Overenskommel-
sen dr, for samtliga projekt utom
Senapsfabriken, avslutad och galler
inte framtida hyresrdttsprojekt.

| februari 2015 ingicks en 6verens-
kommelse mellan Bolaget och
Fredrik Lidjan AB om framtida
samarbete inom affédrsomrdadet
hyresratter. Enligt 6verenskom-
melsen ska Bolaget och Fredrik
Lidjan AB saminvestera i framtida
hyresrattsprojekt. Fredrik Lidjan
AB kommer att investera pd mark-
nadsmdssiga villkor med en dgar-
andel om 10 procent och Magnolia
Bostad investerar och erhdller

en dgarandel om 90 procentide
aktiebolag ddr hyresrdttsprojekt
kommer att bedrivas. Overenskom-
melsen kan dven omfatta bostads-
ratter om det gdller samma tomt
och att bostadsrattsdelen utgdr en
mindre del av det totala projektet.
Denna dverenskommelse stracker
sig fram till februari 2019.

Slutligen férvdntas Fredrik Lidjan
AB investera p& marknadsmadssiga
villkor i Bolagets framtida hotell-
projekt, med en dgarandel om 24
procent. Aven Clas Hjorth, ansvarig
for affarsomrdédet hotell, férvéantas
p& motsvarande satt investera i sa-
dana projekt, med en dgarandel om
16 procent. Magnolia Bostad inves-
terar och erhdller en dgarandel om
60 procent i framtida hotellprojekt.
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Riskhantering

Magnolia Bostads beaktar och hanterar |I6pande de aktiv riskhantering genom organisationens kompetens
olika risker som verksamheten omgdrdas av och tar och rutiner inte bara identifieriar risker i tid utan ocksé
hansyn till dem vid val av affarsinriktning, affdarsbeslut kan bidra till 6kad I16nsamhet.

ochisinarutiner. Det @r Bolagets uppfattning att en

Omvadrldsrisker

Risk Beskrivning

Huvudsaklig hantering

Makroekonomiska faktorer Fastighetsbranschen pdverkas i stor utstrackning av makroeko-
nomiska faktorer sdsom allmé&n konjunkturutveckling, regional-
ekonomisk utveckling, befolkningstillvaxt, produktionstakt med
mera.

Genom |épande omvdrldsanalys och
affarsplanering av vilka kommuner och
stadsdelar som har gynnsamma respektive
ogynnsamma framtidsférutsattningar.

Konkurrens Magnolia Bostad verkar i en konkurrensutsatt bransch. Kon-
kurrenterna kan komma att bli fler och starkare i framtiden, till
exempel pd grund av sammanslagningar, nya strategier och/
eller starkta finansiella méjligheter.

Genom konkurrensanalyser pé séval
regional som lokal nivd, samt genom att
standigt efterstrdva féradling av den egna
affarsmodellen.

Majlighet att f& avsdttning fér  Verksamheten bestdr till stor del av nyproduktion av bo-

bostadsfastigheter stadsfastigheter i Sveriges tillvaxtorter. Magnolia Bostad ar
beroende av sin férméga att méta marknadens efterfragan fér
att framgdngsrikt kunna avyttra hyresrattsfastigheter eller
enskilda bostadsrattslégenheter.

Genom kontinuerlig marknadsanalys,
regler fér nér produktion fér pabdrjas och
etappindelning av projekt.

Resursbrist Den 6kande aktiviteten pd den svenska bostadsmarknaden
kan férorsaka stigande byggpriser och problem med att
sdkra produktionsresurser i projekten med férlangda
leveranstider som f&ljd. Aven kommunerna riskerar att
drabbas av resursbrist, ndgot som kan komma att medféra
langre handlaggningstider ndr det gdller planprocesser och
kommunala bostadsprojekt.

Affarsmodellen sdkerstdller i stor ut-
strackning intékter innan projektstart och
kostnaderna upphandlas som totalentre-
prenader till fast pris. Bolaget arbetar med
olika typer av garantilédsningar och med
l&ngsiktiga samarbeten med partners och
kan darfoér tidigt binda upp nédvandiga
resurser.

Legalarisker Verksamheten regleras av ett stort antal olika lagar och regel-
verk sdvdl som av olika processer och beslut relaterade till dessa
regelverk, b&de pd politisk- och tj@nstemannanivd. Férutom att
dessa kan &ndras dr det av vikt att Bolagets tolkning av lagar
och regler ar korrekt.

Tillsammans med Bolagets legala r&dgi-
vare féljs utvecklingen bland annat genom
|6pande dialog med kommuner och myn-
digheter.
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Operativa risker

Risk

Beskrivning

Hantering

Affdarsmodeller och projekt

Verksamheten bestdr i stor omfattning av fastighetsutveck-
lingsprojekt varfér en férutsattning ar att den kan genomféras
med ekonomisk I6nsamhet.

Projekten &r baserade p& genomarbetade
ekonomiska kalkyler i projektstyrnings-
system som Iépande foljs upp. Prisrisken
hanteras genom att affdrsmodelleni stor
utstrackning sdkerstdaller intdkter innan
projektstart, samt att kostnaderna i stor
utstrackning ska upphandlas till fast pris.

Transaktionsrisker

Lépande genomfors fastighetstransaktioner, vilka ar férena-
de med osdkerhet och risker. Det kan handla om oférutsedda
markférhéllanden, legala frédgor, ekonomiska dtaganden, myn-
dighetsbeslut och hantering av hyresgdster.

Vid férvérv genomférs en sé kallad due
diligence som bland annat inkluderar en
legal analys av befintlig dokumentation,
genomgdng av markférhéllanden och tek-
niska brister, samt nér férvarv sker genom
bolag férstdelse fér skattesituation med
mera. Vid férsaljning krévs bland annat
kompetens fér de garantier som normalt
|dmnas. Férutom egen personal anlitar
Bolaget vid behov externa rddgivare fér att
sdkerstdlla ratt kompetens vid sdval kép
som férsdljning.

Nyckelpersoner

Magnolia Bostad ar beroende av nyckelpersoners kunskap,
fardigheter och erfarenhet. Det &r darfér viktigt att behdlla och
vid behov rekrytera nyckelpersoner.

Lépande tillse att nédvandig kompetens
finns och i den mdn det behévs rekrytera
eller anlita sédan. Arbeta med kontinuerlig
kompetenséverféring. Aktivt verka for att
bolaget ska vara en attraktiv arbetsgivare.

Miljorisker

Féroreningar och andra miljoskador ansvarar verksamhets-
utévaren fér och denne har ansvaret fér efterbehandling. Om
en verksamhetsutdvare inte kan bekosta efterbehandling av en
fastighet ar den som dger fastigheten ansvarig.

Vid fastighetsforvarv avtalas att sdljaren
ska svara fér eventuella miljobelastningar
alternativt hanteras det med ingdende
undersékningar.

Skatterisker

Magnolia Bostads verksamhet pdverkas av de vid var tid géllan-
de skattereglernai Sverige. Férandringar i skattereglerna eller
felaktig tolkning kan p&verka negativt.

Bolaget féljer férandringar av réttspraxis
och planer pé féréndrad lagstiftning, samt
rddgdr regelbundet med extern expertis.

Finansiella risker

Risk

Beskrivning

Hantering

Ranterisk

Férandringar i marknadsréntor p&verkar uppl@ningskostnaden.

Rdantekostnader dr en betydande kostnad
fér Magnolia Bostad och infér varje finan-
siering vdgs risken fér ranteférandringar in
i kalkylen.

Finansieringsrisk

Om finansiering fér férvarv eller utveckling inte kan behdllas,
férldngas, utékas, refinansieras eller att sédant I&n bara kan
ske till ofrmanliga villkor.

Bolaget har faststdllt finansiella mal om
soliditet och likviditet som ska féljas. Vidare
finns ansvar att I6pande félja upp sdrskilda
dtaganden som l&nen kan vara villkorade
av. Bolaget uppratthéller dven kontinuer-
ligt en dialog med flera kreditgivare.

Kreditrisk

Det féreligger en risk att inte f& betalt fér de bostéder eller
fastigheter som avtalats.

I hyresrattsaffarer ska motparten vara
vdletablerad och vdljas med stor omsorg
och vid férsdljning av bostadsradtter erhdlls
diversifiering genom att det &r mdénga olika
képare.

Likviditetsrisk

Om likvida medel saknas fér att pd férfallodagen betala 16pan-
de kostnader, investeringar och amorteringar.

Lépande prognostisera framtida kassaflo-
den utifrén olika scenarion foér att saker-
stdlla att finansiering sker i tid.
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Finansiella
rapporter






Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direk-
téren for Magnolia Bostad AB
(publ), org.nr. 556797-7078, av-

ger hédrmed &rsredovisning och
koncernredovisning fér rdkenskaps-
aret 2015-01-01 - 2015-12-31.

Allmé&nt om verksamheten
Moderbolaget

Moderbolaget Magnolia Bostad AB
med sdte i Stockholm har anstdallda
och bedriver verksamhet genom att
forvarva, dga och férvalta dotter-
bolag inom bostadsbranschen.

Koncernen

Koncernen bedriver verksamhet
inom bostadsbranschen avseende
sdvdl bostads- som hyresratter.
Produktionen upphandlas externt.
Fastighetsforvaltning bedrivs i
avvaktan pé projektutveckling.

Véasentliga héndelser under
rékenskapsaret i koncernen
Magnolia Bostad férstarker organi-
sationen med tolv medarbetare.

Magnolia Bostad 6kar sin dgar-
andel i Senapsfabriken genom for-
vdrv och termin till 80,25 procent
och innehar ddrmed ratt till 76,30
procent av resultatet.

Fredrik Lidjan tilltrader som VD.
Han eftertrédder Andreas Rutili.

Magnolia Bostad vinner tre mark-

anvisningstdvlingar:

- Lundbyvassen i Frihamnen,
Goteborg: produktion av ett hotell
och 150 hyresrdtter.

- Bélsta centrum i Hdbo kommun,
norra Storstockholm: produktion
av cirka 200 bostdder

- Oceanhamnen i Helsingborg:
produktion av 110 hyresratter.

Magnolia Bostad férvdrvar tva
fastigheter i Mdarsta, Sigtuna. Affa-
ren omfattar dels 42 bostadsrdatter
under uppférande i Valsta centrum
och dels mark vid Mdarsta pendel-
tagsstation, dar bolaget planerar
att uppféra 180 lagenheter.
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Magnolia Bostad tilldelas ytterli-
gare ett kvarter i Bdlsta Centrum.
Totalt avser projektet cirka 440
bostdder, en matbutik och ett rese-
centrum.

Risto Silander och Andreas Rutili
vdljs vid &rsstdmman in som leda-
moter i styrelsen.

Bolaget vinner en markanvisning

i den nya stadsdelen Sédra Ladu-
gardsdngen i Orebro, omfattande
cirka 175 bostdder i etapp 1av
projektet. Byggstart dr planerad
till andra halvaret 2016.

Magnolia Bostad ingdr ett mark-
overldtelseavtal med Helsingborgs
kommun gdllande fastigheten
Slagan 1. Samtidigt tecknar bola-
get avtal med tjdnstepensionsbola-
get Alecta om forsdljning av de 292
hyresratter som ska utvecklas p&
fastigheten.

Magnolia Bostad férvarvar mark-
omrdde i Arlév utanfér Malmé.
Samtidigt ingdr bolaget partner-
skap om att utveckla ett mark-
omrdde i centrala Lund. Projekten
forvantas leda till cirka 250 nya
bostdder i Arlév och 330 i Lund.
Bd&da affdrerna ar villkorade av att
detaljplanerna vinner laga kraft.

Magnolia Bostad genomfér no-
teringen av bolagets aktier p&
Nasdaq First North. Priset i erbju-
dandet faststdlls till 38 kronor per
aktie och handeln inleds den 9 juni.

Magnolia Bostad férvdarvar fastig-
heten Nacka Orminge 52:1 (Hant-
verkshuset) frén Carnifex AB.

Magnolia Bostad inleder férsalj-
ningen av projektet Valsta Torg, 42
bostadsratter invid Valsta Cen-
trum i Sigtuna kommun.

Magnolia Bostad férvarvar ett
markomrdade p& Kanikendsholmen
i syddstra Karlstad, dar bolaget
planerar for totalt 316 bostader.
Samtidigt tecknar bolaget avtal

om férsdljning av cirka 216 av
bostdderna till SIGtté Foérvaltning.
Bostdderna kommer att uppldtas
som hyresrdatter.

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

Magnolia Bostad anstdller sju per-
soner och utdkar sin ndrvaro i sédra
Sverige genom ett lokalkontor i
Helsingborg.

Magnolia Bostad ingdr avsikts-
forklaring med Alecta om forsdlj-
ning av drygt 2 000 hyresrdtter
fordelade pé& sex projekt under de
kommande tva éren.

Magnolia Bostads aktie tasinii
Nasdaq First Norths index First
North 25.

Magnolia Bostad ing&r mark-
anvisningsavtal med Knivsta kom-
mun avseende 200 bostdder

i centrala Knivsta.

Magnolia Bostad vinner mark-
anvisningar i Helsingborg och
Norrtdlje. De avser dels ytterligare
292 hyresrdatter fordelade pé tva
kvarter i Mariastaden, Helsingborg
och dels cirka 200 bostader i den
blivande stadsdelen Lommarstran-
deniNorrtdlje kommun.

Magnolia Bostad inleder férsdlj-
ningen av projektet Kanikends-
holmen, med 100 bostadsrdatter i
kvarteret Varvet i Karlstad.

Magnolia Bostad férvarvar en
byggratt avseende cirka 280 lagen-
heter i Limhamns lage i Malmo.
Samtidigt tecknar bolaget avtal
med SPP Fastigheter AB om for-
sdljning av samtliga de hyresratter
som ska utvecklas pé fastigheterna.

