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Magnolia Bostad
| korthet 2016

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

Magnolia Bostad utvecklar nya
boenden, fradmst hyresrdtter och
bostadsratter, i attraktiva ldgen
i Sveriges storstadsomrd&den och
tillvaxtorter.

Vi sdtter boendet i fokus: Genom-
tdnkt och effektivt pd insidan sé&
att manniskor ska trivas och ha réd
att bo. Tilltalande utsida, samti-
da arkitektur och val genomfoérda
projekt skapar ett attraktivt erbju-
dande for landets kommuner och
vdara investerare. Vara hus ska std i
mdanga generationer.

Férdelat p&

2124

projekt
Sdlda bostéder
under 2016

Januari-december 2016

» Nettoomsdttningen uppgick till
1010 mkr (876).

« Rorelseresultatet uppgick till 355
mkr (358).

« Arets resultat uppgick till 265 mkr
(308). Resultat per aktie, efter
avdrag for minoritetens andelar,
uppgick till 5,87 kr per aktie (8,36).

« Det egna kapitalet uppgick till 998
mkr (777). Eget kapital per aktie,
efter avdrag for minoritetens an-
delar, uppgick till 22,79 kr per aktie
(17,93).

Belégna pé&

92190

orter
Foérvdrvade bedémda
byggrdtter 2016

« Forvarv av 9 190 bedémda bygg-
ratter under dret.

« Antalet sdlda bostdder under aret
uppgick till 2 124.

- Ett sdkerstdllt obligationsldn om
600 mkr samt ett icke-sdkerstallt
obligationsldn om 400 mkr emit-
terades under perioden. Obligatio-
nerna ar upptagna fér handel p&
Nasdaq First North Bond Market.

« Styrelsen féreslar en utdelning om
1,75 kr per aktie (1,00).



Sundsvall

Totalt antal bedémda bostdder i projektportfoljen:

Uppsala

Norrtdlje
Karlstad
Stockholm

Orebro Sodertdlje

Eskilstuna
Norrképing

Goteborg

3945

Sélda bostéder
under produktion

Helsingborg

Lund
Malmo

Férdelat pé

18

projekt

+137%

12 ménader

11190

Beddmda, dnnu ej
sdlda, byggrdétter

Nyckeltal koncernen 2016 2015
jan-dec jan-dec
Projektrelaterade
Totalt antal bedémda bostader i portféljen 15135 6978
Beddmt antal, ej sdlda, byggratter i portféljen 11190 4720
Antal sdlda bostéder under dret 2124 1553
Antal bost&der under produktion 3945 2253
Antal fardigstallda bost&der 405 268
Finansiella
Rérelsemarginal, % 351 40,9
Avkastning pd eget kapital, %" 28,8 621
Soliditet, % 36,2 40,8
Rantetdckningsgrad, ggr 3,8 6,9
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr™® 5,87 8,36
Eget kapital per aktie, kr™® 22,79 17,93

» Exklusive minoritet



1:.a kvartalet

2:a kvartalet

3:e kvartalet

Samarbetsavtal tecknas med
Vasterkulla Hotell. Avtalet innebdar
att Vasterkulla Hotell har mgjlighet
att férvdrva de hotell som Magnolia
Bostad utvecklar.

Avsiktsforklaring tecknas med
Helsingborgs kommmun om samar-
bete mellan bolaget och kommunen
kring utvecklingen av nya hyresrat-
ter med rimliga hyror.

Markoverldtelseavtal ingds med
Helsingborgs kommun avseende
tvéd fastigheter och samtidigt séljs
345 hyresrdtter till SPP Fastigheter.
Bedomt fastighetsvarde vid fardig-
stdllande uppgdr till cirka 550 mkr.

Markanvisningsavtal tecknas av-
seende 600 centralt beldgna bosta-
der i hamnomrdadet Norra Kajen i
Sundsvall.

Bolaget hdver avtal rérande pro-
jektet Huvudkontoret i Uppsala
avseende produktion av 90 bo-
stadsrdtter.

Projekt i Are avyttrasisyfte att
fokusera pd kdrnverksamheten —
utveckling av flerbostadshus.

Forvarv av byggrdtter avseende
cirka 700 bostdder i centrala
Sodertdlje. Bolaget sdljer samtidigt
440 hyresratter som ska utvecklas

i projektets forsta etapp till SPP
Fastigheter. Fastighetsvarde vid
fardigstallande berdknas uppgd till
cirka 750 mkr.

Forsdljning av 454 hyresratts-
ladgenheter i projektet Senaps-
fabriken etapp 1i Uppsala till SEB
Domestica lll. Fastighetsvardet vid
fardigstallande berdknas uppga till
cirka 1 mdkr.

Forsaljning av drygt 300 hyres-
ratter i projekten Tegelslagaren

och Tegelmdastaren i Aby Angar,
Vallentuna, till SEB Domestica Il.
Fastighetsvarde vid fardigstdllande
berdknas uppgd till cirka 500 mkr.
Affaren ar villkorad av képarens
finansiering.

Forvarv av projektet Senapsfabri-
ken etapp 3 i Uppsala. Magnolia
Bostad kommer har att driva
detaljplan for att utveckla bostads-
byggratter pd fastigheten och av-
ser att uppféra cirka 700 bostdder.

Magnolia Bostad vinner ytterligare
tv& markanvisningstéavlingar, en

i Sédra Ladugdrdsdngen i Ore-

bro kommun och eni Akersbergo,
Osterdkers kommun. Totalt avser
markanvisningarna 410 bostdder.

Emission av ett 4-drigt sdkerstallt
obligationslé@n om 600 mkr.

Foérsaljning av projektet Segel-
flygaren, 210 ldgenheter, beldgeti
Sédra Ladugdrdsangen, Orebro, till
Slatto. Bedéomt fastighetsvardet
vid fardigstdllande uppgar till cirka
350 mkr.

Férvarv av byggrdatter avseende
cirka 380 bostdader i Norra Munk-
tellstaden, Eskilstuna. Bolaget
sdlde samtidigt cirka 260 bostd-
der som ska utvecklas i projektets
forsta etapp till Slatts. Fastighets-
vdrde vid fardigstdllande berdknas
uppgd till cirka 450 mkr.

Forvarv av fastighet i Helsingborg
bestdende av drygt 26 700 kvm
mark. Magnolia Bostad kommer
har att driva detaljplan fér att ut-
veckla cirka 780 bostdader.

Vinstavrdkning av projekten Tegel-
mdstaren och Tegelslagaren i/&by
Angar, Vallentuna. Férsdljningen
ar inte langre villkorad av képarens
finansiering.

Magnolia Bostad tilldelas en mark-
anvisning i Hagby Angar i ndrheten
av Akersbergo centrum, Osterdkers
kommun. Markanvisningen avser
del av fastigheten Hagby 1:5 och
omfattar cirka 24 000 kvm mark.



4:e kvartalet

Hdndelser efter
perioden

Magnolia Bostad hdller i januari
extra bolagsstémma dé Viveka
Ekberg vdljs till ny styrelseledamot.

| januari tilltrader Camilla Weiner
som héllbarhetschef och tar plats i
ledningsgruppen.

Avtal tecknas om forvarv av tre
tomtrdtter i Breddng, Stockholm,
ddr bolaget kommer fortsdtta
driva detaljplan for att uppféra 700
till 800 bostdader.

Magnolia Bostad godkdnns for
listning pd Nasdagq First North Pre-
mier. Foérsta dag for handel ar

31 mars 2017.




VD har ordet

Vi har vart

mal i sikte

Magnolia Bostad har under 2016 etablerat den

plattform som krdvs for att vi frdn och med 2018
hallbart ska ha mojligheten att produktionsstarta
3 000 lagenheter per ar.

Magnolia Bostad redovisar for
rakenskapsdret 2016 ett rorelse-
resultat om 355 mkr (358) och ett
resultat efter skatt om 265 mkr
(308).

Magnolia Bostads strategi
Magnolia Bostads mal ar att fran
och med 2018 ha mdjlighet att
produktionsstarta 3 000 lagen-
heter per ar. Malsattningen ar att
utveckla tio procent av byggrdtter-
na som bostadsrdatter i egen regi
och 90 procent som bostdder enligt
hyresrdttsmodellen. Bostdder som
utvecklas i enlighet med denna mo-
dell sdljs till ledande svenska insti-
tutioner och samarbetspartners.

| hyresrdttsprojekten strdvar vi
dessutom efter att — i samarbete
med projektets kdpare - omvandla
25 procent av hyresratterna till bo-
stadsratter. | dessa fall tillampar vi
en modell dar vinsten delas mellan
Magnolia Bostad och képaren. Ar-
ligen skulle detta leda till ett utfall
om cirka 2 025 hyresrdtter och 975
bostadsratter. Utdver detta har
Magnolia Bostad som mélsdttning
att, frdn och med 2018, arligen
utveckla ett hotell och tvé till fyra
student- eller vdrdboenden.

Fredrik Lidjan
VD

Att hdllbart kunna produktions-
starta 3 000 bostdder om dret
forutsatter att tre komponenter ar
pd plats:

« Ett tillrackligt stort antal bygg-
ratter i var projektportfolj,

« En organisation kapabel att
genomfdra projekten med kvalitet
samt,

« En god finansiering.

Inom samtliga dessa omrdaden har
viunder 2016 gjort stora framsteg.

Byggrdtter

Grunden i Magnolia Bostads
verksamhet ligger i forvarvet av
attraktiva byggrdtter i Sveriges

storstadsomrdaden och tillvéxtorter.

Va&r ambition &r att projektport-
foljen vid varje givet tillfalle ska
innehdlla 15 000 bedémda, dnnu

ej salda, byggratter vilket motsva-
rande fem drs produktionsstarter.
Under 2016 uppvisade projekt-
portféljen en nettotillvaxt om cirka
8175 bedémda bostdder, en 6kning

med 117 procent jamfoért med 2015.
Portféljen omfattade vid drsskiftet
11190 beddmda, ej sélda, byggrat-
ter.

Samtliga férvarv baseras pd en
hyresrdattskalkyl, vilket mojliggor
att projektet kommer att kunna
uppvisa [6nsamhet dven om projek-
tet skulle genomféras som enbart
hyresldgenheter.