Magnolia Bostad férvarvar ett
markomrdade i Nyby, Uppsala, dar
bolaget planerar att uppféra cirka



Ekonomisk éversikt

Resultatrdkningar, tkr 2015 2014 2013
Nettoomsdattning 875722 140 541 143576
Rérelseresultat 357113 47332 23710
Resultat efter finansiella poster 307 284 29 804 20 510
Arets resultat 306720 29196 20518
Rérelsemarginal, % 40,8 33,7 16,5
Ré&ntetdckningsgrad, ggr 6,9 2,4 4,3
Balansomslutning 1887111 792389 369 696
Eget kapital 770166 253416 190 063
Soliditet, % 40,8 32,0 51,4
Avkastning pd eget kapital, % 61,8 13,4 1,4
Avkastning pd sysselsatt kapital, % 299 91 8,5
Avkastning pd totalt kapital, % 26,8 8,7 8,2
Resultat per aktie efter skatt, kr 7,60 "V 0,95 0,66
Resultat per aktie efter full utsp&dning, kr 7,57 0,88 0,62
Eget kapital per aktie, kr 1790 8,10 6,07
Utdelning per aktie, kr 1,00 2 0,20 0,25
Antal utestdende aktier fére utspadning, st 37822283 31288942 31288942
Antal utestdende aktier efter full utspddning, st 37982283 33288942 31288942

» Exklusive minoritet

2 Styrelsen féresldr en utdelning 2015 om 1,00 kr per aktie.
160 000 teckningsoptioner innehas av koncernen Magnolia Bostad.

395 bostdder. Bolaget tecknar
samtidigt avtal om férsdljning

av 325 av lagenheterna till SEB:s
bostadsfond Domestica Il. Lagen-
heterna kommer att uppldtas som
hyresratter.

Magnolia Bostad tecknar avsikts-
forklaring med en svensk institution
avseende férsdljning av cirka 450
hyresratter som kommer att upp-
féras pd del av fastigheten Uppsala
Kungsdngen 25:1.

Magnolia Bostad férvarvar ett
markomrdde i centrala Helsingborg
ddr bolaget planerar att uppféra
327 hyresbostdder. Bolaget tecknar
samtidigt avtal om forsdljning av
bostdderna till Alecta.

Vdsentliga hdndelser efter
balansdagen i koncernen

Magnolia Bostad haver avtal
rérande projektet Huvudkontoret,
90 bostadsré&tter i Uppsala, dé
bolaget hindrats frén att inleda
arbete pé& fastigheten av sdljaren,
Bergsporten AB. Magnolia Bostad
har reserverat 32,7 miljoner kronor

for kostnadsrisker relaterade till

havningen.

Magnolia Bostad utdkar organisa-

tionen i Stockholm och Helsingborg

med sju personer inom projektled-
ning, affarsutveckling, marknad

och ekonomi.

Magnolia Bostads tecknar samar-
betsavtal med Vasterkulla Hotell

Avtalet innebdr att Vasterkulla

Hotell Holding AB har mdjlighet att

foérvarva de hotell som Magnolia

Bostad utvecklar.
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Magnolia Bostad férvarvar fastig-
heterna Antikvarien 1 och Arkeo-
logen 1i Mariastaden av Helsing-
borgs kommun. Samtidigt avyttras
de 325 hyresratter som ska ut-
vecklas pé fastigheterna till SPP
Fastigheter.

Magnolia Bostad och Helsingborgs
kommun tecknar en avsiktsfoérkla-
ring om samarbete kring utveck-
lingen av nya hyresrétter med
rimliga hyror.

Magnolia Bostad tecknar mark-
anvisningsavtal avseende 600
bostdder i hamnomrddet Norra
Kajen i Sundsvall.

Sdljmalet i kvarteret Varvet, pro-
jektet Kanikendsholmen, Karlstad,
uppnds.

Agarférhéllanden

Magnolia Bostad dgs till 56,3 pro-
cent av F. Holmstrém Fastigheter
AB, vilket kontrolleras av Fredrik
Holmstrém genom bolag. Per 31
december 2015 uppgick antalet
aktiedgare till 998 (21). Aktien ar
féremal fér handel p& Nasdaq First
North och handlas under kortnam-
net MAG. Det totala antalet utgiv-
na aktier var vid periodens utgéng
37 822 283.
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Styrelsens arbete

Styrelsen bestér av fem stdmmo-
valda ledamoter. Styrelsens arbets-
ordning innehdller bland annat upp-
gifter om ansvarsférdelning mellan
styrelsen, ordféranden och den
verkstdallande direktéren. Styrelsen
ansvarar fér bolagets organisation
och férvaltning. Styrelsens arbete
foljer en arlig métesplan med fast
struktur fér dagordning vid varje
styrelsemé&te. Vid styrelsemotena
deltar vid behov tjanstemdn i bola-
get som féredragande.

Finansiell riskhantering
Valutarisk

Koncernen har begrdnsad valuta-
risk dd i stort sett all handel sker
inom Sverige.

Rénterisk

Koncernens rdnterisk ar framst
kopplad till rantebdrande skulder,
vilka per balansdagen uppgick till
872 909 tkr. Koncernens rdante-
barande skulder I16per till stoérsta
del med fast rdnta.

Kreditrisk

Koncernen efterstrdvar basta
mdjliga kreditvardighet p& kon-
cernens motparter. Merparten av
koncernens férsdljning kan ske med
l&g kreditrisk. Historiskt sett har
kreditférlusterna varit l&ga.

Likviditetsrisk

Koncernen arbetar kontinuerligt
med sin likviditet genom |6pande
uppfdljning och utvdrdering.

En beskrivning av 6vriga risker
&terfinns pd sidorna 60-61.

Resultat och stdllning
Moderbolaget

Moderbolagets resultat efter
finansiella poster uppgick till -3183
(-2 650) tkr och balansomslutning-
en 543 968 (367 381) tkr. Soliditeten
i moderbolaget var 55,9 (36,3) pro-
cent. Okningen i balansomslutning
och férbdttringen i soliditet jamfort
med féregdende &r beror framst
p& den nyemission som bolaget ge-
nomférde i samband med notering-
en av bolagets aktier p& NASDAQ
First North.

Koncernen

Nettoomséttningen fér heldret
2015 6kade till 875 722 (140 547) tkr.
Intakterna bestdr av hyresintakter,
42 293 (11 969) tkr, forsdljning av ex-
ploaterings- och projektfastigheter,
821714 (127 440) tkr, samt dvrigt,
11715 (1132) tkr. Rorelseresultatet
okade till 357 113 (47 332) tkr och
rérelsemarginalen férbdttrades till
40,8 (33,7) procent. Den kraftiga
forbattringen av rérelseresultatet
harrér sig dels frén konsolideringen
av fastigheten Kungsdngen 25:1,
och dels av vinster fran projektfér-
sdljningar under dret ibland annat
Helsingborg, Uppsala, Limhamn,
Karlstad, Sollentuna och Stock-
holm. Resultatet fran fastighets-
forsadljningar uppgick till 252 482
(58195) tkr.

Koncernens resultat efter finan-
siella poster uppgick till 307 284

(29 804) tkr, vilket motsvarar en
vinstmarginal p& 35,1 (21,2) procent.
Resultatet per aktie efter skatt
uppgick till 7,60 (0,95) kr.

Till f3ljd av 6kad uppléning férsam-
rades finansnettot under dret till
-49 829 (=17 528) tkr.



Skattekostnaden understiger 22,0
procent beroende pd att vissa redo-
visade intdkter (framst férsdljning
av bolag) ej ar skattepliktiga.
Underskottsavdrag utgors av tidi-
gare &rs skattemassiga férluster.
Forlusterna, som inte ar tidsbe-
grdnsade, rullas vidare till nast-
kommande &r och nyttjas genom
kvittning mot framtida skattemds-
siga vinster.

Balansomslutningen per bok-
slutsdagen uppgick till 1887 111
(792 389) tkr. Okningen av balans-
omslutningen jamfért med
féregdende ar beror framst pd
konsolideringen av fastigheten
Kungsdngen 25:1, nyemissionen
som bolaget genomférde, férvarv
av fastigheten Nacka Orminge 52:1
samt de projektvinster som skett
under dret. Bolaget kommer enligt
prognos att fortsdtta véxa de nar-
maste &ren.

Det egna kapitalet hanforligt

till moderféretagets aktiedgare
uppgick den 31 december 2015 till
677 197 (253 416) tkr. Minoritetens
andel av eget kapital uppgick till
92 969 (0,0) tkr. Soliditeten dkade
till 40,8 (32,0) procent, en for-
b&ttring som framst ar hanfoérlig
till &rets vinst samt nyemissionen.
Likvida medel uppgick till 193 358
(37 399) tkr.

Kassaflddet frdn den |6pande
verksamheten uppgick till =149 545
(=229 111) tkr. Finansieringsverk-
samheten pdverkades av nettofor-
andring i rantebdrande skulder med
305292 (258 085) tkr.

Fastighetsutveckling dr en kapital-
intensiv verksamhet och tillgang till
kapital ar grundldggande férut-
sdttning fér att vidareutveckla
Magnolia Bostad. Férutom eget
kapital ar rantebdrande skulder
s&som bankl@n och obligationslé&n
den viktigaste kapitalkallan.

Den totala réntebdrande ldneskul-
den uppgick till 872 909 (506 453)
tkr och har frdmst dkat pé& grund
av 8kad upplé&ning i samband med
6kad projektfinansiering.

Magnolia Bostads finansiella mal
ar att vara ldnsammare och uppvi-
sa starkare nyckeltal a@n bolag med
liknande verksamhet och riskprofil.
Detta ska ske med en finansiell
kontroll varvid den synliga solidite-
ten dver tid inte ska understiga 30
procent.

Forslag till disposition

av bolagets vinst

Till drsstdmmans férfogande stér,
SEK:

Balanserade

vinstmedel 156 184 283
Arets resultat -3181858
Summa 153002 425
Styrelsen féreslar att:

Utdelning,

(37822283 *1,00 kr) 37822283

Balanserasiny rakning 115180 142

Summa 153002425

Styrelsens yttrande

Styrelsens bedémning d@r att den
foreslagna utdelningen ar férsvar-
lig med hanvisning till de krav som
verksamhetens art, omfattning och
risker staller pd storleken av bola-
gets och koncernens eget kapital
liksom pé bolagets och koncernens
konsolideringsbehoyv, likviditet och
stdllning i 6vrigt.

Betraffande moderbolagets och
koncernens resultat och stdéllning

i dvrigt hdnvisas till efterfoljan-

de resultat- och balansrdkningar,
kassaflédesanalyser samt tilldggs-
upplysningar. Alla belopp uttrycks

i svenska tusentals kronor ddr ej
annat anges.
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Bokslut

Koncernens resultatrdkning

2015-01-01 2014-01-01

tkr Not -2015-12-31 -2014-12-31
Rérelsens intdkter
Nettoomsdattning 2,3 875722 140 541
Summa intdkter 875722 140 541
Rérelsens kostnader
Produktion och driftskostnader 4,5 -648 576 -85099
Central administration 6 -12992 -5560
Av- och nedskrivningar samt utrangering av materiella och immateriella anléggningstillgédngar 7 -9513 -1399
Resultat frén andelariintresseféretag 8 -120 -1152
Omvdrdering vid évergdng frdn intressefdretag till dotterféretag 152 592 -
Rérelseresultat 9 357113 47 332
Resultat fran finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 10 2580 3412
Rdantekostnader och liknande resultatposter 1 -52409 -20 940
Resultat fére skatt 307 284 29804
Skatt pd drets resultat 12 -564 -608
ARETS RESULTAT 306720 29196
Hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 287 606 29196

Minoritetsintresse 19 14 -
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Koncernens balansrdakning

tkr Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR

Anl&ggningstillgdngar

Immateriella anléggningstillgdngar

Goodwill 13 4746 5946
Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar 14 746 8304
Summa immateriella anldggningstillgdngar 5492 14 249

Materiella anléggningstillgdngar

Inventarier, verktyg och installationer 15 439 199

Summa materiella anldggningstillgédngar 439 199

Finansiella anléggningstillgdngar

Andelariintresseféretag 17 1900 39832
Fordringar hos intresseféretag 23541 23541
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 19 30 614 30614
Andra langfristiga fordringar 20 278 945 15109
Summa finansiella anléggningstillgdngar 335000 109 096
Summa anl&ggningstillgdngar 340931 123 544

Omséttningstillgdngar

Exploaterings- och projektfastigheter 21 1138 835 424231
Bostadsratter 3800 9092
Kundfordringar 3785 1057
Fordringar hos intresseféretag 301 9598
Ovriga fordringar 22 204121 186 952
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 23 1981 517
Kassa och bank 193358 37399
Summa omséttningstillgéngar 1546181 668 845
SUMMA TILLGANGAR 1887111 792389

69



Bokslut

Koncernens balansrdkning (forts)

tkr Not 2015-12-31 2014-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 151289 125156
Kapitalandelsfond - 38068
Balanserat resultat 238303 60997
Arets resultat 287 605 29196
Eget kapital hénférligt till moderféretagets aktieéigare 677197 253416
Minoritetens andel av eget kapital 92969 -
Summa eget kapital 770166 253416

Avséttningar

Avsattning for skatter 18 2095 169
Summa avsé&ttningar 2095 169
Skulder

L&ngfristiga skulder

Rantebdarande skulder 24 730 659 494 353
Ovriga langfristiga skulder 25 110 056 100
Summa langfristiga skulder 840715 494 453
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 130 250 -
Leverantérsskulder 13887 15131
Skatteskulder 3535 1138
Ovriga kortfristiga skulder 76 507 17 336
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 26 49 955 10746
Summa kortfristiga skulder 274134 44350
Summa skulder 1114 849 538803
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1887111 792389

POSTER INOM LINJEN

Stallda sdkerheter 27 732092 314990

Ansvarsférbindelser 28 859 450 Inga
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Koncernens kassaflédesanalys

2015-01-01 2014-01-01
tkr -2015-12-31 -2014-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 307284 29804
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet mm -398257 4 407

-90973 34211

Betald inkomstskatt 812 3635
Kassafléde fréan den Ispande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital -90161 37846
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av exploaterings- och projektfastigheter -143 811 -68383
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 104 402 -203324
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -19 975 4750
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -149 545 -229111
Investeringsverksamheten
Férvarv avimmateriella anlédggningstillgdngar -607 -8083
Férvarv av materiella anléggningstillgdngar -523 -88
Ldmnade aktiedgartillskott -200
Fdrsaljning av materiella anldggningstillgdngar 2 -
Investering i finansiella tillgangar -5235 -6 660
Avyttring/minskning av finansiella tillgédngar 6775 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 212 -14.831
Finansieringsverksamheten
Nyemission 180 502 -
Erhdlina aktiedgartillskott - 53
Upptagna l&n 471350 366704
Amortering av ldneskulder -340 302 -103 666
Utbetald utdelning -6258 -5006
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 305292 258 085
Arets kassafléde 155 959 14143
Likvida medel vid drets bérjan 37399 23256
Likvida medel vid &rets slut 193358 37399
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Bokslut

Forandringar i eget kapital, koncernen

. Summa

Aktie- Kapital- Balanserat Arets eget kapital, Minoritets- Summa
Koncernen, tkr kapital andelsfond resultat resultat huvudégare intresse eget kapital
Belopp vid &rets ingdng 2014-01-01 125156 44389 20518 190 063 190 063
Balansering av féregdende ars resultat 20 518 -20518 (o] (o]
Uppskrivning 39000 39000 39000
Aktiedgartillskott 164 - 164 164
Utdelning -5006 - -5006 -5006
Féréndring av kapitalandelsfond -932 932 o] o]
Arets resultat 29196 29196 29196
Belopp vid érets utgang 2014-12-31 125156 38068 60997 29196 253 416 253416

. Summa

Aktie- Kapital- Balanserat Arets eget kapital, Minoritets- Summa
Koncernen, tkr kapital andelsfond resultat resultat huvudégare intresse eget kapital
Belopp vid drets ingéng 2015-01-01 125156 38068 60997 29196 253416 253416
Balansering av féregdende ars resultat 29196 -29196 (o] (o]
Omféring vid dvergdng fran
intresseféretag till dotterféretag -38068 -38068 -38068
Nyemission 26133 167 365 193 498 193 498
Emissionskostnad -12996 -12996 -12996
Foérvarv av dotterféretag o 73854 73854
Utdelning -6258 -6258 -6258
Arets resultat 287 605 287 605 19115 306720
Belopp vid drets utgédng 2015-12-31 151289 - 238303 287 605 677197 92969 770166
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Moderbolagets resultatrdkning

2015-01-01 2014-01-01
tkr Not -2015-12-31 -2014-12-31
Rérelsens intdkter
Nettoomsdattning 2 4113 -
Summa intdkter 4113 -
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 4 -2625 -480
Central administration 6 -2432 -
Rérelseresultat -944 -480
Resultat frén finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 10 18 582 12 620
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -20 821 -14789
Resultat fore skatt -3183 -2650
ARETS RESULTAT -3183 -2650
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Bokslut

Moderbolagets balansrdkning

tkr Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR

Anléggningstillgéngar

Finansiella anléggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 16 88822 88822
Fordringar hos koncernféretag 234026 234016
Andelariintresseféretag 17 2050 1850
Fordringar hos intresseféretag 26 941 27 241
Summa finansiella anléggningstillgdngar 351839 351929
Summa anléggningstillgangar 351839 351929

Omséttningstillgangar

Exploaterings- och projektfastigheter 21 - 3823
Kundfordringar - 3
Fordringar hos koncernféretag 159 307 10778
Fordringar hos intresseféretag 265 221
Ovriga fordringar 22 21228 1
Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter 23 193 74
Kassa och bank 11137 551
Summa omséttningstillgdngar 192129 15451
SUMMA TILLGANGAR 543968 367381

74



Moderbolagets balansrdkning

tkr Not 2015-12-31 2014-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 151289 125156

151289 125156

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 156185 10724

Arets resultat -3182 -2650
153003 8074

Summa eget kapital 304292 133230

Skulder

L&ngfristiga skulder

Rdntebdarande skulder 24 222326 220 034

Summa langfristiga skulder 222326 220034

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder - 69

Skulder till koncernféretag 3882 1948

Ovriga kortfristiga skulder 12000 12000

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 26 1468 100

Summa kortfristiga skulder 17 350 14117

Summa skulder 239676 234151

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 543968 367380

POSTER INOM LINJEN

Stallda sdkerheter Inga Inga

Ansvarsférbindelser 28 809 450 Inga
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Bokslut

Moderbolagets kassaflodesanalys

2015-01-01 2014-01-01

-2015-12-31 -2014-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansnetto -3183 -2650
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflddet mm 2293 1572
Kassafléde fran den I16pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital -890 -1078
Kassafléde frén férédndringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av exploaterings- och projektfastigheter 3823 -3823
Minskning(+)/8kning(-) av rérelsefordringar =169 916 -176 890
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder 3235 -36385
Kassafléde frén den Idpande verksamheten -163 748 -218176
Investeringsverksamheten
Investering i finansiella tillgdngar 90 -1100
Kassafléde fran investeringsverksamheten 90 -1100
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n - 215139
Amortering av l&neskulder - -8000
Nyemission 180 502 -
Utbetald utdelning -6258 -5006
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 174 244 202133
Arets kassafléde 10586 -17143
Likvida medel vid &rets bérjan 551 17 694
Likvida medel vid drets slut 11137 551
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Forandringar i eget kapital, moderbolaget

Aktie- Balanserat Arets Summa
Moderbolaget, tkr kapital resultat resultat eget kapital
Belopp vid drets ingéng 2014-01-01 125156 16 247 -628 140775
Aktiedgartillskott M 1
Balansering av féregdende ars resultat -628 628 [o]
Utdelning -5006 - -5006
Arets resultat -2650 -2650
Belopp vid drets utgéng 2014-12-31 125156 10724 -2650 133230

Antal utestdende aktier per 2014-12-31 fére utspdadning &r 31288 942 st.

Antal utestdende aktier per 2014-12-31 efter full utspddning &r 33 288 942 st (160 000 teckningsoptioner innehas

av koncernen Magnolia Bostad).

Aktie- Balanserat Arets Summa
Moderbolaget, tkr kapital resultat resultat eget kapital
Belopp vid &rets ingdng 2015-01-01 125156 10724 -2650 133230
Balansering av féreg&ende &rs resultat -2650 2650 0
Nyemission 26133 167 366 193 499
Emissionskostnad -12996 -12996
Utdelning -6258 -6258
Arets resultat -3182 -3182
Belopp vid érets utgdng 2015-12-31 151289 156185 -3182 304292

Antal utestdende aktier per 2015-12-31 fére utsp&adning &r 37 822 283 stycken.

Antal utestdende aktier per 2015-12-31 efter full utspddning &r 37 982 283 stycken (160 000 teckningsoptioner

innehas av koncernen Magnolia Bostad).
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Tillaggsupplysningar och noter

Tillaggsupplysningar

Allmdnna redovisningsprinciper
Frén och med 2014 tilldmpas &rs-
redovisningslagen och Bokférings-
nédmndens allmdnna rdd BFNAR
2012:1 (K3) vid upprdattande av
finansiella rapporter.

Uppskattningar och bedémningar
For att kunna upprdatta redovisning-
en krdvs att det gérs bedémningar
och antaganden som péverkar i
bokslutet redovisade tillgéngar,
skulder, intdkter och kostnader
samt ovrig information. Dessa be-
dédmningar och antaganden baseras
p& historiska erfarenheter samt
andra faktorer som bedéms vara
rimliga under rddande omstandig-
heter. Faktiskt utfall kan skilja sig
frén dessa bedémningar om andra
antaganden gors eller andra forut-
sattningar féreligger. De omraden
ddr bedémningar och antaganden
ar av stor betydelse fér koncernen
och som kan komma att péverka

de finansiella rapporterna om de
dndras beskrivs nedan.

Férutsdttningar vid upprdattande
av moderbolagets och koncernens
finansiella rapporter

Samtliga belopp, om inte annat
anges, dr avrundade till ndrmas-

te tusental. Siffrorna i rapporten
baseras pd konsolideringssystemet
som dr i kronor. Genom avrundning
av siffror i tabeller kan det forekom-
ma att totalbelopp inte motsvarar
summan av ingdende avrundade
heltal.

Bolagets sdte

Moderbolaget Magnolia Bostad
AB dr ett holdingbolag och bedriver
verksamhet i associationsformen
aktiebolag och har sitt sdte i
Stockholm. Aven dotterbolagen

i koncernen bedriver verksamhet
i associationsformen aktiebolag.
Dotterbolagens sé&te framgér
nedan under not 14 om andelarii
koncernféretag. Huvudkontorets
adress ar Grev Turegatan 11 A,
Box 5853, 102 40 Stockholm.

Vdrderingsprinciper

Tillgdngar, avsé&ttningar och skulder
har varderats till anskaffningsvar-
den om inget annat anges nedan.

78

Anléggningstillgdngar

Immateriella tillgdngar

Immateriella tillgdngar som fér-
vdrvats av féretaget dr redovisa-
de till anskaffningsvarde minus
ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. Utgifter for internt
genererad goodwill och varumdarken
redovisas i resultatrdkningen som
kostnad dé& de uppkommer. Tillkom-
mande utgifter Iadggs till anskaff-
ningsvdrdet endast om de 6kar de
framtida ekonomiska férdelarna
som overstiger den ursprungliga
bedémningen och utgifterna kan
berdknas pd ett tillforlitligt satt.
Alla andra utgifter kostnadsférs nar
de uppkommer.

Materiella tillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar
redovisas som tillgdng i balansr&k-
ningen ndr det p& basis av tillgang-
lig information ar sannolikt att den
framtida ekonomiska nyttan som ar
forknippad med innehavet tillfaller
koncernen/féretaget och att an-
skaffningsvardet for tillgdngen kan
beraknas pad ett tillforlitligt satt.

Avskrivningsprinciper fér
immateriella och materiella
anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pé&
ursprungliga anskaffningsvdrden
minskat med berdknat restvarde.
Avskrivning sker linjart éver tillgéng-
ens berdknade nyttjandeperiod.
Avskrivningar enligt plan ar gjorda
enligt foljande:

Licenser

Goodwill

Maskiner och inventarier 3

ar
10 &r
-5ér
Skillnaden mellan avskrivningar
enligt plan och bokférda avskriv-
ningar &r redovisad som boksluts-
disposition i moderbolagets resul-
tatrdkning. Goodwill ar hanférligt
till strategiska férvdrv och dessa
immateriella tillgdngar férvéantas
ge avkastning under en period av
minst 10 &r.

Fordringar
Fordringar &r redovisade till det be-
lopp varmed de berdknas inflyta.

Exploaterings- och
projektfastigheter

Fastigheter innehas i syfte att
utveckla och avyttra bostdder,
sdvdl hyresratter som bostads-
ratter. Fastigheterna redovisas
som omsdattningstillgdngar, dven

om vissa fastigheter i avvaktan p&
utveckling férvaltas med hyres-
intakter.

Intdktsredovisning
Intdktsredovisning sker i resultat-
rakningen ndar det dr sannolikt att
de framtida ekonomiska férdelarna
kommer att tillfalla bolaget och
dessa fordelar kan berdknas pd ett
tillforlitligt satt.

Vinstavrékning frén projektutveck-
ling av bostadsratter

Koncernen vinstavrdknar successivt
frdn och med den dag dé (i) bin-
dande avtal ingétts med bostads-
rattsféreningen om uppférande

av bostadsratter, och (ii) bindande
totalentreprenadavtal har ingdtts
med en entreprendr. Redovisade
intakter baserar sig pd férsaljnings-
grad, ddr férsdljningsgrad utgdrs av
antalet sdlda lagenheter i férhéllan-
de till totalt antal ldgenheter som
ska produceras. Med sélda lédgen-
heter menas att det ska finnas ett
bindande avtal med bostadsratts-
innehavare. Omvdrderingar av
projektens férvantade slutresultat
medfor korrigering av tidigare upp-
arbetat resultat i berérda projekt.
Denna prognosdndring ingdr i perio-
dens redovisade resultat. Bedémda
forluster belastar i sin helhet direkt
periodens resultat.

Vinstavrékning frén projekt-
utveckling av hyresrétter

Koncernen vinstavrdknar frdn och
med den dag dé (i) bindande avtal
ingdtts med en kdpare av hyres-
rattsprojektet, och (ii) bindande
totalentreprenadavtal har ingdtts
med en entreprendr. Koncernen
stdller vissa garantier for projektet,
bland annat en begrdnsad vakans-
garanti. Generellt reserverar kon-
cernen fér 50% av sddan vakansrisk.
Koncernen reserverar dven 10% av
projektvinsten fér andra kostnads-
risker, motsvarande i normalfallet
ca1,5-2,0% av entreprenadkostna-
den exklusive moms. Omvarderingar
av projektens férvdantade slutresul-
tat medfor korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berérda
projekt. Denna prognosdndring in-
gdr i periodens redovisade resultat.
Bedémda forluster belastar i sin
helhet direkt periodens resultat.



Vinstavrédkning frén projektlednings-
avtal

Intdkter fradn projektledningsavtal
redovisas successivt baserat pé
fardigstallandegrad av projektet.
Graden av fardigstdllande bestdms
i huvudsakildpande takt med att
arbetet utfors.

Hyresintdkter

Hyresintdkter aviseras i férskott
och redovisas i den period som de
&r hanférliga till, vilket framgér av
hyreskontrakten. | hyresintdkterna
ingdr tilldgg sdsom utfakturerad
fastighetsskatt och varmekostnad.

Rdntor

Finansieringskostnader aktiveras
och |&ses upp I16pande under ldnets
|6ptid genom att redovisas som
réntekostnad.

Leasing

Leasingavtal klassificeras anting-
en som finansiell eller operationell
leasing. Finansiell leasing férelig-
ger d& de ekonomiska riskerna

och férmdnerna férknippade med
leasingobjektet i all vasentlighet har
forts 6ver till leasetagaren. | annat
fall &r det fréga om operationell
leasing. Koncernen har inga vdsent-
liga finansiella leasingavtal varfér
samtliga leasingavtal redovisas
som operationella leasingavtal,
vilket innebdr att leasingavgiften

fordelas linjart over leasingperioden.