Organisation

Magnolia Bostads snabba tillvaxt
speglas dven i var organisation,
som vid drsskiftet bestod av cirka
50 medarbetare. Under aret har

vi forstdrkt organisationen inom
konceptutveckling, projektutveck-
ling, ekonomi, HR och marknad. Vi
ar mycket glada 6ver att ha kunnat
rekrytera ndgra av branschens vas-
saste formdagor till nyckelpositioner
inom féretaget.

Finansiering
Inom Magnolia Bostad anvander
vi oss huvudsakligen av sé kallad



En god grund for tillvéxt

Na&r jag blickar framét goér jag det
med tillférsikt. Just nu p&gér arbe-
tet med att notera bolagets aktie
pé& Nasdaq Stockholms huvudlista,
ndgot som vi planerar att genom-
féra under 2017. Vi vill med detta
skapa férutsattning for en 6kad
likviditet i aktien samt bidra till en
dnnu bdttre transparens i bolaget
for aktiedgarna.

Magnolia Bostads VD Fredrik Lidjan.

Jag vill tacka véra medarbetare
och samarbetspartners for ett
framgdngsrikt 2016. Vi &r dverty-
gade om att vi med de satsningar

forward funding som finansiering bostadsprojekt till ett varde av och investeringar som gjorts under
i v@ra projekt. Men vi arbetar dven minst fem mdkr, ett varde som 2016 lagt en god grund for bolagets
med andra s&tt att finansiera vara successivt kan komma att 6kas fortsatta tillvaxt.
projekt: till 14 mdkr. Magnolia Bostad har
+ | december utdokade vi samarbe- ddrmed sdkrat en kdpare fér upp Stockholm i mars 2017

tet med Alecta dé vi bildade ett till 7 000 bostdader.

gemensamdgt bolag och for- » Bolaget har under dret emitterat

vdrvade fastigheten Stinsen 2 tvd obligationsldn om samman-

Sollentuna, dar vi planerar att lagt 1 000 mkr. Totalt deltog cirka

utveckla cirka 2 000 bostdder. 100 investerare i vardera av de !
« | november tecknade Magnolia overtecknade emissionerna.

Bostad ett ramavtal med Sl&atto Fredrik Lidjan

om framtida forsdljningar av Verkstdllande direktér
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Var verksamhet

Affarsidé

Magnolia Bostad ska med god |6n-
samhet utveckla effektiva, attrak-
tiva och funktionella boenden.

Mal

Finansiella mal

- Avkastning pd eget kapital ska
uppgd till minst 30 procent

- Soliditeten ska uppga till minst
30 procent.

Verksamhetsmal

— Modjlighet att produktionsstarta
3 000 bostéader per ar fradn och
med 2018.

Héllbarhetsmal

— Efterstrava att klara miljokraven
for miljocertifiering motsva-
rande Miljobyggnad Silver eller
Svanen i alla véra projekt.

10

Strategi

Genom att arbeta med flera uppla-
telseformer uppnér bolaget en god
riskspridning.

Foérdelningen mellan hyres- och
bostadsratter i projektportféljen
varierar dver tid, baserat pd ef-
terfrégan, konjunkturlége och vad
som frdn tid till annan bedéms som
mest gynnsamt fér bolaget. Tillvaxt
ska ske med god |6nsamhet. For
attinom ramen for var affdrsidé né
vara madl har féljande strategiska
inriktning faststallts:

Utveckling ska ske pd& orter med
l&ngsiktigt goda demografiska
forutsattningar.

Forward funding tillémpas i hy-
resrdttsaffdrer, hotell, student-
boenden och vardboenden.
Produktionsstart sker i takt med
att efterfrédgan sékerstallts.
Over tid ska 90 procent av
projektportfoljen utvecklas
enligt hyresrdttsmodellen. Efter
forsaljning av hyresrdttsprojekt
har bolaget som madlsdttning
att, i samarbete med képaren,
omvandla cirka 25 procent av
bostdderna till bostadsratter.
Over tid ska 10 procent av
projektportféljen utvecklas som
bostadsratter i egen regi.

Skapa l&dngsiktiga relationer med
vdlrenommmerade partners.
Effektivt utnyttja balansrak-
ningen, framst genom hég
omsdattningshastighet i hela
projektkedjan.

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



Affarsmodell

Magnolia Bostads affdr bygger pé
att uppnd kostnadstdckning tidigt

i projekten. Genom att arbeta med
tvd modeller férenar vi god |16nsam-
het med ett balanserat risktagan-
de.

De fastigheter vi utvecklar enligt
hyresrattsmodellen avyttras p&
ett tidigt stadium till stérre svens-
ka institutioner. Innan produktion
av projektet inleds ska en slutlig

fastighetsdgare ha tecknat bindan-
de képeavtal med Magnolia Bostad
och képaren finansierar darmed
ocksd projektet I6pande under pro-
duktionen genom sd kallad forward
funding. Detta innebdr i normalfal-
let att Magnolia Bostad far tillbaka
det kapital bolaget investerat redan
dd kdparen tilltrader projektet.
Magnolia Bostads marginal betalas
ut vid projektets slutforande.

Hyresrattsmodellen

Hyresratter, hotell, student- och
vardboenden utvecklas enligt hyres-
radttsmodellen. Férvarv av mark,
konceptutveckling och upphandling
av entreprenad sker sé ladngt det ar
mojligt i samréd med slutinveste-
raren. Projektet finansieras under

Projektutveckling/
upphandling

Forvarv

Var policy ndr det galler bostads-
rattsprojekt ar att forsaljning ska
omfatta bindande avtal motsva-
rande uppsatt sdaljmal innan bygg-
start sker.

produktionen av investeraren och
projektmarginalen fér Magnolia
Bostad dr i hdg grad sakerstalld.
Magnolia Bostads mal ar att dver
tid utveckla cirka 90 procent av
portfoljen enligt denna process.
Efter férsaljning av hyresrattspro-
jekt har bolaget som malséttning
att, i samarbete med képaren, om-
vandla cirka 25 procent av bostd-
derna till bostadsrdtter. | dessa fall
tilldampar vi en modell dar vinsten
delas mellan Magnolia Bostad och
képaren.

Foérsaljning

Ev. omvandling hyres-

ratt till bostadsratt

Overlédmning

Produktion

Bostadsrdttsmodellen
Bostadsrattsprojekt foljer mer
traditionella steg — férvarv av mark,
konceptutveckling, férsaljning,
upphandling och produktion. Innan
byggstart sker ska bindande avtal

Projektutveckling/
upphandling

Forvarv

Produktion

Foérsaljning

motsvarande uppsatt saljmal fér
projektet ha tecknats. Dessa projekt
binder mer kapital men mojliggér
dven en hdgre vinstmarginal.

Overlamning

1



Var verksamhet

Magnolia Bostads

affar

Magnolia Bostads affar bygger pd en skalbar
process i fyra tydliga steg — en affdr vi havdar ar

branschens mest effektiva process.

Att férvarva fastigheter som kan
utvecklas till moderna bostader i
tilltalande miljder och i marknader
med god efterfrdgan ar centralt for
att kunna driva Idnsam bostads-
utveckling.

Genomférandekraft vid férvarv
Magnolia Bostads transaktions-
avdelning arbetar med analys och
forvarv av nya projekt. Innan for-
vdrv analyserar vi projektet genom
grundliga utvarderingar av efter-
fragan, hyresnivder, bostadspriser,
produktionskostnader, finansiering
och risker. Denna analys sker saval
internt som i samarbete med extern
kompetens.

Med hjalp av ett omfattande nat-
verk bestdende av entreprenérer,
fastighetsbolag, arkitekter, kre-
ditinstitut och maklare arbetar vi
aktivt och strukturerat i sékandet
efter potentiella projekt. Genom
att vara vdl férberedda och med var
formdga att fatta snabba beslut
kan vi agera snabbt och darmed
sdkra nya investeringsmgjligheter.

Forstudie och forvarv

» Tata kontakter med kommuner avseende
markanvisningar.

« Analys av fastighetsédgande och uppsdkan-
de verksamhet for att hitta egna affdrs-
mojligheter.

« Snabb uppfdljning av propder fran privat-
personer och fastighetsbolag.

» Volymbedémningar och tidiga skisser.

» Marknadsanalyser och Due Diligence.

12

Klas Ljungberg
Affarsomrddeschef Kommun

De goda relationer vi har med kom-
munerna p& de marknader ddr vi ar
verksamma ger oss majlighet att
delta i markanvisningar och andra
férvarvsmojligheter som ligger p&
planeringsbordet hos kommunerna.
| takt med att var produktion i till-
vaxtorter dkar befdsts var position
som en pdlitlig aktdér pd marknaden
ytterligare. Darmed dr utsikterna
goda till nya affarer med kommu-
nerna.

Produktutveckling tidigt i processen
Redan i forvarvsstadiet inleds arbe-
tet med att utveckla ett attraktivt
koncept som passar den specifika
platsen och utnyttjar potentialen i
omrddet.

Programfas

« Driva flexibla och effektiva detaljplaner
till laga kraft dar s& behdvs.

« Konceptutveckla det specifika projektet.

« Faststdlla projektets miljcklassificering.

« Férhandla och upphandla konkurrenskraf-
tig totalentreprenad.

« Uppratta avtal for férsaljning av hyres-
rattsprojekt.

« Pabérja férsaljning till brf-kund.

Vid detaljplaneprocesser stravar vi
efter att f& ut en sd stor genom-
férbar volym som mojligt, dock
utan att géra avkall pé kvaliteten.
Bolaget stréavar dven efter att f&
detaljplanen sé flexibel som majligt
fér att kunna utveckla basta majli-
ga produkt.

Genom att pd ett tidigt stadi-

um bestdmma hur projektet ska
utformas blir vi mer traffsdkra i
vara ekonomiska beddmningar. Vi
arbetar ndra véra entreprendrer
och utbyter erfarenheter i syfte att
utveckla kostnadseffektiva l6sning-
ar.

Genomfoérande

» Projektledning och bygglov.

« Tecknande av férsaljningsavtal och total-
entreprenadavtal.

+ Vinstavrdkning.

» Levererans av projektet till investerare eller
bostadsrattsforening.

» Projektledning av byggnation i samarbete
med entreprendr.



Eftermarknad

Driftuppféljning i samarbete med kunden.
Erfarenhetséterféring.

Hantering av kundrelationer under garan-
titiden.

Genomférande av garantibesiktning.