Skatter

Redovisning av inkomstskatt inklu-
derar aktuell skatt och uppskjuten
skatt.

Skatter redovisas i resultatrdkning-
en utom dé& underliggande transak-
tion redovisas direkt mot eget kapi-
tal varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i eget kapital. Aktuell
skatt ar skatt som skall betalas eller
erhdllas avseende aktuellt ar. Hit
hor dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder.

Aktuell skatt ar den skatt som
berdknas pd det skattepliktiga
resultatet fér en period. Uppskjuten
skatt ber&knas utifrén den sé kall-
lade balansansatsen, vilket innebar
att en jamfoérelse gérs mellan redo-
visade och skattemdssiga vdrden
pd tillgadngar respektive skulder, s&
kallade tempordra skillnader. Skill-
naden mellan dessa varden multipli-
ceras med aktuell skattesats, vilket
ger beloppet for den uppskjutna
skatten. Uppskjutna skatteford-
ringar redovisas i balansrdkningen i
den omfattning det &r sannolikt att

beloppen kan utnyttjas mot framti-
da skattepliktiga resultat.

Uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder kvittas d& de han-
for sig till skatt som debiteras av
samma skattemyndighet och d&
koncernen har fér avsikt att reglera
skatten med ett nettobelopp.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen upprattas
enligt indirekt metod. Det redovi-
sade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfér in- eller
utbetalningar.

Ersdttning till anstdllda
Avgiftsbestdmda pensioner
Bolagets forpliktelse for varje peri-
od utgodrs av de belopp som bolaget
ska bidra med fér den aktuella peri-
oden, foljaktligen krdvs inga aktu-
ariella antaganden for att berdkna
forpliktelsen eller kostnaden och
det finns inga mgjligheter till négra
aktuariella vinster eller forluster.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balans-
rakning omfattar alla féretag i vilka
moderbolaget direkt eller indirekt
har mer @n halften av aktiernas
rostvdarde samt féretag i vilka
koncernen p& annat satt har ett
bestémmande inflytande och en
mer betydande andel av resultatet
av deras verksamhet.

Koncernredovisningen dr upprdttad
enligt forvarvsmetoden. | koncer-
nens balansrdkning redovisas de
enskilda bolagens obeskattade
reserver uppdelade pd eget kapital
och uppskjuten skatteskuld.

| resultatrakningen redovisas som
uppskjuten skatt den skatt som ar
h&nfarlig till &rets férandring av
obeskattade reserver.

Internvinster och mellanhavanden
inom koncernen elimineras i kon-
cernredovisningen.

Goodwill

Overstiger anskaffningsvardet for
aktier i dotterféretag det berdkna-
de marknadsvardet av féretagets
identifierade nettotillgdngar enligt
foérvarvsanalysen, utgérs skillnaden
av koncernmdssig goodwill, vilken
skrivs av 6ver uppskattad ekono-
misk livslangd.

Intresseféretag

Koncernens innehav av andelari
ett féretag som inte ar dotter-
foretag men ddar koncernen utévar
ett betydande men inte bestdm-

mande inflytande klassificeras

som innehav av andelar iintresse-
foretag. Intresseféretag foreligger
dé& koncernen innehar mer &n 20
procent men mindre dn 50 procent
av résterna i den juridiska perso-
nen. Koncernen redovisar andelar
iintresseféretag enligt kapital-
andelsmetoden. | de fall koncernen
forvarvar ytterligare andelari
intresseforetaget, men det fortsatt
ar ettintresseféretag till koncernen,
omvdarderas inte det tidigare inne-
havet. D& andelar i intresseféretag
avyttras, sd att betydande inflytan-
deinte langre foreligger, redovisas
hela innehavet som avyttrat och
eventuell vinst eller férlust redo-
visas i koncernens resultatrdkning.

| de fall det andé finns kvar andelar
redovisas de som "Ovriga vérdepap-
persinnehav".

Eliminering av transaktioner mellan
koncernféretag

Koncerninterna fordringar och
skulder samt transaktioner mellan
foretag i koncernen liksom darmed
sammanhdngande orealiserade vin-
ster elimineras i sin helhet. Orealise-
rade vinster uppkomna frén trans-
aktioner med intresseféretag och
joint ventures elimineras till den del
koncernen dger andelar i féretaget.
Orealiserade vinster uppkomna till
foljd av transaktioner med intres-
seféretag elimineras mot "Andelar
iintresseforetag”. Orealiserade
férluster elimineras p& samma satt
som orealiserade vinster sdvida det
inte féreligger ett nedskrivningsbe-
hov.

Néarstdende

Koncernen

Koncernen stdr under bestdm-
mande inflytande fradn F. Holm-
stréom Fastigheter AB, org.nr.
556530-3186, med sate i Stockholm.
Narstdendetransaktioner har
féorekommit mellan moderbolaget
och dess dotterbolag, samt mellan
dotterbolagen i form av utléning av
likvida medel, fakturering av interna
administrativa tjanster mellan
bolagen. Samtliga transaktioner
har skett enligt marknadsmadssiga
villkor.

Moderféretaget

Utdver de narstdenderelationer
som anges fér koncernen har mo-
derféretaget ndrstdenderelationer
som innefattar ett bestdmmande
inflytande 6ver sina dotterforetag,
se not 16 om andelar i koncernfére-
tag nedan.
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Tillaggsupplysningar och noter

Not 1 Inkép och forsdljning inom koncernen

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Férsdljning som avser koncernféretag - - 4113 -
Inkép som avser koncernféretag - - - -
Summa - = 4113 =
Not 2 Nettoomsdattning
Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Hyresintdkter 42293 11969 - -
Foérséljning exploaterings- och projektfastigheter 821714 127 440 - -
Ovriga rérelseintakter 11715 1132 4113 -
Summa 875722 140 541 4113 -

Not 3 Operationella leasingavtal - leasegivare

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014
Framtida leasingavgifter avseende operationella leasingavtal -
leasegivare med dterstdende 15ptid éverstigande 1éar
Inom ett ar 53354 9249 - -
Mellan ett och fem &r 199389 46244 - -
Summa 252743 55493 - -
Arets intékt for operationella leasingavtal - leasegivare uppgdr till 42293 11969 - -

Not 4 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014

Ernst & Young

Revisionsuppdrag -324 -359 -200 -100

Skatterddgivning - - -242 -
R3

Revisionsuppdrag - -175 - -
Parsells Revisionsbyréd

Revisionsuppdrag -41 - - -
Summa -365 -534 -442 -100

Med revisionsuppdrag avses granskningen av drsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning, évriga
arbetsuppgifter som det ankommer pd bolagets revisorer att utféra samt réddgivning eller annat bitradde som féranleds av iakttagelser vid sddan
granskning eller genomférande av sddana évriga arbetsuppgifter. Allt annat ar évriga uppdrag.

Not 5 Operationella leasingavtal

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Framtida leasingavgifter avseende operationella
leasingavtal med &terstdende I16ptid dverstigande 1ér
Inom ett &r -4940 -5012 - -
Mellan ett och fem &r -4856 -3180 - -
Summa -9796 -8192 - -
Arets kostnad fér operationella leasingavtal uppgdr till -3303 -1642 - -
(Varav kostnad fér férhyrda lokaler) (-2827) (-1324) -) -)
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Not 6 Antal anstdllda, I6ner, andra ersattningar, sociala kostnader
och sjukfrénvaro

2015 2014 2015 2014
Antal Varav Antal Varav
Medelantalet anstdllda an- antal an- antal Kénsférdelning ledande Antal Antal Antal Antal
koncernen stéllda mdn stéllda mén befattningshavare mdn kvinnor mé&n  kvinnor
Moderbolaget 1 1 - - Styrelse 5 - 3 -
Totalti moderbolaget 1 1 = = Ledning 3 1 2 1
Dotterféretag 22 12 8 5
Totalt i dotterféretag 22 12 8 5!
Totalt i koncernen 23 13 8 5
2015 2014
Styrelse Bvriga Styrelse Ovriga
Léner och andra ersattningar och ledning anstdllda och ledning anstdllda
Moderbolaget
Loner och andra erséttningar -1814 - - -
(Varav tantiem och dylikt) -) -) -) -)
Sociala kostnader -570 - - -
Pensionskostnader inklusive sociala avgifter -393 - - -
Dotterbolag
Loner och andra ersattningar -4 600 -12 214 -1657 -4 698
(Varav tantiem och dylikt) (-785) (-2554) -) -)
Sociala kostnader -927 -2910 744 -2338
Pensionskostnader inklusive sociala avgifter -579 -1537 -158 -666

Moderbolaget har under 20151 (0) anstdlld personal. Av koncernens pensionskostnader avser =782 (-158) tkr bolagets styrelse och ledande

befattningshavare.

Vissa av bolaget personalkostnader aktiveras i projekten. Darfér 6verstiger beloppet som angesinoten beloppet som anges i resultatrdkningen.

Grundlén/ Rérlig Pensions-
Ersattning till styrelse och ledande befattningshavare Styrelsearvode ersdttning premier Summa
Fredrik Holmstrém, styrelsens ordférande 167 [0} 0 167
Erik Paulsson, ledamot 100 [0} 0 100
Andreas Rutili, ledamot 100 [0} 0 100
Risto Silander, ledamot 100 o] 6] 100
Fredrik Tibell, ledamot 100 0 o 100
Fredrik Lidjan, verkstéllande direktér 1650 (o] (o] 1650
Andreas Rutili, f d verkstdllande direktér 299 (o] 78 377
Ovriga ledande befattningshavare (3 personer) 2 3113 785 704 4602
Summa 5629 785 782 7196

D Ersattning fér VD har fakturerats enligt konsultavtal. Avtalets uppsdgningstid &r tre ménader.
Fredrik Lidjan innehar 5 000 aktier i Magnolia Holding 3, organisationsnummer 559016-4140.
2 Qvriga ledande befattningshavare har normalt tre till sex m&naders émsesidig uppségningstid.

Not 7 Av- och nedskrivningar samt utrangering av materiella
och immateriella anldggningstillgdngar

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Arets av- och nedskrivningar samt utrangering
Goodwill -1200 -1200 - -
Ovriga immateriella tillgéngar -8164 -93 - -
Maskiner och inventarier -148 -106 - -
Summa avskrivningar -9513 -1399 - -
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Tillaggsupplysningar och noter

Not 8 Resultat frdn andelar i intresseféretag

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Resultatandel frén intresseféretag -120 -1152 - -
Summa -120 -1152 - -

Not @ Rorelseresultat

Roérelseresultatet 6kade till 357,1 (47,3) mkr och rérelsemarginalen férbattrades till 40,8 (33,7) procent. Resultatet
fran fastighetsférsaljningar uppgick till 252,5 (58,2) mkr, bland andra avyttrades projekten Mariastaden och Bryg-
geriet i Helsingborg, Kanikendsholmen i Karlstad, Limhamns Idge i Malmé och Nyby i Uppsala.

Not 10 Rdanteintdkter och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Rénteintdkter — koncern - - 18189 12174
Rénteintdkter — externa 1778 3412 92 446
Rdnteintdkter — intresseféretag 802 - 301 -
Summa 2580 3412 18582 12620

Not 11 Rdntekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014
Rantekostnader - externa -45739 -19 083 -18 393 -13157
Ovriga finansiella kostnader -6 670 -1857 -2428 -1632
Summa -52409 -20 940 -20 821 -14789
Not 12 Skatt pd drets resultat

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014
Aktuell skatt -439 -439 - -
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader =125 -169 - -
Totalt redovisad skattekostnad -564 -608 - =
Avstdmning av effektiv skatt
Redovisat resultat fére skatt 307284 29804 -3183 -2650
Skatt enligt gdllande svensk skattesats -67 602 -6 557 700 583
Effekt av ej avdragsgilla avskrivningar pd goodwill -264 -264 - -
Effekt av évriga ej avdragsgilla kostnader -4965 -674 -3 -4
Effekt av ej skattepliktiga intakter 76 053 12809 - -
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande aktivering
av uppskjuten skatt -3908 -5669 -697 -579
Ovrigt 122 -254 - -
Redovisad effektiv skatt -564 -608 - -

Skattekostnaden understiger 22,0 procent beroende pd att vissa redovisade intdkter (framst férsaljning

av bolag) ej ar skattepliktiga. Ingen uppskjuten skatt har berdknats d& dessa underskott sannolikt

ej kommer att utnyttjas. Underskottsavdrag utgérs av tidigare ars skattemdssiga férluster. Férlusterna,

som inte &r tidsbegransade, rullas vidare till ndstkommande &r och nyttjas genom kvittning mot framtida skatte-
mdssiga vinster.
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Not 13 Goodwill

Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 12000 12000 - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 12000 12000 - -
Ing&ende avskrivningar -6 054 -4 854 - -
Arets avskrivningar enligt plan -1200 -1200 - -
Utgdende ackumulerad avskrivning -7 254 -6 054 - -
Utgdende planenligt restvérde 4746 5946 - -

Not 14 Ovriga immateriella anléggningstillgéngar

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 8 475 392 - -
Inkép 607 8083 - -
Utrangering -8012 - - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 1070 8475 - -
Ing&ende avskrivningar =171 -78 - -
Arets avskrivningar enligt plan -152 -93 - -
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -323 -171 - -
Utgdende planenligt restvérde 746 8304 - -
Not 15 Inventarier, verktyg och installationer
Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 394 306 - -
Inkép 525 88 - -
Utrangering -248 - - _
Utgdende ack. anskaffningsvérden 671 394 - -
Ingéende ackumulerade av- och nedskrivningar -195 -89 - -
Utrangering 108 - - -
Arets avskrivningar enligt plan =145 -106 - -
Utgdende ackumulerade av- och nedskrivningar -232 -195 - -
Utgdende restvérde 439 199 - -
Not 16 Andelar i koncernféretag
Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 88822 88822
Utgdende bokfdrt virde 88 822 88 822
Moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag 2015-12-31
Antal Kapital- Eget Resultat Bokfért
Foretagets namn Org.nr. Sate andelar andel, % kapital 2015 varde
Norefjell i Oslo Invest AB 556746-2923 Stockholm 319 567 100% 29242 -1 14 385
Magnolia Utveckling AB 556776-1464 Stockholm 708 930 100% 103288 76 343 74 437
Summa 88 822
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Tillaggsupplysningar och noter