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




Var verksamhet

Ett Magnoliaboende ska vara
smakfullt, yteffektivt och valplane-
rat och anpassat till platsens geo-
grafiska férutsattningar samt till
dem som ska bo ddr. Vi arbetar med
framstdende arkitekter och leve-
rantérer for att erhdlla en attraktiv
arkitektonisk gestaltning, design
och boendefunktioner. Stor vikt
ldggs ocksd vid projektets entréer,
trapphus, korridorer, tradgérdar
och 6vriga gemensamma ytor.

Hallbarhetsaspekter &r viktiga och
vi strdvar alltid efter att uppnd
kraven for miljocertifiering enligt
Miljdbyggnad Silver, Svanen eller
motsvarande i alla véra projekt. Vi
ar noggranna vid val av material
och leverantérer fér att motsvara
eller overtraffa dagens hdgt stdllda
hallbarhetskrav.

Fokuserat férsdljningsarbete

Att sdlja bostdder innan kunderna
haft maojlighet att se dem férutsat-
ter en tydlig och effektiv sdljpro-
cess. V&r kommunikationsavdelning
arbetar med marknadsféring och
forsaljning och med att visualisera
hur projektet kommer att se ut nar
det gdller utformning, design, arki-
tektur och funktioner. En god bild
av projektet och bostadens egen-
skaper och varden dr en férutsatt-
ning for néjda kunder. Oavsett upp-
|&telseform projektleder Magnolia
Bostad projektet hela vagen fram
till fardigstallande.

Vara produktkategorier - balanserad risk

Erik Rune
Vice VD/avdelningschef Affarsutveckling

Enligt hyresrattsmodellen sker for-
sdljningen av projekten alltid innan
produktionen startat och finansie-
ring sker genom forward funding.
P& s& s&tt minskar vi finansierings-
behovet och risken. Vi samarbetar
med ldngsiktiga institutionella dga-
re, som dr mindre konjunkturkdnsli-
ga dn mdnga andra képare. Det ger
oss en kontinuitet och majlighet att
redan pd planeringsstadiet inleda
diskussioner om ett slutligt fast-
ighetsvdarde for projektet och ger
investeraren majlighet att pdverka
utformningen av projektet.

Detta medfér att vi redan innan
projektstart kan begrdnsa av-
vikelser i var projektmarginal och
uppnd en god riskjusterad avkast-
ning fér de projekt som drivs enligt
hyresrattsmodellen. Institutioner
efterfrégariallménhet stora in-
vesteringar. Vara hyresrattsprojekt
omfattar darfér ofta produktion
av 200-400 bostdder per projekt
eller hotell med minst 100 rum.

Hyresrattsprojekt kombinerar god
I6nsamhet, 1&g kapitalbindning och
|&g projektrisk med en relativt liten
intern resursdtgdng. Magnolia Bo-
stad har valt att Idgga tonvikten vid
utveckling av hyresrdttsfastighe-
ter. Slutkund i hyresrattsprojekt ar
I&ngsiktiga institutionella placerare
som forvarvar fastigheterna tidigt i

projektet.
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Hotellutveckling sker foretrddesvis i
storre centralorter som har of-
fentlig verksamhet sdsom sjukhus,
universitet, hogskola eller regemen-
te. Magnolia Bostad har som madl
att genomfora ett hotellprojekt om
dret. Bolaget har dven som mal-
sdttning att &rligen utveckla tva till
fyra student- eller vdrdboenden.

Storleken p& bostadsrattsprojekten
bestdms utifrdn hur snabbt ldgen-
heterna gdr att omsdtta pd den lo-
kala marknaden, hur mycket kapital
projektet binder och vilka projekt-
mojligheter som finns for tillfallet.
Bostadsrattsprojekt genomfoérs
oftastien etapp omfattande cirka
100 bostdader. Produktionsstart i
dessa projekt sker inte férran salj-
mal uppndtts genom att bostads-
rattsféreningen har upplatit ett
visst antal bostdder med bindande
avtal.

For varje bostadsrattsprojekt utser
Magnolia Bostad en huvudansva-

Bostadsrattsprojekt medfor hégre
marginaler, men ar mer personal-
intensiva och staller hégre krav pé&
finansiella resurser under projektets
gdng. Magnolia Bostad strdvar efter
att utveckla bostadsrdtter som en
deli ett stoérre projekt. Kommmuner
efterlyser ofta att omré&den utveck-
las med en blandad upplételseform,
vilket gor oss till en attraktiv partner
for ldngsiktiga samarbeten.



. L » ~_I.

| stadsdelen Kungsdngen vid Uppsalas sédra infart utvecklar Magnolia Bostad drygt 1800 bosta-

Hotellprojekt liknar hyresratts-
projekt i affarsupplégget dé slut-
kunden dven har ér institutionella
placerare. Etablering av nya hotell
sker pd orter med positiv utveckling
vad gadller befolkning och ndringsliv.

deriprojektet Senapsfabriken.

Magnolia Bostad tillampar ett
samhallsbyggnadsperspektiv i

sina projekt. Kommuner, och dven
institutionella placerare, efterfra-
gar ofta kompetensen att utveckla
kompletta bostadsomrdden, som
utdver bostdder dven innehdller ex-
empelvis student- och vardboenden.
Aven dessa projekt liknar hyresrétts-
projekt i sitt uppldgg och utvecklas
enligt hyresrattsmodellen.
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Var verksamhet

P& Turebergs Allé, mellan Stinsen kécentrum och Sollentuna Centrum, uppfér Magnolia Bostad fér narvarande 90 bostadsratter i projektet Lu-
men. Byggnation inleddes under 2015 och inflyttning dr planerad att ske under 2017.

rig, vars uppgift ar att hélla en hég
servicenivd gentemot bostads-
rattsféreningen och bostadsratts-
innehavarna samt att sdkerstdlla
en hog leveranskvalitet.

Produktion med totalentreprenad
Genom att arbeta med vdletable-
rade byggentreprenadféretag
stdrker vi forutsattningarna fér hég
kvalitet och leveranssdkerhet.

Viupphandlar produktion i form av
totalentreprenad till fast pris, vilket

"Vi begrdnsar
var risk genom
att arbeta med

entreprenad till
fast pris”

Rickard Langerfors
Vice VD/avdelningschef Projektutveckling
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"Ldgenheterna ska vara felfria
vid 6verladmning till kund”

Martin Andersson
Projektutvecklingschef Helsingborg

begrdnsar risken for kostnadsék-
ningar relaterade till byggproduk-
tionen.

Magnolia Bostads projektutveck-
lare har gedigen erfarenhet av
professionell upphandling och
kontroll av byggentreprenader. De
arbetar ndra byggbolagen och foljer
|6pande upp produktionen for att
stkerstdlla att kunden erhdller ratt
kvalitet till ratt pris.

Vi har etablerat ett brett natverk av
externa konsulter och leverantérer
som dr val insatta i vart arbetssatt.
Tillsammans med byggentreprens-
ren bistdr de oss i projekterings- och
byggledningsprocessens alla delar

och bidrar ddrmed till den héga kva-
litet vi efterstravar i projekten.

Smidig éverldmning till slutkund
Magnolia Bostad Idgger stor vikt
vid att ldgenheterna ar fria frén
besiktningsanmdarkningar vid
inflyttning.

| bostadsrattsprojekten tillsdtter
Magnolia Bostad en kundkoordi-
nator som assisterar bostadsradtts-
foreningen och slutkunden i syfte
att identifiera och &tgarda fel i ett
tidigt skede. | hyresrattsprojekten
sdkerstdller bolagets projektledare
att bostaderna hdller den kvalitet
och standard som parterna kommit
Sverens om.



| projekt som drivs enligt hyres-
rattsmodellen ar Magnolia Bostads
slutkund den institution som
forvarvat hyresfastigheten. Slut-
kunden i bostadsrdattsprojekt ar
bostadsrattsféreningen med de
privatpersoner som kopt Idgenheter
av féreningen.

Gemensamt for alla typer av bo-
stadsprojekt &r att hanteringen av
kvarstdende anmarkningar dar ett
stortirritationsmoment som dess-
utom medfér betydande kostnader.
Bolagets produktionsprocess syftar
till att identifiera eventuella fel och
brister tidigt i processen. Lagen-
heterna ska vara felfria d& byggna-
den ldmnas over till slutkunden.

"En professionell
och trygg kund”

- Magnolia Bostad ligger hégt upp
pa Sernekes lista éver professio-

nellaq, prioriterade och trygga kun-
der. Det sdger Daniel Astenius, VD

for byggentreprendren Serneke.

Magnolia Bostad och Serneke har
sedan flera ar ett gott samarbe-
te. Just nu handlar det om tre
projekt — ett i Helsingborg och tva
i Uppsala.

— Arbetet i dessa projekt prag-
las av en kreativ instdallning frén
b&da parter och av ett positivt
klimat i samarbetet. Jag skulle bli
férvanad om vi inte tecknar fler
avtal inom en snar framtid, sdger
Daniel Astenius.

Ser likheter mellan bolagen

Han beskriver Serneke som ett
bolag som drivs av ett dkta och
modernt entreprendrskap och ser
en hel del likheter mellan sitt eget
bolag och Magnolia Bostad:

— Magnolia Bostad prdglas precis
som Serneke av ett starkt driv.
Jag tanker dé& framforallt pé
engagemanget hos sdval ledning
som personal och som viinom

Daniel Astenius
VD, Serneke

Serneke ser som nyckeln till fram-
gdng.

- Magnolia Bostad har en intres-
sant affarsmodell, dar man valt
att utveckla djupa samarbeten
med starka finansiella akto6-
rer. Detta for inte bara med sig
fordelar for Magnolia Bostad,
utan leder dven till en stabilitet
och 6kad trygghet fér oss som
entreprendrer. Detta dr ett av
huvudskalen till att vi gdrna har
Magnolia Bostad som kund.

- Vitog tidigt i var relation fram
ett grundldggande avtalspaket.
Det tar vara pd& bagge parters
styrkor, sdkerstaller msesidighet
och skapar forutsattningar for ett
gott utfall fér b&dda parter.

Daniel Astenius, VD fér Serneke och Rickard Langerfors, vice VD/avdelningschef Projekt-
utveckling inom Magnolia Bostad.
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Var verksamhet

Var vardegrund
dr var kompass

Vara varderingar sammanfattar

var kultur och vara drivkrafter. De
utgor grunden i alla vara relationer,
med vara kunder, leverantérer, 6vriga
affarspartners och till vdr omvarld i

stort.

=

Nytdnkande

Vi drivs av maojligheten att bryta

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

Vi har en standig vilja att férbdttra
och att skapa nytt — hela tiden och
i varje horn och vré av var verksam-
het. Vi gor inget slumpmassigt, bak-
om varje handling finns en tanke.
Det kraver ordning och reda. Vi ror
oss standigt och snabbt framat.
Var kultur ar byggd av mdanniskor
som delar en uppriktig vilja att lyss-
na pd och férsté kunden. Det &r p&
denna ambition vi bygger vara hus.

Magnolia Bostads dévergripande
mal ér att generera god tillvaxt och
avkastning till aktiedgarna.

Vdra vdrderingar fungerar som var
moraliska kompass. Vidrivs av viljan
att tanka nytt och malmedvetet.

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

Medvetenhet

Vi dr del av det inkluderande
samhadllet, ett héllbart samhalle
dar vi bygger med utgdngspunkt
frén hur samtidens madnniskor vill
leva och bo. Vi tar stérsta maojliga
hansyn till miljén, fér i vadr ambition
att bygga for framtiden ér ansvar
for kommmande generationer en
grundpelare. Vi uppmuntrar, varde-
sdtter och respekterar det faktum
att mdnniskor ar olika. Olikheterna
skapar dynamik, som ger nya |6s-
ningar, som betyder bdttre boen-
den. Samma respekt visar vi vara
leverantérer, investerare och évriga
partners.



En organisation rustad
for fortsatt tillvaxt

Magnolia Bostad har under dret fortsatt att
bygga upp en skalbar organisation med stor
erfarenhet och gedigen kompetens inom affdrs-
utveckling och projektutveckling.

Bolagets organisation bestod per
den 31december 2016 av cirka 50
medarbetare i Stockholm och Hel-
singborg. Betydande rekryteringar
pé& nyckelpositioner har skett under
dret och bolaget har byggt upp en
stark organisation infér kormmande
ar.

Organisationen dr indelad i om-
raddena Affdarsutveckling, Projekt-
utveckling, Kommmunikation och
Finans.

Skalbar organisation

For att sdkerstdlla maximal kontroll
over bolagets foradlingsprocess
styrs verksamhetens nyckelfunktio-
ner internt. Verksamheten kraver
noggrann resursplanering med god
insikt i hur bolagets resursbehov ser
ut dver tid, for att kunna sdkerstdlla
en hog leveranskvalitet och mini-
mera risken fér underkapacitet i
organisationen.

Bolagets partnerorganisation
bestdr av enskilda specialister

och leverantorer inom projekt-
utveckling, férsaljning, byggnation,
finansiering med mera. Resultatet
ar en kostnadseffektiv och flexibel
organisationsstruktur som snabbt
kan anpassas for 6kad tillvaxt och
nya marknadsférhallanden.

Frdn vanster:

Suzana Bossel, kommunikations-
chef, Myr Ullhammar, chef for kon-
ceptutveckling projekt och Fredrik
Lidjan, VD fér Magnolia Bostad.

Louise Persson, HR-ansvarig

Attraktiv arbetsplats

For att pd l&ng sikt kunna saker-
stdlla férsérjning av kompetenta
medarbetare pd bolagets nyckel-
positioner har Magnolia Bostad
som malsattning att bli en av
branschens mest attraktiva arbets-

platser. Som en medelstor, snabbt
vdxande organisation, med en sund
foretagskultur och ett alltmer val-
kant varumarke finns goda férut-
sattningar att bli en l&dngsiktigt
attraktiv arbetsgivare.
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Torgkvarteren, Bélsta Torg,
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Var verksamhet | Marknad

Kraftig 6kning av bostads-
byggandet under 2016

Den svenska fastighetsmarknaden uppvisade
en mycket god form under 2016. Med fortsatt
ldga rdntor, en vixande svensk ekonomi och en
stark befolkningsékning ar forutsattningarna
for ett nytt bra fastighetsar 2017 goda.

Den svenska konjunkturen for-
starktes under 2016, med 6kat
fértroende bland svenska hushall
och féretag. Stockholmsbérsens 30
storsta bolag steg med 4,9 procent
under 2016 och under det férsta
kvartalet 2017 uppnéddes nya
rekordnivder f6r OMXSPI-indexet.

Precis som under 2015 har en
rekordhog befolkningstillvaxt och
fortsatt I&ga réntor bidragit till

en stark svensk BNP-tillvéxt, som
uppgick till 3,3 procent under 2016.
Men det ar framférallt den starka
inhemska arbetsmarknaden, som
péverkat den privata konsumtio-
nen positivt, samt det expansiva
bostadsbyggandet som haft storst
péverkan pd& ekonomin. Under &ret
minskade arbetslosheten, infla-

Marknadsavsnittet har upprdttats i
samarbete med Newsec, rddgivare
inom fastighetsbranschen.
Marknadsbeskrivningen och fram-
tidsbedémningarna som redovisas

i texten dr baserade pd Newsecs
samlade erfarenheter och bedém-
ningar av marknaden.
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Fardigstdllda bostdder i flerbostadshus, riket
2005-2016.
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tionen l&g i en stigande trend och
investeringar i offentlig sektor och
bostdder 6kade. Riksbanken har
[&mnat reporédntan kvar p& -0,50
procent.

2016 blev historiskt med en ny
toppnotering i transaktionsvolym
pé& den svenska fastighetsmark-
naden om 2071 miljarder kronor
(transaktioner dver 40 mkr) samt
flest antal transaktioner ndgon-
sin med 535 genomférda affarer.

Fjoldrets transaktionsvolym var
37 procent hégre an féregdende ar
(motsvarande siffra fér 2015 var
147 miljarder kronor). Kontors- och
bostadssegmenten lockade flest
investerare och stod tillsammans
for 55 procent av transaktions-
volymen, 28 respektive 27 procent.
Handelsfastigheter var det tredje
stoérsta segmentet med flera stora
affdrer under det fjarde kvartalet.

Sverige har goda férutsdttningar
for fortsatt tillvaxt trots en stor
osdkerhet i var omvarld, bland
annat i form av oklarhet om kon-
sekvenserna av Brexit och Trumps
valseger i USA. Konjunkturen
beddms trots det stdrkas i omvarl-
den, ndgot som leder till en hégre
investeringstillvéxt och en 6kande
svensk export. Dock ar det framst
inhemsk efterfrdgan som kommer
att fortsdtta driva svensk ekonomi.

Stark efterfrédgan i storstéder
Under 2016 6kade den svenska
befolkningen med 1,5 procent enligt
SCBs prelimindra siffror. Merparten
av Sveriges kommuner uppvisade
en positiv befolkningstillvaxt. Sveri-



ges befolkning kommer att fort-
satta 6ka och under 2017 och 2018
spds befolkningsékningen uppgé till
cirka 1,4 procent &rligen dér en stor
del kommer frén invandring. Enligt
SCB passerade Sverige 10-mil-
jonersstrecket i befolkning den

20 januari 2017 och myndigheten
uppskattar att Sveriges befolkning
2024 passerar 11 miljonersstrecket.

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

Stigande andel
bostadsinvesteringar

Vihar sett ett &gt bostadsbyggan-
de i férhdllande till befolkningstill-
vaxten i Sverige sedan 1990-talet.
Det finns dérmed bdde ett upp-
ddmt behov och en hég férvantad
framtida befolkningstillvaxt. Trots
en 8kning av bostadsbyggandet de
senaste d&ren byggs fortfarande fér

Fardigstdllda bostdder (flerbostadshus och
smdhus), riket 2005-2016.
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Lagenheteriflerbostadshus

Smébostader

lite for att tdcka behovet, framst i
storstadsregionerna. Boverket upp-
skattar att 710 OO0 nya bostdder
behover byggas i Sverige till och
med 2025.

De svenska bostadsinvesteringarna
som andel av BNP uppgdr till cirka
6 procent, en internationellt sett
normal nivd, men hég fér svensk
del, jamfért med genomsnittet de
senaste 20 dren. | Danmark utgoér

bostadsinvesteringarna dver 4 pro-
cent av BNP, motsvarande siffror

i Tyskland och Frankrike uppgdr till
cirka 6 procent av BNP. De svenska
bostadsinvesteringarna som andel
av BNP har de senaste 20 &ren i
genomsnitt legat pd 3,2 procent.

Enligt SCB fardigstalldes 41250
bostdder i Sverige under 2016, vilket
kan jamféras med 34 603 bosta-
der 2015. Antalet fardigstallda
ldgenheter i flerbostadshus 6kade
under 2016 till 29 700 ladgenheter,
jamfért med 25 565 under 2015
(uppgifterna fér 2016 ar prelimi-
ndra). | Storstockholm pdbdrjades,
enligt preliminara siffror frén SCB,
byggandet av cirka 19 400 ldgenhe-
ter 2016, vilket ar en kraftig ckning
frén 2015 d& 13 600 nya ladgenheter
pdbdrjades.

Hyresrdttsmarknaden

Enligt IPD Svenskt Fastighetsindex
var totalavkastningen p& bost&ader
i Sverige 11,9 procent under 2016.
Hyresrattsmarknaden har upplevt
fallande direktavkastningskrav
senaste &ren. Hyran i nyproduk-
tionsprojekt for hyresratter liggeri
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allmanhet relativt néra en bedémd
marknadshyra och férvantas 6ka
med inflationen eller strax dérdver.
Direktavkastningskravet fér nypro-
duktion har ockséd varit sjunkande
men i mindre utstrdackning och lig-
ger beroende pd ldge oftast mellan

4 och 5 procent, dven i regionstdder.

Direktavkastningskravet for cen-
tralt beldgna bostadsfastigheter i
bdsta lage i Stockholm, Géteborg
och Malmé under 2016 bedéms

av Newsec till 1,60 procent, 1,75
procent respektive 2,50 procent.
Direktavkastningskravet for cen-
tralt beldgna bostadsfastigheter i
Uppsala, Norrképing, Helsingborg
och Karlstad ligger hdégre &dni stor-
stdderna men &r dven de ldga: 3,00
procent, 3,50 procent, 3,25 procent
respektive 3,75 procent.
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Sveriges
befolkning 2024:
11 miljoner

Behovet av
nyproduktion

till och med 2025:
88 000 bostader
| per ar till och med
2020, darefter

67 500 bostdder
per ér.