Not 17 Andelariintresseféretag

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Vid &rets bérjan 39832 4525 1850 1450
Uppskrivning - 39000 - -
Arets investeringar 75 437 409 200 400
Nedskrivningar - -2950 - -
Omfoéring mot dotterbolagsaktier -113 389 - - -
Arets andel av intressebolagets resultat 20 -1152 - -
Summa redovisat varde i koncernen 1900 39832 2050 1850
Intresseféretag Andel, % Org.nr. Sdte 2015-12-31 2014-12-31
Moderbolagets innehav
Svenska Husgruppen Intressenter AB 45% 556871-5717 Borldnge 2050 1850
2050 1850
Koncernens innehav
Svenska Husgruppen Intressenter AB 45% 556871-5717 Borlange 1850 1639
Séderblick Utveckling AB 50% 556849-9445 Stockholm 25 25
Séderblick Produktion AB 50% 556849-9452 Stockholm 25 25
Magnolia Senap AB 50% 556887-5925 Stockholm - 25
Moutarde Holding AB 50% 556910-7856 Stockholm - 38118
Totalt 1900 39832
Not 18 Avsdttning for skatter
Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen 2015-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjutna skattefordringar/skatteskulder (netto) &r
h&nférliga till féljande poster
Vid érets bérjan - 169 169
Periodiseringsfonder - 122 122
Byggnad och mark (évertagande vid férvarv) - 1804 1804
Summa - 2095 2095
Totalt underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av uppskjuten skatt 36 688 (12 233) tkr.
Not 19 Andra ldngfristiga vardepappersinnehav
Andel, % Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Vid érets bérjan 30614 30614 - -
Avgdende tillgdngar - - - -
Summa 30614 30614 - -
Specifikation av vérdepapper
Norefjell Prosjektutvikling AS 15,93 % 30614 30614 - -
30614 30614 - -
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Not 20 Andra l&dngfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Vid érets bdrjan 15109 14950 - -
Reversfordringar 263832 -800 - -
Depositioner 4 959 - -
Summa 278 945 15109 - -
Not 21 Exploaterings- och projektfastigheter
Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ingéende vérde 424231 209 608 3823 -
Padgdende nybyggnad 107 771 291236 - 3823
Forvérv 816 470 - - -
Farsaljning -209 637 -76 613 -3823 -
Summa 1138 835 424231 - 3823
Not 22 Ovriga fordringar
Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Fordran fastighetsforsaljning 185 489 126 706 - -
Ovriga poster 18 632 60 246 21228 1
Summa 204121 186 952 21228 1

Not 23 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Foérutbetalda réntekostnader - 74 85 74
Ovriga poster 1981 443 108 -
Summa 1981 517 193 74
Not 24 Ldangfristiga rantebdrande skulder
Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Skulder som férfaller till betalning mellan ett och fem ar
Banklén 504 659 268353 - -
Obligationslan 226 000 226 000 222326 220 034
Summa 730 659 494353 222326 220 034
Skulder som férfaller till betalning senare &n fem ér
Banklan - - - -
Summa - - - -
Summa léngfristiga rénteb&rande skulder 730 659 494353 222326 220034
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Tilldaggsupplysningar och noter

Not 25 Ovriga I&ngfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Skulder som férfaller till betalning mellan ett och fem ér
L&n 109 647 - - -
Depositioner 409 100 - -
Summa 110 056 100 - -
Skulder som férfaller till betalning senare &n fem ar
Lén - - - -
Summa - - - -
Summa dvriga léngfristiga skulder 110 056 100 - -

Not 26 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Upplupna personalkostnader 5827 982 247 -
Upplupna rantekostnader 3572 361 - -
Férutbetalda intdkter 8213 5223 - -
Ovriga poster 32343 4180 1221 100
Summa 49 955 10746 1468 100
Not 27 Stallda sdkerheter
Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Fastighetsinteckningar 467 863 258990 - -
Andelar i koncernféretag 264229 56 000 - -
Summa 732092 314990 - -
Not 28 Ansvarsforbindelser
Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Borgens&tagande till férman fér dotterféretag 609 450 - 609 450 -
Ovriga borgensdtaganden 250 000 - 200000 -
Summa 859 450 - 809450 -
Stockholm den 13 april 2016
Risto Silander Fredrik Holmstrém Erik Paulsson
Ledamot Ordférande Ledamot
Andreas Rutili Fredrik Tibell Fredrik Lidjan
Ledamot Ledamot Verkstdllande direktér

Var revisionsberdttelse har avgivits 13 april 2016
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om ars- och koncern-
redovisningen

Vi har utfért en revision av drsredo-
visningen och koncernredovisningen
fér Magnolia Bostad AB (publ) for
rdkenskapsdret 2015. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning
ingdriden tryckta versionen av
detta dokument pé sidorna 62-83.

Styrelsens och verkstdéllande direk-
térens ansvar fér érsredovisningen
och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstdallande
direktdéren som har ansvaret for
att upprdtta en drsredovisning
och koncernredovisning som ger
en rdttvisande bild enligt &rsredo-
visningslagen och fér den interna
kontroll som styrelsen och verk-
stdllande direktdéren bedémer ar
nédvandig for att uppratta en
&rsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehdller vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror
pd& oegentligheter eller pd fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om
drsredovisningen och koncernredo-
visningen pd grundval av var revi-
sion. Vi har utfért revisionen enligt
International Standards on Audi-
ting och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder krdver att vi fol-
jer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen fér att uppnd
rimlig sdkerhet att &rsredovisning-
en och koncernredovisningen inte
innehdller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom
olika dtgdrder inhdmta revisionsbe-
vis om belopp och annan informa-
tion i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Revisorn vdljer vilka
&tgdrder som ska utféras, bland
annat genom att bedéma risker-
na fér vasentliga felaktigheteri
&rsredovisningen och koncernredo-
visningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pd fel. Vid den-
na riskbedémning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen
som dr relevanta fér hur bolaget
upprdattar &rsredovisningen och

koncernredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utfor-
ma granskningsdtgdrder som &r
dndamdlsenliga med hdnsyn till
omstdndigheterna, meninte i syfte
att gora ett uttalande om effekti-
viteten i bolagets interna kontroll.
En revision innefattar ocksa en
utvérdering av dndamadlsenligheten
i de redovisningsprinciper som har
anvdnts och av rimligheten i styrel-
sens och verkstdllande direktdrens
uppskattningar i redovisningen, lik-
som en utvdrdering av den &vergri-
pande presentationen i drsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi

har inhdmtat ar tillrackliga och
&dndamadlsenliga som grund fér véra
uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har drsredo-
visningen och koncernredovisningen
upprdttats i enlighet med &rsre-
dovisningslagen och ger enialla
vdsentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets och koncer-
nens finansiella stdllning per den 31
december 2015 och av dess finan-
siella resultat och kassafléden fér
dret enligt &rsredovisningslagen.
Férvaltningsberdttelsen ar férenlig
med &rsredovisningens och kon-
cernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att arsstam-
man faststdller resultatrdkningen
och balansrdkningen fér moderbo-
laget och fér koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Utdver var revision av &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen
har vi dven utfoért en revision av
forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust
samt styrelsens och verkstdllande
direktdrens forvaltning fér Mag-
nolia Bostad AB (publ) for raken-
skapsdret 2015.

Styrelsens och verkstdllande
direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansva-
ret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller
forlust, och det @r styrelsen och
verkstdllande direktéren som har

ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig
sdkerhet uttala oss om férslaget
till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust och om férvaltningen
pd grundval av var revision. Vi har
utfort revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens férslag till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta fér
att kunna bedéma om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande
om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av &rsredovisningen och
koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, dtgarder och fér-
hallanden i bolaget fér att kunna
bedéma om ndgon styrelseledamot
eller verkstdllande direktoren ar
ersdttningsskyldig mot bolaget.

Vi har Gven granskat om ndgon
styrelseledamot eller verkstdllande
direktéren p& annat satt har hand-
lat i strid med aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen eller bolags-
ordningen.

Vianser att de revisionsbevis vi

har inhdmtat ar tillrackliga och
dndamdlsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att &rsstdmman
disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstal-
lande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Stockholm den 13 april 2016
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Rapportdatum 2016

Finansiell kalender

- Rapport januari-mars: 17 maj 2016

- Rapport januari-juni: 23 augusti 2016

- Rapport januari-september: 22 november 2016
- Bokslutskommuniké: 24 februari 2017

Definitioner

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt i procent av
genomsnittligt synligt eget kapital
(exklusive minoritet)

Avkastning pa sysselsatt kapital
Resultat efter finansiella poster
med &terldggning av réntekost-
nader i procent av genomsnittligt
sysselsatt kapital

Avkastning pa totalt kapital
Resultat efter finansiella poster
med &terldggning av réntekost-
nader i procent av genomsnittlig
balansomslutning

88

Resultat per aktie fére utspédning
Arets resultat dividerat med medel-
antalet utestdende aktier fére
utspddning

Resultat per aktie efter utspddning
Arets resultat dividerat med medel-
antalet utestdende aktier efter
utspddning

Rdntetdckningsgrad

Resultat efter finansiella poster
med &terldggning av rantekostna-
der dividerat med réntekostnader

Rérelsemarginal
Rorelseresultat i procent av netto-
omsdttning

Soliditet

Eget kapital inklusive minoritetens
andel av eget kapital med avdrag
for uppskjuten skatt i procent av
balansomslutningen

Sysselsatt kapital
Balansomslutning minus icke rdnte-
barande skulder

Totalyta
Totalyta utgdrs av bostadsarea
(BOA) och lokalarea (LOA)

Vinstmarginal
Vinst efter finansiella poster i pro-
cent av summa intdkter
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April-juni 2016

Kvartalet i korthet

Q2
mkr 2016 2015
Nettoomsattning 433,5 88,8
Rorelseresultat 15,4 53,8
Resultat efter skatt 86,2 37,2
Resultat per aktie, kr 1,71 0,86
Eget kapital (30 juni) 904,3 6519
Eget kapital per aktie, kr 20,63 15,28

Védsentliga héndelser under

kvartalet

« Forvarv av byggratter avseende
cirka 700 bostdder i centrala So6-
dertdlje. Bolaget sdljer samtidigt
436 hyresrdtter som ska utvecklas
i projektets férsta etapp till SPP
Fastigheter. Fastighetsvarde vid
fardigstallande berdknas uppgd
till cirka 750 mkr.

« Forsdljning av 454 hyresratts-
ldgenheter i projektet Senaps-
fabriken etapp 1 Uppsala till SEB.
Fastighetsvdrdet vid fardigstal-
lande berdknas uppgd till cirka 1
miljard kronor.

« Forsdljning av drygt 300 hyres-
ratter i projekten Tegelslagaren
och Tegelmdstaren i Vallentuna till
SEB. Fastighetsvarde vid fardig-
stdllande berdknas uppgé till cirka
500 miljoner kronor. Affdren ar
villkorad av képarens finansiering
och dr darmed ej vinstavrdknad
under kvartalet.

« Forvarv av projektet Senapsfabri-
ken etapp 3i Uppsala, bestdende
av drygt 14 000 kvm mark samt
cirka 4 000 kvm uthyrda lokaler.
Magnolia Bostad kommer har att
driva detaljplan fér att utveckla
bostadsbyggratter pd fastig-
heten och avser att uppféra cirka
700 bostdader. Det underliggande
fastighetsvardet uppgér till 150
miljoner kronor.

Koncernens nyckeltal

« Magnolia Bostad vinner ytterliga-
re tvé markanvisningstavlingar, en
i den nya stadsdelen Sédra Ladu-
gardsdngen i Orebro kommun
samteni Akersbergo, Osterdkers
kommun. Sammanlagt avser mar-
kanvisningarna 410 bostdder.

« Emission av ett sdkerstdllt obli-
gationsldn om 600 mkr med en
rédnta om Stibor 3m +6,25 procent,
vilket har tagits upp till handel p&
Nasdaq First North Bond Market.

- Bolaget harikvartalet reserverat
cirka 28 miljoner kronor i projektet
Nyby Lilium i Uppsala. Detta till
foljd av att bolaget och Uppsala
kommun gjort olika tolkningar av
detaljplanen vilket lett till lagre
exploateringsgrad dn tidigare
berdknat.

« Anstdllning av ytterligare 12 per-
soner. Magnolia Bostad har efter
dessa rekryteringar 46 medarbe-
tare.

2016 2015 2016 2015 2015
mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Nettoomsdttning 433,5 88,8 643,4 108,1 875,7
Rorelseresultat 115,4 53,8 214,8 199.8 3571
Rérelsemarginal, % 26,6 60,6 33,4 184,8 40,8
Resultat efter finansiella poster 86,2 37,2 172,0 175,9 3073
Periodens resultat 86,2 37,2 172,0 175,9 306,7
Kassafldde frdn den I6pande verksamheten -235,3 -90,5 -257,4 -59,6 -149,5
Avkastning pd eget kapital, % 8,57 92 " 19,3" 67,6 Y 61,8 "
Soliditet, % 37,7 38,8 377 38,8 40,8
Resultat per aktie efter skatt, kr 1,71" 0,86 " 3,727 4,53 Y 7,60 "V
Antal utestdende aktier fére utsp&adning, st 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utestdende aktier efter full utspddning, st 379822832 37982283 2 379822832 37982283 2 37982283 2
Avkastning pd totalt kapital, % 5.4 4,3 10,1 16,2 26,8
Rantetdckningsgrad, ggr 39 3,3 4.9 8,2 6,9
Eget kapital per aktie, kr 20,637 15,28 20,63 " 15,28 » 1790 »
D Exklusive minoritet 2160 000 teckningsoptioner innehas av koncernen Magnolia Bostad.
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VD har ordet

Magnolia Bostad rapporterar
det andra kvartalet 2016

Arets andra kvartal har prdaglats av en hég utvecklingstakt i
projektportféljen. Vi har vuxit med cirka 1500 bostdder sedan
utgdngen av férsta kvartalet 2016 och har nu drygt 2 000
planerade bostdader i portfdljen, en 6kning med ndstan 60 procent
under en 12-mdanadersperiod. Vi har genom vara férvarv under
kvartalet dven etablerat oss pd tvd nya orter, Sédertdlje och

Akersbergo.

Magnolia Bostads redovisar idag
det andra kvartalet 2016. Bolaget
redovisar for perioden april-juni ett
rorelseresultat om 115,4 mkr (53,8).
Resultatet efter skatt uppgick till
86,2 mkr (37,2).

Affdrer under kvartalet

| maj avyttrade Magnolia Bostad
Senapsfabrikens etapp 1, omfat-
tande 454 hyresrdtter, till SEB:s
bostadsfond Domestical lll.

2015 férvarvade Magnolia Bostad
majoriteten av projekt Senapsfa-
briken, vilket gjorde att projektet
omvdrderades vid évergdng frén
intressebolag till dotterbolag. Det
egna kapitalet i koncernen 6kade
dd med knappt 90 miljoner kronor
hanférligt till den mark som séldes
i maj. Denna tidigare bokférings-
mdssiga vinst realiserades i och
med denna transaktion. Ytterligare
positivt ar att foérsaljningslikviden
fér marken vid tilltrédet uppgér till
300 miljoner kronor.

| juni utékade vi projektet Senapsfa-
briken med cirka 700 bostdder i en
tredje etapp, dé vi férvarvade den
angrdnsande fastigheten till etapp
1och 2. ldag bestdr Senapsfabriken
av projekt motsvarande cirka 2 200
bostdder, varav Magnolia Bostads
andel uppgar till 1800.

Vi har under andra kvartalet dven
genomfort ett forvdarv i Sédertdlje.
En del av de hyresldgenheter som
kommer att utvecklas pé& fastighe-
ten avyttrades till SPP Fastigheter.
| Vallentuna genomférdes dven en
forsaljning till SEB:s bostadsfond

Domestica ll. Affaren éar Magnolia
Bostads femte med SEB. Affdaren ar
villkorad av képarens finansiering.

Vihar dven arbetat aktivt med
markanvisningstdvlingar och har
under kvartalet vunnit tvé stycken:
en i Orebro, dér vi sedan tidigare
har projekt i Sédra Ladugdrdséng-
en,samteni Akersbergq. P& dessa
marker planerar Magnolia Bostad
uppféra sammanlagt 410 bostader
med planerad byggstart 2017.

Finansiering

Under andra kvartalet genomférde
vi en obligationsemission om 600
mkr. Det stora intresset illustrerar
investerarnas tillit till Magnolia Bo-
stad och med den nya finansiering-
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en stdr vival rustade for att bli den
ledande utvecklaren av bostdder i
Sverige.

Fortsatt tillvdxt

Magnolia Bostad dr inne i en mycket
expansiv fas, bdde d& det gdller nya
bostadsprojekt och rekrytering.
Under kvartalet férstarkte vi orga-
nisationen med inte mindre &n tolv
nya medarbetare till Stockholm och
Helsingborg. Fredrik Westin kom-
mer under hésten tilltrdda som ny
CFO och ta plats i ledningsgruppen.
Nuvarande CFO och vice VD, Erik
Rune, kommer att fortsdtta som
vice VD och blir chef fér avdelning
Affdarsutveckling. Vi har nu 50 pro-
cent kvinnor i organisationen, ndgot
som vi tycker &r mycket roligt med
tanke pé att vi verkar i en traditio-
nellt sett mycket mansdominerad
bransch.

Va&r ambition &r att under andra
halvan av 2016 fortsdtta expansio-
nen av var projektportfdlji samma
snabba takt.

Stockholm i augusti 2016

Fredrik Lidjan
Verkstdllande direktoér



Marknad

Marknadens utveckling
Bostadsbyggandet har accelererat
markant de senaste tvé dren i Sve-
rige och bedéms ligga p& 45 000
till 50 000 pé&bdrjade bostdder per
&r under &ren 2015 - 2016. Dock
byggs det fortfarande inte i den
takt som behovet krdver, vilket
innebdr att den del av byggbehovet
som inte uppfylls nu istdllet Iaggs
pé& framtiden. Boverket reviderade
ddrmed i juni 2016 sin byggbehovs-
prognos fér behovet av nya bostd-
der fér de ndrmaste tio aren, fram
till 2025, vilken nu bedéms vara
710 00O0. En stérre del av dessa,
440 000, beddms behdvas redan
2020 vilket innebdr en genomsnitt-
lig &rstakt om 88 000 nya bostd-
der.

Investeringsmarknaden prdgla-
des under det andra kvartalet av
en stor efterfrédgan pd bostads-
fastigheter, vilka enligt Newsec
utgjorde cirka 25 procent av den
totala transaktionsvolymen. Det
andra kvartalets transaktionsvo-
lym (transaktioner éver 100 mkr)
uppagick till cirka 62 miljarder kronor,
jamfaért med féregdende kvar-

tal som |&g pd drygt 25 miljarder
kronor. Den totala transaktions-
volymen for férsta halvéret 2016
uppgick till darmed till 87 miljarder
kronor att jamfoéra med 58 miljar-
der kronor fér samma period 2015.

Sett till volym under férsta halvéret
2016 var det enskilt storsta seg-
mentet enligt Newsec kontorsfast-
igheter, vilket stod for 44 procent.
Bostadsfastigheter 1&g p& andra
plats med 23 procent av den totala
transaktionsvolymen.

Prognosen for den totala trans-
aktionsvolymen 2016 uppskattas
till 150-170 miljarder (transaktioner
over 100 mkr). Den totala trans-
aktionsvolymen (transaktioner dver
100 mkr) for 2015 uppgick till 134
miljarder kronor, vilket var en hég
nivd men ndgot lagre dn trans-
aktionsvolymen 2014 (149 miljar-
der).

Hyresratter

Enligt IPD Svenskt Bostadsindex
var totalavkastningen p& bostader
i Sverige 10,6 procent under 2015,
varav vardedkning uppagick till cirka
7 procent (siffrorna baseras pé&

IPD Svenskt Fastighetsindex samt
bostadsfastigheter frdn 19 kommu-
ndgda bostadsforetag).

Direktavkastningskravet for cen-
tralt beldgna bostadsfastigheter

i storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Malmé har succes-
sivt sjunkit sedan 2008. Denna
utveckling visar att bostadssektorn
beddms vara en stabil investe-
ringssektor med |&ga risker. Direkt-
avkastningskravet fér centralt
beldgna bostadsfastigheter i bdsta
ladge i Stockholm, Géteborg och
Malmd under inledningen av 2016
uppskattas av Newsec till 1,70 pro-
cent, 2,00 procent respektive 2,80
procent.

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2016

Bostadsrdtter

Den senaste mdnaden har bostads-
rattspriserna pa riksnivé minskat
ndgot, -1 procent. P& arsbasis har
dock priserna pd bostadsratter
okat med 10 procent. Enligt mak-
larstatistik séldes rekordmdénga bo-
stadsratter och villor matt pé séval
férsta halvéret som pd kvartal tvd i
ar. Férra arets motsvarande perio-
der, som dé var rekord, dvertraffa-
des med 2-3 procent. Trots rekord-
volymen i &r sdldes 15 procent farre
objekt i juni &n samma manad

férra aret. Det tyder p& att ménga
passade pd att sélja och kdpa innan
amorteringskravet borjade galla
den Tjuni.

Storstadsregionernas bostads-
marknader har gatt mycket starkt
de senaste tvd dren. Efter flera ér
med tendenser till 6verhettning
rapporterar nu mdklarna att det
skett en tydlig démpning pd stor-
stadsregionernas bostadsmark-
nader under det andra kvartalet.
Enligt SBAB:s Mdklarbarometer har
b&de efterfrégan, prisutveckling
och budgivning tappat fart sam-
tidigt som foérsaljningstiderna har
okat. Infor det tredje kvartalet van-
tas fortsatt dampad efterfrége-
och prisutveckling samtidigt som
forsdljningarna vdntas ta ldngre tid
och ske under mindre budgivning.



Tegelslagaren och Tegelmdéstaren
Aby Angar, Vallentuna

I /o-\by Angar i centrala Vallentu-

na kommmer Magnolia Bostad att
uppfoéra tvé kvarter om cirka 300
hyresratter. Ldgenheterna kommer
variera i storlek fréan 1till 4 rum och
kdék med privata innergdrdar. | bot-
tenvdningen férlaggs lokalytor for
kommersiell verksamhet och under
husen kommmer garage att byggas.

Bostdderna avyttradesijuni 2016
till SEB:s Bostadsfond Domestica
Il. Affaren ar villkorad av képarnas
finansiering.
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Projektfakta

Omréde: Centrala Vallentuna
Agandeform: Hyresratt
Omfattning: 300 bostdder
Arkitekt: ETTELVA Arkitekter
Planerad inflyttning: 2018-2019



Bostadsprojekt

Magnolia Bostads projektportfolj

| tabellerna pd& denna och kommande sida redovisas pdgdende och kommande projekt, sdlda projekt under
produktion samt fastigheter under avyttring per den 30 juni 2016. Intressebolag inkluderas e;j.

PAGAENDE OCH KOMMANDE PROJEKT n Planerat  Brutto- Beddmd  Beddmt
Agande- antal area BOA prod. fardig-
Projekt Fastighet Ort form bostéder (kvm) (kvm) Fas start stdllande
Varvet Townhouse ” Varvet 4 & Del av Kanikendasholmen, BR 8 800 700 2016 2018
Varvet 2 Karlstad
Segelflygaren™ Glidplanet1 Sédra Ladugdrdséngen, HR 210 13500 10 000 2016 2018
Orebro
Tegelslagaren Vollentunc—,&by‘lﬂbé Aby Angar, Vallentuna HR 157 8100 6150 2016 2019
Tegelmdstaren VoIIentuno—Aby‘l:‘lT] Aby Angar, Vallentuna HR 160 8100 5950 2016 2019
Senapsfabriken, Kungséngen 25:1, kv 3 Kungsdngen, Uppsala HR 650 39000 27 000 2016 2020
etapp2?
Torgkvarteren® Del av Véppeby 7:7 Bdlsta torg, Balsta HR/BR 440 31800 22000 2017 2019
Konstnéren ™ Ostra Sala Backe, E2, Ostra Sala Backe, HR 110 6700 5200 2017 2019
kv 5 Uppsala
Norrbacka ? Sigtuna Norrbacka Norrbacka, Sigtuna HR 180 15000 11500 2017 2019
1:32-36
Fasanen™® Burlév Arlév 20:58 m.fl.  Arldv, Burlév HR 250 16 500 12500 2017 2019
Slandan, etapp 2 Slandan 5 Sédertdlje HR/BR 260 10300 8000 2017 2019
& etapp 37
Natverket Husby 3:3 Hagby Ang och kullar, HR 300 12000 8900 2017 2019
Akersberga
Sportflygaren® Del av Nikolai 3:63 mfl ~ Sédra Ladugdrdsdngen, HR 110 8000 6200 2017 2019
Orebro
Angloket Angby 1:1 Angby, Knivsta HR/BR 200 18 000 14 000 2017 2020
Frihamnen ® Del av Lundbyvassen Frihamnen, Hotell - 12000 - 2018 2020
736:168 Goteborg
Frihamnen ™ Del av Lundbyvassen Frihamnen, HR 150 10 500 8000 2018 2020
736:168 Goteborg
Oceanhamnen? Del av Gamla Staden Oceanhamnen, HR 10 8500 6500 2018 2020
11 m.fl. Helsingborg
Lommarstranden ™ Del av Tdlje 4:62 Lommarstranden, HR 200 15000 171000 2018 2020
Norrtdlje
Skogskarlen Skogskarlen 3 Solna BR 130 8000 6000 2018 2020
Orminge Centrum Orminge 52:1 Orminge centrum, HR 400 35000 25000 2018 2021
Nacka
Norra kajen® Norrmalm 3:18 & 4:2 Norra kajen, Sundsvall HR/BR 600 40000 30000 2018 2021
Stora Raby ? Stora Raby 33:21m.fl.  Sédra Rabylund, Lund HR 330 23800 18 000 2018 2020
Instrumentet Instrumentet 2 Stockholm BR 100 6100 4700 2019 2020
Senapsfabriken, Kungsdngen 29:2 Kungsdangen, Uppsala HR/BR 700 40000 29 000 2019 2021
etapp 37"
Summa 5755 386700 276300
"Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 90%.
2Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76,3%, inklusive terminsaffdrer. Fas:

»Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 60%.

Agandeform: HR=Hyresré&tt, BR=Bostadsratt, AR=Aganderatt

BOA (Pdgdende och kommande projekt samt fastigheter under avyttring): Bedédmd area utifrdn prelimindra

ritningar alternativt beréknade utifrén schablontal.

Med antalet sdlda bostadsratter avses antalet Idgenheter som sdlts till bostadsrattsféreningen.