Totalt 710 000 nya
bostdder.

Befolkningstillvaxt

i Sverige 2016-2025:
— drygt 1000 000

personer.

2022 2025

Sveriges befolkning passerade under 2016 tio miljoner personer. Ar 2024 har befolkningen enligt
Statistiska centralbyrdn dkat med ytterligare en miljon till 11 miljoner personer.

Bostadsrdttsmarknaden

Under 2016 minskade utbudet av
bostadsratter och villor till forsalj-
ning p& andrahandsmarknaden
jamfort med 2015. Samtidigt visade
bostadsrattspriserna en positiv
trend i hela landet med en uppgdng
om 7 procentilandet.

Det ar stora skillnader i landet.
Samtliga storstadsregioner visade
en uppgdng i priser under 2016. |
Storstockholm och Storgéteborg
steg priserna med 4 respektive

12 procent, i Stormalmoé med 14
procent.

Prisokningstakten i centrala Stock-
holm och Géteborg har avtagit
under 2016 medan centrala Malmd
upplevde en stark prisutveckling
under andra halvan av fjoldret.

Aven vad gdller évriga regioner

har bostadsrattsprisernas utveck-
ling under 2016 varit positiv. Bade
Helsingborg och Karlstad visade p&
stora uppgdngar i priser, 23 pro-
cent respektive 22 procent. Aven
Uppsala och Norrkdping uppvisade
en positiv prisutveckling, 6 procent
respektive 18 procent.

Med en fortsatt stark befolknings-
tillvaxt, en véxande svensk ekono-
mi och rdntor som ligger kvar pé&
rekordldga nivéer bedéms bostads-
rattspriserna fortsdtta stiga, om
anilagre takt.



Antonia Hollander, hyresgdst Tibble, Kungsdngen

"Ndra bade naturen
och centrum”

Tibble dr beldget i Kungsdng-

en, Upplands Bro, med effektiva
kommunikationer. Bost&derna har
utvecklats med stort fokus pa hall-
barhet och energieffektivitet déar
energiférbrukningen ligger betyd-
ligt under normen.

- Nar jag inte jobbar tranar jag
mycket och hoppar fallskarm. Laget
pd ldgenheten ar darfér perfekt,
den ligger ndstan mitt emellan
jobbet i Stockholms city och fall-
skarmsklubben i Vésterds, sdger
Antonia Holldnder som nyligen flyt-
tadeinien tvdaibostadsomradet.

Antonia bodde tidigare i Balsta som
ligger cirka en kvart frdn Kungsdng-
en. Nar det var dags att flytta till
det férsta egna boendet var valet
enkelt.

- Jag ville komma lite nérmare
jobbet, men samtidigt ha ndra till
naturen, s@ Tibble i Kungséngen
var verkligen ett perfekt ldge. Och
att det var ett nytt projekt gjorde
det dnnu mer spannande. Det var
jatteroligt att f& félja processen.
Jag dkte férbi under tiden som det
byggdes, tittade och ladngtade, be-
rattar Antonia.

Antonia &r extra néjd éver att 13-
genheten ligger bdde nara centrum
och naturen och att det &r bra kom-
munikationsmojligheter eftersom
hon pendlar varje dag.

- Ldgenheten &r ljus och det bdsta
ar den 6ppna planlésningen. Den

. " oo . Antonia Hollander ar 24 &r och borien tvda pé 51,5 kvm i Tibble i Kungsdngen. Hon pendlar
kdanns frasch och valdigt stilren med dagligen till Stockholm city, dér hon jobbar som VD-assistent. Nérheten till effektiva kommuni-

en bra bas s& att man kan sdatta sin kationer majliggér pendling till arbetet i Stockholm.
egen prdgel, sdger Antonia.
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Johan Karlsson, Slatto

"En av de basta i
klassen bland Sveriges
bostadsutvecklare”

| december 2016 ingick Magnolia
Bostad ett ramavtal med Slatto,
som innebdr att Slatté kommer
att férvdrva bostadsprojekt av
Magnolia Bostad till ett vérde om
mellan 5 och 14 mdkr.

Slatto har tidigare forvarvat ett
flertal bostadsprojekt av Magnolia
Bostad och ramavtalet innebdr att
samarbetet utvecklas och férdju-
pas.

VD for Slatto.
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Erik Rune, vice VD och avdelningschef Affarsutveckling pd Magnolia Bostad och Johan Karlsson,

- Slattd och Magnolia Bostad moter
och kompletterar varandra val i
affarslogiken, sdger Johan Karls-
son, VD for Slatto. Vi efterstravar
l&ngsiktiga relationer med kompe-
tenta och nytdnkande fastighets-
utvecklare — Magnolia Bostad ar
just nu en av de bdsta i klassen i den
kategorin.




Slattoé och Magnolia Bostad samarbetar bland annat
i projektet Kanikendsholmen, Karlstad.




Magnolia Bostads
projektportfolj

Bolaget har totalt 48 projekt som omfattar 15 135
bedémda bostdder med en bruttoarea om drygt
965 000 kvm.






B Magnolia Bostads projektportfolj

Projektportfolj

Aktiviteten har varit hég i projekt-
portféljen under 2016. Under éret
har bolaget férvarvat 92 190 be-
démda byggrdtter och det totala
antalet bostdder i projektportfoljen
uppgick ddarmed, per den 31 decem-
ber 2016, till cirka 15 135 bostdader,
en 6kning med 117 procent pd 12
mdanader.

Under dret sdldes 2 124 bostader
férdelade pd 8 projekt, jamfért med
1553 bostdder och 8 projekt under
2015. Under dret har 4 projekt om
405 bostdder fardigstallts.

Av den totala projektportfdljen

om 15135 bostdader ér 11190 i plan-
och konceptutvecklingsfas och

ska utvecklas som hyresratter och
bostadsratter. 3 945 bostdader ar
sdlda projekt under produktion som
berdknas fardigstdllas mellan 2017
-2019.

Informationen om respektive pro-
jektitabellerna pd sid 31till 33 ar
bolagets aktuella beddmning av
respektive projektisin helhet. P&
grund av osdkerhetsfaktorer sdsom
detaljplaneprocesser, myndighets-
beslut eller ej faststallt datum for
tomstdllning av projektfastigheter,
kan dessa bedémningar, och dar-
med det slutliga utfallet av respek-
tive projekt komma att dndras éver
tid.
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FORVARV 2016

Bedémt antal

Kvartal Projekt Kommun byggratter
1 Maria Mosaik Helsingborg 345
1 Norra Kajen Sundsvall 600
2 Segelflygaren Orebro 210
2 Slandan, etapp 1-3 Sédertdlje 740
2 Sportflygaren Orebro 110
2 Ndtverket Akersbergo 300
2 Senapsfabriken, etapp 3 Uppsala 700
3 Gjuteriet, etapp 1& 2 Eskilstuna 375
3 Mejeriet Helsingborg 780
3 Ndtverket, etapp 2 Akersbergo 160
4 Bunkeflostrand Malmé 1300
4 Slipsen Lund 330
4 Sddra Haggviks Gardar Sollentuna 2000
4 Norrtalje Hamn Norrtalje 440
4 Ladugdrdsgardet Orebro 100
4 Infra Upplands Vasby 700

9190
SALDA PROJEKT UNDER PRODUKTION 2016 Antal
Kvartal Projekt Kommun Férvérvat av bostdder
1 Varvet Karlstad BRF 92
1 Maria Mosaik Helsingborg SPP Fastigheter 345
2 Slandan, etapp 1 Sodertdlje SPP Fastigheter 445
2 Senapsfabriken, Uppsala SEB Domestical lll 455

etapp 1

3 Tegelslagaren Vallentuna SEB Domestical ll 155
3 Tegelmdstaren Vallentuna SEB Domestica ll 160
3 Segelflygaren Orebro Slatto 210
3 Gjuteriet, etapp1  Eskilstuna Slatto 262

2124
FARDIGSTALLDA PROJEKT UNDER 2016 Kgande- Antal
Projekt Ort form bostdder
Valsta Torg Valsta centrum, Sigtuna BR 42
Traversen 18 Sollentuna HR 230
Tibble Tibble, Kungsdngen HR 40
Tibble Tibble, Kungsdngen HR 93
Summa 405




Kommande, &nnu ej salda, projekt samt salda projekt under produktion per den 31 december 2016

Planerade bostdader
per utvecklingsfas®?

26%

15135 66%

8%

Planarbete

Konceptutveckling samt férsaljning

Planerade bosté&der
per geografiskt omrade”?

29%

16%

38%

15135

16%

Storstockholm

Uppsala

Planerade bostdder
per upplatelseform®?

21%

15135

79%

Hyresratt
Bostadsratt

Byggnation Oresundsregionen och Géteborg
C)vrigt
Projektportféljens utveckling, antal bost&der®? Sélda bostéder under produktion, utfall och planerade 2
15 000 3945 7500
1917
Okning 2016:
8157 (+117%) 1190
10 000 4078 5000
4843
3313
2695
2258 525
5000 5755 61230 2500
179
4720 4903 2212
209 1945
1344 Eau 200
o 873
0 0 . 268 400
2015-12-31 2016-03-31 2016-06-30 2016-09-30 2016-12-31 2014 2015 2016 2017 2018 2019 tbd?
Utfall Planerade
P&gdende och kommande projekt Hyresratter
Bostadsratter

Sdlda projekt under produktion

» Avser pédgdende och kommande projekt samt sdlda projekt under produktion. Oexploaterade fastigheter under avyttring ar exkluderade.
2 Avser samtliga lagenheter i respektive projekt, d.v.s. ingen justering fér deldgda projekt.
3 Fér mark dar Magnolia Bostad inte har planbesked eller d& det ej finns faststallt datum fér tomstélining av projektfastigheter.
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B Magnolia Bostads projektportfolj
Forteckning projekt

| tabellerna p& denna och ndsta sida redovisas Magnolia Bostad totala projektportfélj per den 31 december 2016.
Intressebolaget Norefjell Invest inkulderas e;j.