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2016
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SALDA PROJEKT UNDER PRODUKTION . Antal  Brutto- Bedémd  Beddmt
Agande- bo- area BOA prod. fardig-
Projekt Fastighet Ort form stdder (kvm) (kvm) Fas start stdllande
Nya Parken Allé Publiken 1 Centrala Norrképing HR 268 21900 16600 @ 2014 2016
Tibble Kungsdngens-Tibble 19:1  Tibble, Kungsdngen HR 40 3300 2600 @ 2014 2016
Tibble Kungséngens-Tibble 20:2  Tibble, Kungsdngen HR 93 6600 5200 @ 2014 2016
Mé Muttern 6 Sédermalm, Stockholm BR 55 2900 » 2900 @ 2015 2016
Lumen Trapphuset 1 Sollentuna BR 90 6600 4750 @ 2015 2017
Kanikendsholmen™  Del av Varvet 2 Kanikendsholmen, HR 216 15700 12300 @ 2015 2018
Karlstad
Maria Forum® Slagan1 Mariastaden, HR 292 14700 12500 @ 2015 2018
Helsingborg
Limhamn™® Koélen 1 & Tankloket 1 Limhamn, Malmo HR 280 15900 12100 @ 2015 2018
Bryggeriet Norrland 11 Helsingborg HR 327 19 000 14700 @ 2015 2019
Nyby Lilium ? Del av Gamla Uppsala Nyby, Uppsala HR 325 19500 15200 @ 2015 2019
99:1
Varvet? Varvet 4 & Kanikenasholmen, BR 92 7900 6100 @ 2016 2018
Del av Varvet 2 Karlstad
Maria Mosaik ” Arkeologen 1& Maria Station, HR 345 20 000 16000 @ 2016 2019
Antikvarien 1 Helsingborg
Senapsfabriken, Kungsé&ngen 25:1, kv 2 Kungsé&ngen, Uppsala HR 454 26 800 19400 @ 2016 2019
etapp1?
Slandan, etapp 17 Slandan 5 Sddertdlje HR 436 24 400 19000 @ 2016 2019
Summa 3313 205200 159 350
Summa pagdende projekt och sélda projekt under produktion 9068 591900 435650
"Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 90%.
2Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76,3%, inklusive terminsaffarer.
»Boarea
FASTIGHETER UNDER AVYTTRING . Antal  Brutto-
Agande- bo- area BOA
Projekt Fastighet Ort form stader (kvm) (kvm)
Senapsfabriken®? Kungséngen 25:1, kv 1 Uppsala BR 400 29 000 22000
Kopplingsboxen 26 Kopplingsboxen 26 Stockholm BR 20 1130 870
Summa 420 30130 22870

"Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76,3%, inklusive terminsaffarer.
2Magnolia Bostad ingick avtal att sdlja denna del av fastigheten i februari 2013, férutsatt att avsedd avstyckning av marken kan géras.

FARDIGSTALLDA PROJEKT UNDER 2016 . Antal  Brutto-

Agande- bo- area BOA
Projekt Fastighet Ort form stdder (kvm) (kvm)
Valsta Torg Sigtuna Valsta 3:190 Valsta centrum, Sigtuna BR 42 1960 2 1960
Traversen 18 Traversen 18 Sollentuna HR 230 16 800 13200
Summa 272 18760 » 15160

"Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 90%.

2Boarea

Agandeform: HR=Hyresré&tt, BR=Bostadsratt, AR=Aganderatt

BOA (Pdgdende och kommande projekt samt fastigheter under avyttring): Bedémd area utifrdn

prelimindra ritningar alternativt berdknade utifrén schablontal.

Med antalet s&lda bostadsratter avses antalet Idgenheter som sdlts till bostadsrattsféreningen.

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2016
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Bostadsprojekt

Magnolia Bostads projektportfolj i diagram

P&gdende och kommande projekt samt sdlda projekt under produktion per den 30 juni 2016

Planerat antal bost&der Planerat antal bost&der Planerat antal bosté&der
per utvecklingsfas®? per geografiskt omrdade? per uppléatelseform™?

 Planarbete () Storstockholm ) Hyresratt
( Konceptutveckling samt férsdljning  Uppsala { Bostadsratt
() Byggnation ( Oresundsregionen och Géteborg
Ovrigt
Pégdende och kommande projekt Antal produktionsstartade ldgenheter ?

samt salda projekt under produktion, antal bostéder”?

9 000 1000

750

6000

500

3000 |
250

0 0
2015-06-30 2015-09-30 2015-12-31 2016-03-31 2016-06-30 Kv 2 Kv 3 Kv 4 Kv 1 Kv 2
2015 2016
 Sa&lda projekt under produktion
() P&gdende och kommande projekt
Sélda légenheter under andra kvartalet 2016 Under a&rets andra kvartal 6kade antalet bostader
Q2 i projektportfoljen med 1470 till 9 068 ldgenheter.
2016 2015 Produktion av 890 ldgenheter inleddes, jamfoért

med 287 andra kvartalet 2015. Sélda lagenheter
Hyresrétter 890 287 under kvartalet avs@g 890 hyresratter och 11
bostadsratter ®, i jamforelse med 287 hyresratter
och O bostadsratter motsvarande period féregd-
ende ar.

Bostadsratter ® 1 o]

» Avser p&dgd&ende och kommande projekt samt sdlda projekt under produktion. Fastigheter under avyttring/intressebolag &r exkluderade.
2 Avser samtliga ldgenheter i respektive projekt, d.v.s. ingen justering fér deldgda projekt.
3 Avser bostadsrétter med bindande avtal om férsaljning till bostadsrattsinnehavare.

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2016



Aktuellt bostadsprojekt

Maria Mosaik
Maria Station, Helsingborg

Projektfakta

Magnolia Bostads férslag fér Maria Ormréde: Maria Station

stotlonspmrod? etapp 2 i Maria- . Agandeform: Hyresréatt
staden siktar pé& att utveckla Maria Antal bostéder: 345
Station till ett levande omrdde med Arkitekt: Ramball
stadsmdssiga kvaliteter och kon- Planerad inflyttning: 2019

takt med naturen.

Foérslaget innehdller tva nya kvarter
om cirka 345 hyresratter som kom-
mer att bidra till en levande, varie-
rad och hdllbar stadsmiljé.

Bostdderna avyttradesi mars 2016
till SPP Fastigheter.

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2016 9



Finansiell utveckling

Resultat fér andra kvartalet 2016
Nettoomsdattningen for andra kvar-
talet 2016 uppgick till 433,5 mkr
(88,8). Rorelseresultatet uppgick
till 115,4 mkr (53,8). Omsdttning
och rérelseresultat for det andra
kvartalet 2016 paverkades positivt
av forsdljning av hyresrattsprojek-
ten Sldndan etapp 1i Sédertdlje och
Senapsfabriken etapp 1i Uppsala.
Bolaget har reserverat cirka 28
miljoner kronor i projekt Nyby Lilium
i Uppsala pd grund av lagre explo-
ateringsgrad an tidigare berdknat.
Forsaljningen av 300 hyresrdatter

i Vallentuna till SEB ar villkorad av
koéparens finansiering och ar dar-
med ej vinstavraknad i kvartalet.

Finansnettot uppgick till -29,2

mkr (-16,6). Okningen beror bland
annat pd brytkostnader i samband
med refinansiering av utestdende
obligationslan fér att uppnd lagre
finansieringkostnad. Resultat fére
skatt uppgick till 86,2 mkr (37,2).

Eget kapital och balansomslutning, tkr

Balansrékning per den 30 juni 2016
Balansomslutningen vid utgéngen
av det andra kvartalet 2016 uppgick
till 23971 mkr (1681,8), vilket ar en
6kning med 715,3 mkr jamfort med
30 juni 2015. Okningen beror bland
annat pd det nya obligationslan
som emitterades i april 2016 samt
redovisade projektvinster. Det egna
kapitalet hanforligt till moderfére-
tagets aktiedgare uppgick under
andra kvartalet 2016 till 780,2 mkr
(573,4). Minoritetens andel av eget
kapital uppgick till 124,1 mkr (78,5).
Soliditeten uppgick till 37,7 procent
(38,8).

Kassafléde och finansiering
Koncernens tillgangliga likviditet
uppgick vid periodens utgdng till
240,7 mkr (263,9). Kassaflédet

frén den |6pande verksamheten
uppgick per andra kvartalet till
-235,3 mkr (=90,5). Under kvartalet
uppgick kassaflédet frén investe-
ringsverksamheten till -0,2 mkr
(3,3). Finansieringsverksamheten
uppgick totalt till 305,92 mkr (284,0).
Under andra kvartalet genomférde
vi en emission av ett sdkertstallt
obligationsldn om 600 mkr, vilket

2500000

2000000

1500000

1000000

500000

2013 2014

Eget kapital

Balansomslutning

2015 Q22016
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har tagits upp till handel p& Nas-
daq First North Bond Market. Den
totala rantebdrande ldneskulden
uppgick per 30 juni 2016 till 1233,4
mkr (885,5).

Redovisnings- och
varderingsprinciper

Frén och med 2014 tilldmpas ars-
redovisningslagen och Bokforings-
ndmndens allmanna réd BFNAR
2012:1 (K3) vid upprdattande av
finansiella rapporter. Redovisnings-
och varderingsprinciper dverens-
stdmmer med de som tilldmpas i
drsredovisningen 2015 och som dar
redovisas under tilldggsupplysning-
ar pd sidorna 78-79. Nyckeltalsde-
finitioner 6éverensstdmmer med de
som tilldmpas i &rsredovisningen
2015 och aterfinns dér pd sidan 88.

Denna rapport har inte varit fore-
mal fér granskning av bolagets

revisorer.

Jamfoérelsesiffror inom parentes
avser samma period féregdende ar.
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Aktien

Magnolia Bostad dgs till 56,28 pro-
cent av F. Holmstrém Fastigheter
AB, vilket kontrolleras av Fredrik
Holmstrém genom bolag. Per 30
juni 2016 uppgick antalet aktiedga-
re till 1494 (998). Aktien ar féoremal
fér handel pd Nasdaq First North
och handlas under kortnamnet
MAG. Det totala antalet utgivna
aktier var vid periodens utgdng
37822 283.

Betalkursen vid stdngning den

30 juni 2016 var 89,00 kr.

| genomsnitt genomférdes 74 trans-
aktioner per handelsdag mellan den
1 april och den 30 juni 2016 och den
genomsnittliga handelsvolymen per
handelsdag uppgick till 2,8 mkr.

Sedan januari 2016 ing&r Magnolia
Bostad i Nasdaq First Norths index
First North 25, som bestér av de 25
storsta och mest handlade aktierna
p& Nasdaq First North.

Ldangsiktig utdelningspolicy
Utdelningspolicyn ska utgd ifrén
vad som vid var tid beddms verka
fér det dvergripande mdlet att
optimera den totala avkastningen
till aktiedgarna. Styrelsen har gjort
beddmningen att aktieutdelning
som motsvarar upp till 25 procent
av bolagets resultat efter skatt
kommer att féreslds de kommande
tvd aren och ddrefter en dkande
andel.

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

Antal aktier Aktiekurs
(1 000-tal per vecka) (kronor)

1200 90
800 60

v e ——
o \V\% 30

Jun Jul Aug Sept Okt Nov Dec  Jan Feb Mar  Apr  Maj Jun
2015 2016

Magnolia Bostad
@ OMXS30index
Carnegie fastighetsindex

Omsatt antal aktier,
1000-tal per vecka

Genomsnittligt antal utestdende aktier
2016 2015

Q2 Helar Q2 Helér

Genomesnittligt antal utestdende aktier 37822283 37822283 32377832 35100058

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2016 1



Agarna

Aktiedgarstruktur per den 30 juni 2016

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedagarkategori Antal Ré&standel Aktiedgare per land Antal Ré&standel
1-500 1006 Juridiska personer 165 90,90% Sverige 1428 94,45%
501-1000 151 L

. . Ovriga Norden 10 0,25%
1001-5 000 200 Privatpersoner, m&n 971 7,26%

Ovriga Europa (exkl
5001-10 000 46 Privatpersoner, Sverige och Norden) 48 4,44%
10 001-15 000 21 kvinnor 358 1,84%
USA 2 0,177%
15001720000 » Totalt 1494 100,00%
20 0071— 55 ota ' ° Ovriga varlden 6 0,69%
Totalt 1494 varav Sverigeboende 1428 94,45% Totalt 1494 100%
Stoérsta aktiedgarna per den 30 juni 2016
Andel av

Aktiedgare Antal aktier Aktiekapital Roster
F.Holmstréom Fastigheter AB 21286 837 56,28% 56,28%
Danica Pension 3121252 8,25% 8,25%
Nordnet Pensionsférsdakring AB 1944 871 514% 514%
Lénsforsakringar fondférvaltning AB 1831194 4,84% 4,84%
Svolder Aktiebolag 1107 557 2,93% 2,93%
Swedbank Robur Fonder 1085075 2,87% 2,87%
Dahlin, Martin 930 252 2,46% 2,46%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 421866 112% 1.12%
Cliens Sverige Mixfond 368264 0,97% 0,97%
Cliens Sverige 357528 0,95% 0,95%
Summa 10 stérsta dgarna 32454 696 85,81% 85,81%
Ovriga aktiedgare 5367587 14,19% 14,19%
Totalt 37822283 100,00% 100,00%
Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2016 12



Aktuellt bostadsprojekt

Natverket

Hagby éng och kullar, Akersberga

| juni 2016 vann Magnolia Bostad
en markanvisningstvdling avseede
mark beldgen i Akerberga.

Cirka tvd kilometer vaster om
centrum vaxer ett nytt bostadsom-
r&de fram - Hagby Ang och Kullar.
Har kommer Magnolia Bostad

att uppfora cirka 300 yteffektiva
hyresratter om1och 2 rum och

kok. Natverket bestdr av tre dppna
kvarter och det nya torget kommer
att fungera som en naturlig métes-
platsiomrddet.

Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2016

Projektfakta

Omréde: Hagby dng och kullar
Agandeform: Hyresratt

Antal bostader: 300

Arkitekt: LINK arkitektur AB
Planerad inflyttning: 2019
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Bokslut

Koncernens resultatrdkning

2016 2015 2016 2015 2015
tkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Rérelsens intékter
Nettoomsdttning 433 547 88762 643371 108125 875722
Summa intdkter 433547 88762 643371 108125 875722
Rérelsens kostnader
Produktion och driftskostnader -311682 -33238 -417 758 -46200 -648576
Centraladministration -7726 -2404 -11903 -6 429 -12992
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anléggningstillgédngar -391 -345 -871 -8710 -9513
Resultat fran andelar iintresseféretag 1606 978 2002 450 -120
Omvdrdering vid 6vergdng frdn intresseféretag till
dotterféretag - - - 152 592 152 592
Rérelseresultat 115354 53753 214 841 199 828 357113
Resultat fran finansiella poster
Rdnteintdkter och liknande resultatposter 613 -331 1114 583 2580
Rdntekostnader och liknande resultatposter -29808 -16 252 -43989 -24 533 -52409
Resultat fére skatt 86159 37170 171966 175877 307 284
Skatt pd drets resultat - - - - -564
PERIODENS RESULTAT 86159 37170 171966 175877 306720
Hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 64780 32558 140 823 171266 287 606
Minoritetsintresse 21378 461 31143 4611 19 14
Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2016 14



Bokslut

Koncernens balansrékning

2016 2015 2015
tkr 30jun 30jun 31dec
TILLGANGAR
Anlé&ggningstillgéngar
Immateriella anldggningstillgédngar
Goodwill 4146 5346 4746
Ovriga immateriella anlaggningstillgédngar 657 544 746
Summa immateriella anldggningstillgdngar 4803 5890 5492
Materiella anlaggningstillgdngar
Inventarier, verktyg och installationer 831 325 439
Summa materiella anldggningstillgéngar 831 325 439
Finansiella anléggningstillgdngar
Andelariintresseféretag 3960 2130 1900
Fordringar hos Intresseféretag 23541 23541 23541
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 30614 30614 30 614
Andra langfristiga fordringar 227 561 10 626 278 945
Summa finansiella anlédggningstillgdngar 285676 66910 335000
Summa anléggningstillgédngar 291310 73125 340931
Omséttningstillgdngar
Exploaterings- och projektfastigheter 1030 421 1131131 1138 835
Bostadsratter 3800 3800 3800
Kundfordringar 16 913 309 3785
Fordringar hos intresseféretag 7363 363 301
Ovriga fordringar 802 489 207 306 204121
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 4089 1841 1981
Kassa och bank 240 677 263889 193358
Summa omséttningstillgdngar 2105752 1608 639 1546181
SUMMA TILLGANGAR 2397061 1681764 1887111
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Bokslut

Koncernens balansrékning

2016 2015 2015
tkr 30jun 30jun 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151289 151289 151289
Balanserat resultat 488086 250886 238303
Periodens resultat 140 823 171266 287 605
Eget kapital hanférligt till moderféretagets aktiedgare 780198 573441 677197
Minoritetens andel av eget kapital 124112 78 465 92969
Summa eget kapital 904310 651907 770166
Avsdttningar
Avsattning fér uppskjutna skatter 2095 170 2095
Ovriga avsattningar = 59 161 -
Summa avsdttningar 2095 59330 2095
Skulder
Léngfristiga skulder
Rantebdrande skulder 1016154 873484 730 659
Ovriga l&ngfristiga skulder 130 902 41155 110 056
Summa langfristiga skulder 1147 056 914 639 840715
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 217 250 - 130 250
Leverantdrsskulder 34105 10 540 13887
Skatteskulder 1613 1305 3535
Ovriga kortfristiga skulder 37217 23157 76 507
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 53415 20886 49 955
Summa kortfristiga skulder 343600 55888 274134
Summa skulder 1490 656 970 527 1114 849
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2397061 1681764 1887111
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Bokslut

Koncernens kassaflodesanalys

2016 2015 2016 2015 2015
tkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 86159 37169 171966 175877 307 284
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet
mm -111573 10 850 -228166 -131925 -398257

-25414 48 019 -56 200 43952 -90973
Betald skatt -756 527 -1922 17 812
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
férdndringar av rérelsekapital -26170 48546 -58122 43969 -90161
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Minskning(+)/8kning(-) av exploaterings- och
projektfastigheter 186 612 -49290 147 739 -80331 -143 811
Minskning(+)/8kning(-) av rérelsefordringar -306738 -86 257 -339135 -18117 104 402
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -89 048 -3473 -7 860 -5126 -19 975
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -235344 -90 473 -257378 -59 604 -149 545
Investeringsverksamheten
Férvérv avimmateriella anléggningstillgéngar - -299 -8 -299 -607
Férvarv av materiella anldggningstillgdngar -232 -170 -565 -312 -523
Lémnade aktiedgartillskott - - - - -200
Férsaljning av materiella anlaggningstillgédngar - - - 2 2
Investering i finansiella tillgéngar - -3 - -4 034 -5235
Avyttring/minskning av finansiella tillgédngar - 3775 - 6775 6775
Kassafléde fran investeringsverksamheten -232 3303 -573 2132 212
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 193084 - 193 084 180502
Upptagna l&n 580 875 203586 580 875 203586 471350
Amortering av l&neskulder -237184 -106 395 -237783 -106 450 -340302
Utbetald utdelning -37822 -6258 -37822 -6258 -6258
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 305869 284017 305270 283962 305292
Periodens kassafléde 70293 196 847 47 319 226 490 155959
Likvida medel vid periodens bérjan 170 384 67 041 193358 37399 37399
Likvida medel vid periodens slut 240 677 263888 240 677 263889 193358
Magnolia Bostad | Deldrsrapport januari-juni 2016 17



Bokslut

Fordndringar i eget kapital, koncernen

. Summa
Aktie- Kapital- Balanserat Arets eget kapital, Minoritets- Summa
Koncernen, tkr kapital  andelsfond resultat resultat huvuddgare intresse eget kapital
Belopp vid drets ingdng 2015-01-01 125156 38068 60997 29196 253416 253416
Balansering av féregdende &rs resultat 29196 -29196 0 0
Omfdring vid évergdng frén
intresseféretag till dotterféretag -38068 -38068 -38068
Nyemission 26133 167 365 193 498 193498
Emissionskostnad -12996 -12996 -12996
Férvdarv av dotterféretag (o] 73854 73854
Utdelning -6258 -6258 -6258
Arets resultat 287 605 287 605 19115 306720
Belopp vid érets utgédng 2015-12-31 151289 - 238303 287 605 677197 92969 770166
. Summa
Aktie- Kapital- Balanserat Arets eget kapital, Minoritets- Summa
Koncernen, tkr kapital  andelsfond resultat resultat huvuddgare intresse eget kapital
Belopp vid drets ingdng 2015-01-01 125156 38068 60997 29196 253416 253416
Balansering av féreg&ende &rs resultat 29196 -29196 (6] 0
Omfbéring vid évergdng frén
intresseféretag till dotterféretag -38068 -38068 -38068
Nyemission 26133 167 365 193 498 193498
Emissionskostnad -415 -415 -415
Férvdarv av dotterféretag o] 73854 73854
Utdelning -6258 -6258 -6258
Periodens resultat 171266 171266 4611 175877
Belopp vid periodens utgdng 2015-06-30 151289 - 250886 171266 573 441 78 465 651907
. Summa
Aktie- Kapital- Balanserat Arets eget kapital, Minoritets- Summa
Koncernen, tkr kapital  andelsfond resultat resultat huvuddgare intresse eget kapital
Belopp vid drets ingédng 2016-01-01 151289 - 238303 287605 677197 92969 770166
Balansering av féregdende &rs resultat 287 605 -287 605 (6] 0
Utdelning -37822 -37822 -37822
Periodens resultat 140 823 140 823 31143 171966
Belopp vid periodens utgdng 2016-06-30 151289 - 488 086 140 823 780198 124112 904 310
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Bokslut

Moderbolagets resultatrakning

2016 2015 2016 2015 2015
tkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Rérelsens intékter
Nettoomsdttning 2000 - 2000 - 4113
Summa intdkter 2000 - 2000 - 4113
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -2087 -415 -3672 -439 -2625
Centraladministration -1347 -633 -2007 -1065 -2432
Rérelseresultat -1434 -1048 -3679 -1503 -944
Resultat fran finansiella poster
Rdanteintdkter och liknande resultatposter 4 640 4 639 9293 9289 18 582
Rdntekostnader och liknande resultatposter —20 745 -5272 -25843 -10 501 -20 821
Resultat fore skatt -17 540 -1681 -20229 -2716 -3183
PERIODENS RESULTAT -17 540 -1681 -20 229 -2716 -3183
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Bokslut

Moderbolagets balansrdkning

2016 2015 2015
tkr 30jun 30jun 31dec
TILLGANGAR
Anlé&ggningstillgéngar
Finansiella anléggningstillgédngar
Andelar i koncernféretag 88822 88822 88822
Fordringar hos koncernféretag 234026 234016 234026
Andelariintresseféretag 2050 1850 2050
Fordringar hos Intresseféretag 23541 27 241 26 941
Summa finansiella anléggningstillgdngar 348439 351929 351839
Summa anléggningstillgédngar 348 439 351929 351839
Omséttningstillgéngar
Exploaterings- och projektfastigheter - - -
Kundfordringar - 3 -
Fordringar hos koncernféretag 473366 15162 159 307
Fordringar hos intresseféretag 364 363 265
Ovriga fordringar 21477 27 21228
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 430 47 193
Kassa och bank 11321 185 668 11137
Summa omséittningstillgdngar 506958 201271 192129
SUMMA TILLGANGAR 855397 553201 543968
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Moderbolagets balansrdkning

2016 2015 2015
tkr 30 jun 30jun 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 151289 151289 151289

151289 151289 151289
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 115180 168 767 156185
Periodens resultat -20 229 -2716 -3182

94 951 166 051 153003

Summa eget kapital 246 240 317 340 304292
Skulder
Langfristiga skulder
Rantebdrande skulder 600 000 221200 222326
Summa langfristiga skulder 600000 221200 222326
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 577 7 -
Skulder till koncernféretag 45 1948 3882
Ovriga kortfristiga skulder 505 12000 12000
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 8 029 705 1468
Summa kortfristiga skulder 9156 14 660 17 350
Summa skulder 609156 235 861 239 676
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 855397 553201 543968
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Fordndringar i eget kapital, moderbolaget

Aktie- Balanserat Arets Summa
Moderbolaget, tkr kapital resultat resultat eget kapital
Belopp vid drets ingdng 2015-01-01 125156 10724 -2650 133230
Balansering av féregdende &rs resultat -2650 2650 0
Nyemission 26133 167 366 193 499
Emissionskostnad -12996 -12996
Utdelning -6258 -6258
Arets resultat -3182 -3182
Belopp vid érets utgédng 2015-12-31 151289 156185 -3182 304292

Antal utestdende aktier per 2015-12-31 fére utspddning &r 37 822 283 stycken.
Antal utestdende aktier per 2015-12-31 efter full utspddning &r 37 982 283 stycken (160 000 teckningsoptioner
innehas av koncernen Magnolia Bostad.)

Aktie- Balanserat Arets Summa
Moderbolaget, tkr kapital resultat resultat eget kapital
Belopp vid &rets ingdng 2015-01-01 125156 10724 -2650 133230
Balansering av drets resultat -2650 2650 0
Nyemission 26133 167 366 193 499
Emissionskostnad -415 -415
Utdelning -6258 -6258
Periodens resultat -2716 -2716
Belopp vid periodens utgéng 2015-06-30 151289 168767 -2716 317 340

Aktie- Balanserat Arets Summa
Moderbolaget, tkr kapital resultat resultat eget kapital
Belopp vid drets ingéng 2016-01-01 151289 156185 -3182 304292
Balansering av féregdende drs resultat -3182 3182 (o]
Utdelning -37822 -37822
Periodens resultat -20 229 -20 229
Belopp vid periodens utgéng 2016-06-30 151289 115180 -20 229 246 240

Antal utestdende aktier per 2016-06-30 fére utspadning dr 37 822 283 stycken.
Antal utestdende aktier per 2016-06-30 efter full utspddning ar 37 982 283 stycken (160 000 teckningsoptioner
innehas av koncernen Magnolia Bostad.)
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Kort om Magnolia Bostad

Magnolia Bostad utvecklar effektiva, attraktiva och funktionella nya
boenden, s&val hyresratter som bostadsrdtter och hotell, i attraktiva lagen
i Sveriges tillvéxtorter. V&rt arbete styrs av en helhetssyn dar verksam-
heten bedrivs pd ett sdtt som frémjar en l&ngsiktigt hdllbar samhéills-

utveckling.

Magnolia Bostads aktie (MAG) ar noterad pd Nasdaq First North.
Erik Penser Bank agerar Certified Adviser at Bolaget. Mer information pé

www.magnoliabostad.se

Pressmeddelanden kvartal 2

160401 Magnolia Bostad kallar till
&rsstdmma 2016

160411 Saljmalet uppndtti
Magnolia Bostads projekt Kanike-
ndsholmen, Karlstad

160413 Magnolia Bostad publicerar
arsredovisningen fér 2015

160419 Magnolia Bostad under-
s6ker mojligheten att emittera nya
foretagsobligationer

160421 Magnolia Bostad emitterar
4-arigt sékerhetsstallt obligations-
1&n om 600 miljoner kronor

160422 Magnolia Bostad dterléser
samtliga utest&ende obligationer

Finansiell kalender

160504 Kommuniké frén
Magnolia Bostad AB:s &rsstémma
den 4 maj 2016

160512 Magnolia Bostad tecknar
reservationsavtal med Orebro
kommun

160516 Magnolia Bostad sdljer 436
hyresratter till SPP Fastigheter

160517 Magnolia Bostad rapporte-
rar det férsta kvartalet 2016

160520 Magnolia Bostad sdljer
454 1adgenheter till SEB:s nystartade
bostadsfond Domestica Bostdader I

160603 Magnolia Bostad vinner
ytterligare en markanvisnings-
tavling i Orebro kommun

« Rapport januari-september: 22 november 2016
» Bokslutskommuniké: 24 februari 2017

Kontakt

Fredrik Lidjan

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

Erik Rune

vVD/CFO
erik.rune@magnoliabostad.se
073-39940 30
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160607 Magnolia Bostocj vinner
markanvisningstdavling i Akersberga,
Oster&kers kommun

160615 Magnolia Bostad noterar
obligationslén pad Nasdagq First
North Bond Market

160623 Magnolia Bostad sdljer
drygt 300 hyresratter till SEB:s
bostadsfond Domestica Il

160628 Magnolia Bostad anstdller
ytterligare 12 personer

160620 Magnolia Bostad férvérvar
fastighet i Uppsala
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MAGNOLIA

Magnolia Bostad AB
Grev Turegatan 11A
Box 5853, 102 40 Stockholm
Telefon +46 8 470 50 80
magnoliabostad.se
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