o o Bedémd
KOMMANDE, ANNU EJ SALDA, PROJEKT ) Bedémt  brutto- Beddmd Beddmd Beddmt
Agande- antal area BOA prod. fardig-
Projekt Fastighet Ort form  bostdder (kvm) (kvm) Fas start stdllande
Varvet Townhouse® Varvet 4 & Del av Varvet2 Kanikendsholmen, BR 8 800 700 2017 2018
Karlstad
Slandan, etapp 2”  Sléndan7 Sédertdlje HR 120 7200 5300 2017 2019
Fasanen™ Burlév Arlév 20:58 m.fl. Arldv, Burlov HR 250 16 500 12500 2017 2019
Sportflygaren® Del av Nikolai 3:63 mfl Sédra Ladugdrdsdngen, HR 110 8200 6200 2017 2019
Orebro
Nyby Lilium, Del av Gamla Uppsala Nyby, Uppsala BR 65 3600 2600 2017 2019
etapp 2” 99:1
Helikoptern®> Del av Nikolai 3:63 mfl Sédra Ladugdrdgardet, HR 100 7000 5300 2017 2019
Orebro
Torgkvarteren™ Del av Vappeby 7:7 Bdlsta torg, Balsta HR/BR 440 31800 22000 2017 2021
Konstnéren™ Ostra Sala Backe, E2, kv5  Ostra Sala Backe, HR 112 6700 5200 2018 2019
Uppsala
Né&tverket™® Husby 3:3 Hagby Ang och kullar, HR 300 12000 8900 2018 2020
Akersberga
Norrbacka® Sigtuna Norrbacka Norrbacka, Sigtuna HR 180 15000 11500 2018 2020
1:32-36
Angloket? Angby 1:1 Angby, Knivsta HR/BR 200 18 000 14 000 2018 2020
Natverket 27 Husby 5:2 Hagby Ang och kullar, BR 160 14 000 10 500 2018 2020
Akersberga
Slandan, etapp 3”  Sléndan7 Soédertdlje BR 180 10 000 7500 2018 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
Ophelias Brygga®  Delav Gamla Staden1:1  Oceanhamnen, HR/BR 110 8500 6500 2018 2020
m.fl. Helsingborg
Lommarstranden® Del av Télje 4:62 Lommarstranden, HR/BR 200 15000 171000 2018 2020
Norrtdlje
Gjuteriet, etapp 2” Ndtet 7&8 Norra Munktellstaden, BR 15 7150 5500 2018 2020
Eskilstuna
Norrtdlje Hamn®®  Del av Télje 3:1 mfl & Alen  Norrtélje Hamn HR 440 30000 22800 2018 2021
1-5
Slipsen™ Stora Rdby 33:2 m.fl. Sédra Rébylund, Lund HR 590 38800 29700 2018 2021
Norra kajen® Norrmalm 3:18 & 4:2 Norra kajen, Sundsvall HR/BR 600 40 000 30000 2019 2022
Orminge Centrum® Orminge 52:1 Orminge centrum, HR 400 35000 25000 thd ® =
Nacka
Soédra Haggviks Stinsen 2 Haggvik, Sollentuna HR/BR 2000 120000 93600 tbd ® -
Gardar®
Senapsfabriken, Kungsé&ngen 25:1, kv 3 Uppsala HR 650 39000 27 000 tbd ® -
etapp 2?
Instrumentet Instrumentet 2 Stockholm BR 100 6100 4700 thbd ® -
Senapsfabriken, Kungs&ngen 29:2 Uppsala HR/BR 700 40000 29 000 tbd ® -
etapp 3"
Upplands Véasby Grimsta 5:2 Infra City, HR/BR 700 42 000 32000 thd ® -
Infra City ™ Upplands Vasby
Skogskarlen Skogskarlen 3 Solna BR 130 8000 6000 tbd ® -
Bunkeflostrand® Limhamn 155:355 Limhamn, Malmé HR/BR 1300 75000 58500 tbd © -
Mejeriet™ Filborna 28:4 Olympia, Helsingborg HR/BR 780 45000 35100 tbd ® -
Summa 11190 722850 536600
"Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 90%.
2Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76,3%, inklusive terminsaffarer. Fas:
»Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 60%. CEs
“Magnolia Bostad &ger ca 45 % av JV, fér andel av utvecklingsvinst se pressrelease pd Magnolia Bostads hemsida. Planarbete

S Utvecklas i samarbete med Slattd Férvaltning AB.

O Fér mark dar Magnolia Bostad inte har planbesked eller d& det inte finns datum fér hyresgésternas avflytt.

Agandeform: HR=Hyresr&tt, BR=Bostadsratt
BOA: Bedémd area utifrdn preliminara ritningar alternativt beréknade utifrén schablontal.
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Konceptutveckling
och férsaljning

o Byggnation



o . Antal  Brutto-
SALDA PROJEKT UNDER PRODUKTION R S area  BOA Prod.  Fardig-
Projekt Fastighet Oort form stdder (kvm) (kvm) Fas start stdllande
Nya Parken Allé Publiken 1 Centrala Norrkdping HR 268 21900 16600 @ 2014 2017
Mé Muttern 6 Sodermalm, Stockholm BR 55) 2900 2900 @ 2015 2017
Lumen Trapphuset 1 Sollentuna BR 90 6600 4750 @ 2015 2017
Bryggan® Del av Varvet 2 Kanikendsholmen, BR 64 4900 3800 @ 2015 2018
Karlstad
Slipen® Del av Varvet 2 Kanikenasholmen, HR 152 10 800 8500 @ 2015 2018
Karlstad
Maria Forum™® Slagan1 Mariastaden, HR 292 14700 12500 @ 2015 2018
Helsingborg
Bryggeriet® Norrland 11 Helsingborg HR 327 19 000 14700 @ 2015 2019
Nyby Lilium, etapp 1” Del av Gamla Uppsala Nyby, Uppsala HR 300 18 000 14000 @ 2015 2019
99:1
Kalkstenen™® Tankloket 1 Limhamn, Malmo HR 129 6800 5100 @ 2015 2018
Cementfabriken™® Koélen1 Limhamn, Malmé HR 144 2100 7100 @ 2015 2018
Varvet?® Varvet 4 & Del av Varvet Kanikenasholmen, BR 92 7900 6100 @ 2016 2018
2 Karlstad
Segelflygaren® Glidplanet 1 Sédra Ladugdrdsédngen, HR 210 13500 10000 @ 2016 2018
Orebro
Maria Mosaik ™ Arkeologen 1& Maria Station, HR 345 20 000 16000 @ 2016 2019
Antikvarien 1 Helsingborg
Senapsfabriken, Kungsé&ngen 25:1, kv 2 Uppsala HR 455 26 800 19400 @ 2016 2019
etapp 12
Tegelslagaren® Vallentuna-Aby 1:166 Aby Angar, Vallentuna HR 155 8100 6150 @ 2016 2019
Tegelméstaren™ Vollentuno—/&by1:‘l71 Aby Angar, Vallentuna HR 160 8100 5950 @ 2016 2019
Slandan, etapp 1” Slandan 6 Soédertdlje HR 445 25400 19000 @ 2016 2019
Gjuteriet, etapp 17 Ndatet 7&8 Norra Munktellstaden, HR/BR 262 17 800 13900 @ 2016 2019
Eskilstuna
Summa 3945 242300 186 450
TOTAL PROJEKTPORTFOLJ 15135 965150 723050
» Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 90%.
2 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76,3%. Eog

Agandeform: HR=Hyresr&tt, BR=Bostadsratt
BOA: Beddmd area utifrdn prelimin&ra ritningar alternativt beréknade utifrén schablontal.

Planarbete

Konceptutveckling
och férsdljning

o Byggnation
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B Bostadsprojekt i urval, Storstockholm

Slandan
Sodertalje

@)

Slandan

Projektfakta

445 hyresratter avyttrade till SPP

Fastigheter.

Omrade: Sddertdlje,
Storstockholm

Agandeform: Hyresratt och
bostadsratt

Antal bostader: 745

Arkitekt: Lindberg Sten-
berg Arkitekter

Planerad infl. 2019
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| kvarteret Sladndan etapp 1i cen-
trala Sédertdlje utvecklar Magnolia
Bostad 445 hyresratter med en mix
av ettor, tvdor och treor. Fokus lig-
ger pd yteffektiva tvéor som utgor
over hdlften av ldgenheterna.

De 445 hyresratterna i etapp 1har
avyttrats till SPP Fastigheter.

| projektet finns ytterligare tv4,
annu ej sélda etapper. Etapp tv4,
best&dende av 120 hyresratter samt
etapp 3 om 180 bostadsrdatter.
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B Bostadsprojektiurval, Storstockholm

Sédra Haggviks Gardar
Sollentuna

Magnolia Bostad och tjanste-
pensionsbolaget Alecta forvarvade
i december 2016 Stinsen k&p-
centrum i Sédra Haggvik. Omrédet
kommer att omvandlas till attrak-
tiva stads- och bostadskvarter med
blandade funktioner. Har plane-
ras det for cirka 2 000 bostdder.
Cirka en tredjedel utvecklas som
bostadsratter av Magnolia Bostad,
en tredjedel kommer att sdljas till
Alecta som hyresratter och reste-
rande tredjedel kommer att sdljas
till Slatto.

q Hé&ggvik stagion

\
A}
A

Stinsen '\
képcentrum \

Projektfakta

Omrade Sollentuna,
Storstock-
holm

Agandeform Hyresratt och
bostadsratt

Antal bostdader Cirka2 000

Planerad infl. Ej faststallt

Sollentuna

Sollentuna station

Tureberg

A\ Sollentuna
yCentrum
A\
\\

Projektfakta
Omréde

Natverket
Akersberga

| ett Oppet landskap ndra Akersber-
ga centrum, vaxer ett nytt bostads-
omrd&de fram - Hagby Ang och kul-
lar. Har kommer Magnolia Bostad
att utveckla cirka 460 lagenheter
med blandad upplatelseform.

Agandeform
Antal bostdder

Arkitekt
Planerad infl.
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Akersbergo,
Storstockholm
Hyresratt och
bostadsratt
460

LINK arkitektur
2020



[ ToRc |
KVARTEREN

Projektfakta
Omréde Balsta (H&bo

kommun), Stor-

Torgkvarteren ceockhalr

o Agandeform Hyresratt och
Ba Ista bostadsratt
Omfattning 440 bostader,
B&lsta centrum star infér en om- resi;e:,tkrum och
o o ma utli
;ottonddlf omvoniling. Mogn?.lluo Arkitekt ETTELVA Arkitek-
osta czmmer ar att upptrora ter/Tengbom
440 bostdder med blandad upp- Planerad infl. 2021

|&telseform, ett nytt resecentrum
och en matbutik.

Tegelslagaren och Tegelmdstaren, Vallentuna

Vid Aby Angar i centrala Vallentuna utvecklas de tvé De totalt 315 lagenheterna har avyttrats till SEB
kvarteren Tegelslagaren och Tegelmdstaren med till Domestica Il. Produktion inleddes 2016 och inflyttning
storsta delen vélplanerade ettor och tvdor. planeras ske under 2019.

ey
Projektfakta Projektfakta
155 ldgenheter avyttrade till SEB Domestica ll 160 légenheter avyttrade till SEB Domestica ll
Omréde Vallentuna, Storstockholm Omréde Vallentuna, Storstockholm
Agandeform Hyresratt Agandeform Hyresratt
Antal bostader 155 Antal bost&ader 160
Arkitekt ETTELVA Arkitekter Arkitekt ETTELVA Arkitekter
Planerad infl. 2019 Planerad infl. 2019
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B Bostadsprojektiurval, Uppsala

Senapsfabriken, centrala Uppsala

Senapsfabriken @r ett stérre ut- Under 2016 inleddes produktionen
vecklingsomrdde i centrala Uppsala,  av projektets forsta etapp med 455
dar Magnolia Bostad utvecklar ldgenheter sedan ldgenheterna
cirka 1800 bostdder. avyttrats till SEB Domesticallll.

Magnolia Bostad férvdrvade Gven
Fastigheterna ar belagna i stads- en anslutande fastighet, dar projek-
delen Kungsdngen vid sédra infar- tets tredje etapp, bestdende av 700
ten till Uppsala centrum, ett om- |adgenheter, planeras.

rdde som de senaste dren befunnit
sig i stark utveckling. De blivande
bostdderna ligger endast ndgra
minuters promenad frdn Uppsalas
nybyggda resecentrum.

Projektfakta
1800 ldgenheter, varav 455 avyttrade
till SEB Domestica lll

Omrade Uppsala
Agandeform Hyresratt och
bostadsratt
Antal bostader Cirka1800
Arkitekt Sweco

Planerad infl. Inleds 2019
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Lilium, Nyby

Magnolia Bostad forvarvade i december
2015 ett markomréde i Nyby, Uppsala. Har
planeras for 365 ldgenheter med blanda-

de uppldtelseformer. Forsta etappen med
bostadsratter sdljstartades under det forsta
kvartalet 2017.

Projektfakta

300 hyresratter avyttrade till SEB

Domesticalll.

Omrade Uppsala

Agandeform Hyresratt och
bostadsratt

Antal bost&ader 365

Arkitekt Arkitema

Planerad infl. 2019
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B Bostadsprojekt i urval, Oresundsregionen och Géteborg

Kalkstenen
Malmo

| norra delen av Limhamns ladge
utvecklar Magnolia Bostad Kalkste-
nen med 129 yteffektiva hyresrat-
ter om 1-3 rum och kok, till stérsta
delen valplanerade ettor och tvdor.

Lagenheterna har avyttrats till SPP
Fastigheter.

Projektfakta

129 hyresrétter avyttrade till SPP

Fastigheter.
Omrdde

Agandeform
Antal bost&der
Arkitekt

Planerad infl.
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Limhamn, Malmé
Hyresratt

129

Lindberg Sten-
berg Arkitekter
2018
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Lilla Raby

Bunkeflostrand
Malmo

Magnolia Bostad férvdrvade under
2016 en fastighet i Bunkeflostrand
Malmo. Har, i ett natursként och
sjondra lage, planeras for cirka
1300 lagenheter med blandad upp-
|&telseform.

Bryggeriet
Helsingborg

| centrala Helsingborg uppfor
Magnolia Bostad fér ndrvaran-

de 327 hyresratter i fyra kvarter.
Inflyttning ar planerad till 2019 och
ldgenheterna avyttrades till Alecta
i samband med att marken forvar-
vades.

Slipsen
Lund

Under 2016 tilldelades Magnolia
Bostad en markanvisning i direkt
anslutning till bolagets projekt Sto-
ra Réby i Lund. Har i den centralt
beldgna och populdra stadsdelen
Ré&bylund utvecklar bolaget sam-
manlagt 590 hyresldgenheter.

Cementfabriken
Malmo

| sédra delen av Limhamns ladge
utvecklar Magnolia Bostad
Cementfabriken med 144 yteffek-
tiva ldgenheter, till stérsta delen
vdlplanerade ettor, tvdor och treor.

Frihamnen
Goteborg

Hoésten 2014 utsag Goteborgs
kommun Magnolia Bostad till en av
vinnarna i markanvisningstdvlingen
om férvandlingen av Frihamnen.
Har kommer bolaget att utveckla
cirka 150 hyresrdtter och ett hotell
med cirka 300 gdstrum, konferens-
avdelning och restaurang.

Projektfakta
Omréde
Agandeform

Antal bostdader
Planerad infl.

Projektfakta

Malmo
Hyresratt och
bostadsratt
1300

Ej faststallt

327 ldgenheter avyttrade till Alecta.

Omrdade
Agandeform
Antal bostdader
Arkitekt:

Planerad infl.

Projektfakta
Omrdade
Agandeform
Antal bostader
Planerad infl.

Projektfakta

Helsingborg
Hyresratt
327
Jaenecke
Arkitekter
2019

Lund
Hyresratt
590

2021

144 hyresréatter avyttrade till SPP

Fastigheter.
Omrdade
Agandeform
Antal bostdder
Arkitekt

Planerad infl.

Projektfakta
Omréde
Agandeform

Antal bostader

Planerad infl.

Malmo
Hyresratt

144

Lindberg Sten-
berg Arkitekter
2018

Goteborg
Hyresratter
och hotell
150 plus 300
hotellrum
2020



B Bostadsprojektiurval, 6vriga Sverige

Kanikenasholmen
Karlstad

Vid Karlstads gamla varv pé Ka- De 216 hyresrdtterna har avyttrats
nikendsholmen uppfér Magnolia till SIatts, och de 92 bostadsrat-
Bostad fér ndrvarande ett nytt ternai kvarteret Varvet sdlde slut
vattenndra bostadsomréde. Har pd rekordtid. Férsdljning av etapp
utvecklar bolaget 316 bostdder med 3 bestdende av 8 bostadsratter
blandad uppldtelseform i direkt inleds under 2017.

anslutning till Véanern med sma-
batshamn, kajer och sjdbodar och
med Karlstad centrum pd& bekvamt
promenadavstdand.

-
T?/ -

M

,-/'/ -
r
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KANIKENAS HOLMEN

Projektfakta

216 hyresrdtter avyttrade till SI&tts.

Omréde Karlstad

Agandeform Hyresratt och
bostadsratt

Antal bost&ader 316

Arkitekt Radar Arkitektur
& Planering

Planerad infl. 2018
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B Bostadsprojektiurval, dvriga Sverige

Segelflygaren
Orebro

Tva kilometer fran Orebro centrum
planerar kommunen en ny stads-
del, Sédra Ladugdrdsdngen. Har
utvecklar Magnolia Bostad 210
hyresbostdder i projektet Segel-
flygaren med planerad inflyttning
2018-2019.
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(AT

Omrddet ligger i narheten av
Orebros universitet, naturomréden,
golfbana, racketcentrum, bad och
gym samt naturreservat.

Produktion av inleddes 2016 efter
att de 210 lagenheterna avyttrats
till Slatto.

= —_—

it
i L
-

Segelflygaren

Projektfakta
210 l&genheter avyttrade till SI&tté

Omré&de Orebro
Agandeform Hyresratt

Antal bostdder 210

Arkitekt Klara Arkitekter
Planerad infly. 2018-2019



Gjuteriet
Eskilstuna

| september 2016 férvdrvade
Magnolia Bostad tvé fastigheter i
Norra Munktellstaden, Eskilstuna.
Under projektnamnen Gjuteriet,
etapp 1och etapp 2, kommer
bolaget har att utveckla cirka 377
hyres- och bostadsrdtter.

il
el

Projektfakta
262 ldgenheter avyttrade till Slatté

Omréde Eskilstuna
Agandeform Hyresratt
Omfattning 377 bostdader
Arkitekt Hidemark &
Stintzing
Planerad infl. 2019

Norra Munktellstaden dr ett om-
rdde under stark utveckling och
kommer ndr det ar fardigbyggt
bestd av cirka 1200 bostdader.

Etapp 1om 262 ldgenheter har
avyttrats till SIattd och produk-

tion av projektets férsta etapp

har inletts.

Sportflygaren, Orebro

Projektet Sportflygaren ar beldget i S6dra Ladugdrds-
angen i Orebro. Hér kommer Magnolia Bostad utveckla
110 hyresratter.

Eklunda

Aspholmen

Ladugéardséngen

Golfbana

Projektfakta

Omrade Orebro
Agandeform Hyresratt

Antal bostader 110

Arkitekt Klara Arkitekter
Planerad infly. 2019

Norra Kajen, Sundsvall

| det centralt beldgna hamnomrddet Norra Kajen i
Sundsvall kommer Magnolia Bostad att utveckla cirka
600 bostdder med blandad upplatelseform.

Norrmalm

Stenstaden

w

P
=

Projektfakta

Omréde Sundsvall

Agandeform Hyresratt och bostadsratt
Antal bostdader 600

Planerad infly. 2022
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Ett miljova

B Familjen Gyllander-Gonzalez, hyresgdster i Nya Parken Allé, Norrkdping

ligt boende

med nara till allt

Né&r familjen véxte och Liam kom till
vérlden fér ett ar sedan, kdnde Per-
nilla och Cristian sig trangbodda i
sin lilla tvéa och ville hitta en stérre
ldgenhet. De hade fatt tips om att
ett nytt bostadsomrade byggdes i
Nya Parken intill Norrképings fot-
bollsarena.

Pernilla och Cristian dr eniga om att
det basta med att bo i Nya Parken
Allé ar att det ar ett lugnt, fint och
trivsamt omrdde som ligger nara
det mesta.

— Jag har alltid tyckt om det har
omrddet valdigt mycket. Att vi fick
en ldgenhet precis har var verkligen
ett stort plus, pd alla satt och vis.
Jag har alltid kant att det har ar
hemma.

Nara till buss och sparvagn

— Det &r nara till bussférbindelser,
stan, affdrer och dagis. Vi har ingen
bil och dker darfér mycket kollek-
tivt, bdde buss och spdarvagn.

For att uppmuntra till miljdvanli-
gare resande dr husen utrustade
med digitala tidtabeller som visar
avgdngar i realtid fér narliggande
kollektivtrafik. Ndgot som Pernilla
och Cristian ar positiva till.

- Vihar en displayskdrm i trapp-
huset som visar nar spdrvagnen
och bussarna gar. Det ar jattebra,
nu kan jag bara gé ut i trapphuset
och se nar bussen gér. Det ar ndgot
vi har haft stor nytta av, sdger
Cristian.

Kvarteret Nya Parken Allé har en
mix av b&de punkthus och lagre
flerfamiljshus.

- Lagenheten har lag energifér-
brukning, ar valdigt ljus och har en
oppen planlésning. Det dr ekparkett
i alla rum, det ar luftigt och valdigt
frascht, sager Pernilla.
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Cristian Gonzalez, Pernilla Gyllander och sonen Liam 14r flyttade in i sin nya lagenhet i Nya

Parken Allé, Norrkdping, 2016.

Uppskattar balkongen

De flesta lagenheter har balkong
eller uteplats och alla har tillgéng
till den gemensamma innergdrden.

- Vi dlskar att vara ute pd balkong-
en pd sommaren och vill utnyttja
den s& mycket som majligt, sdger
Pernilla.

— Det kdnns jattebra och vi kdnner
oss verkligen som hemma, avslutar
Cristian.

Det ar latt att leva utan bil i Nya Parken Allé.
Omrddet ligger centralt och digitala tidtabel-
ler i husens trapphus visar avgdngstider fér
bussar och spdrvagnslinjer i nérheten.



Senapsfabriken &r ett stérre utvecklingsomrade i centrala Uppsa-

la, dér Magnolia Bostad utvecklar cirka 1800 bostader. Under 2016
inleddes produktion av projektets forsta etapp med 455 |[dgenheter
sedan ldgenheterna avyttrats till SEB Domestica. Magnolia Bostad
férvarvade dven en anslutande fastighet, dar projektets tredje etapp,
best&ende av 700 lagenheter, planeras.
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Hallbart féretagande

Magnolia Bostad utvecklar nya hem och bostadsomraden som ska halla i
generationer. Vart arbete genomsyras av en helhetssyn dér verksamheten
bedrivs pd ett sétt som frédmjar en langsiktigt hallbar utveckling. Med
utgdngspunkt i vara grundldggande vérderingar strévar vi efter att skapa
hallbart vérde fér vara olika intressenter och fértjéna deras fértroende och
respekt.






Hallbart féretagande

Hallbara boenden
for generationer

For Magnolia Bostad handlar
hallbarhet om att forsta var roll i
samhdallet och att agera ansvars-
fullt och langsiktigt inom de omra-
den dar vi kan pdverka.

Genom att ta ett ekonomiskt, so-
cialt och miljdmdssigt ansvar i vara
bostadsprojekt bidrar Magnolia
Bostad till ett héllbart samhdlle.

Ekonomiskt ansvar

For oss ar hdllbarhetsfradgor en
sjalvklar del av bostadsaffaren.
Att ténka langsiktigt handlar inte
bara om att véra kunder ska bo i
vackra och friska hus — det ar dven
en grundldggande forutsattning
for bolagets tillvaxt och Idnsamhet.
Vart arbete praglas av en helhets-
syn ddr verksamheten bedrivs p&
ett sdtt som frédmijar en ldngsik-
tigt héllbar utveckling. Genom ett
starkt fokus pé resurseffektivitet,
yteffektivitet och skalbarhet ivéra
projekt skapas ocksd forutsatt-
ningar fér ekonomiskt héllbara hus
fér manga generationer.

Socialt ansvar
Samhdéllsengagemang

Magnolia Bostad arbetar aktivt
med att utveckla socialt, ekono-
miskt och miljdmassigt héllbara
bostadsomrdden och verkar fér att
minska bostadsbristen i Sverige.
Magnolia Bostad har ocksd en vik-
tig roll i samhdallet genom att bidra
aktivt till att méta krav pd bostads-
byggande som foljer av den dkande
urbaniseringen, med 6kad social
och ekonomisk integration som
mdalsdttning. Genom samverkan
med kommuner, entreprendrer och
ovriga lokala aktorer skapas trygga
och ekonomiskt hdllbara 18sningar.
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Tillsammans med andra vill vi ocksé
medverka till att ldngsiktigt skapa
férutsattningar fér en héllbar
utveckling. Magnolia Bostad dr en
engagerad lokal kraft pd de platser
vi gér in som samhallsbyggare och
stodjer bland annat lagidrott, fram-
forallt fotboll. Lds mer om Magno-
lia Bostads sponsorverksamhet p&
ndsta uppslag.

Genom Magnolia Bostads lokala
engagemang och positiva bidrag
till samhdallsutvecklingen stdrks
ocksé den lokala kdnnedomen om
Magnolia Bostads verksamhet och
varumarke.

Attraktiv arbetsgivare

Magnolia Bostad vill ha néjda
medarbetare och vara den mest
attraktiva arbetsgivaren i bran-
schen. Darfér arbetar vi kontinu-
erligt med kompetensutveckling,
karrigrplanering och att framja
medarbetarnas hdlsa och valmaen-
de. Som arbetsgivare vill vi erbjuda
sdkra och trygga arbetsplatser fria
fran diskriminering och trakasserier,
dar alla medarbetare behandlas
respektfullt och likvardigt.

| vé&r uppférandekod har vi ocksé
formulerat de krav vi har p& vért
eget agerande och uppférande,

som vi tillika forutsatter att alla
vara affarspartners respekterar.

Miljdansvar
Magnolia Bostad arbetar ocksé fér
en minskad klimatpd&verkan. Vért

Ekonomiskt
ansvar

R

Socialt
ansvar

&

Miljéansvar

miljddtagande genomsyrar hela var
verksamhet.

Varje projekt har sina specifika
forutsattningar for att utvecklas
till bostdder som kunderna efter-
fragar. Hallbarhet genomsyrar
allt vi gér fran planering, férvary,
projektering och forsaljning till
produktion. V&rt mal &r att stan-
digt forbdttra processen for att
minimera projektens pdverkan pd&
miljon. Vi foljer inte bara de redan
hégt stallda kraven pé& miljé- och
hallbarhetsdtgdrder som stalls av
riksdagen, kommuner och myndig-
heter, utan vi férsdker ocksd att
liggaiframkant for att sékerstalla



sunda, energieffektiva och héllbara
projekt.

Magnolia Bostad har formulerat
en miljépolicy som bolaget arbetar
efter och som vi tillika forutsatter
att véra affarspartners respekte-
rar. Vi stravar alltid efter att uppnd
kraven for miljocertifiering enligt
Miljébyggnad Silver, Svanen eller
motsvarande i alla bostadsprojekt.

Magnolia Bostad arbetar dven mal-
medvetet med att leverantérernas
och kundernas miljépdverkan ska
minska. Genom att kontinuerligt
arbeta med fler energisnéla, kli-
matanpassade och resurseffektiva
produkter och tjdnster, minimeras
p&frestningarna p& miljén vilket
bidrar till en mer héllbar utveckling.

Hallbarhet centralti alla projekt

| alla vdra samarbeten med konsul-
ter, arkitekter, byggentreprendrer
och andra leverantérer for vien
dialog om hdllbarhetsaspekten i
varje enskilt projekt. Vi staller krav
pd att de byggentreprendrer som
vi anlitar ska vara ISO-certifierade,
eller motsvarande ndr det galler
kvalitet, miljé och arbetsmiljo.

Ndar det gdller material och pro-
dukter utvdrderas dessa noga
ur ett livscykelperspektiv for att

sdkerstdlla att de inte innebar
ndgra miljo- eller halsorisker vare
sig for de boende eller for dem

som arbetar med produktionen.
Genom att handla upp vara pro-
jekt pd totalentreprenad, ansvarar
byggentreprenadféretagen for att
kraven som Magnolia Bostad stdller
efterlevs. Vi staller ocksé krav pé&
att hanteringen av avfall och trans-
porter sker miljoriktigt och effektivt
samt att material och produkter
4tervinns.

Energieffektivitet

Magnolia Bostad har héga ambi-
tioner att bygga energieffektiva
bostdder med en god inomhusmiljo.
Energieffektiviteten ar en viktig
miljdaspekt och energianvand-
ningen i v@ra bostdder ligger idag
betydligt Iadgre an vad Boverkets
Byggregler foreskriver. Vilka miljo-
och energidtgérder som vidtas i

ett projekt varierar beroende pé&
projektens férutsattningar. Vanliga
milj6- och energidtgdrder ar sarskilt
vdlisolerade fénster, behovsan-
passad ventilation, solfédngare,

Magnolia Bostads uppférandekod

For att skapa férutsdttningar for
ett héllbart arbete i alla led har
Magnolia Bostad formulerat en
uppférandekod. Den innehdller de
krav vi har pd& vért eget agerande
och uppférande och som vi tillika
férutsatter att alla véra affars-
partners respekterar.

Koden &r baserad pd vdara varde-
ringar och p& Magnolia Bostads
héllbarhetsarbete. Koden bygger
ocksd pd de tio principernai FN:s
Global Compact, www.unglobal-
compact.org.

solceller eller bergvdarme. | projekten
anvands dven i hég grad natur-
material sdsom kakel, klinker och
tra. | mdan av geografisk tillgdng ar
merparten av véra nyproducerade
flerbostadshus ocksd anslutna till
fjarrvarme.

Stéd till miljéforskning

Magnolia Bostad ar medfinansiar
och medlem i referensgruppen for
en forskningsstudie som stéds av
SBUF (byggbranschens utveck-
lingsfond).

Syftet med projektet dr att kom-
plettera tidigare SBUF-studier
genom att utféra LCA-berdkningar
(LCA: livscykelanalys) av klimatpd-
verkan pd ett och samma typhus,
pa vilket olika konstruktionslésning-
ar teoretiskt tilldmpas. Syftet med
berdkningarna &r att de ska pdvisa
konstruktionsldsningarnas olika
klimatpdverkan dver byggnadens
livscykel.
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Hallbart féretagande

Hdllbarheten
i fokus i Orebro

P& platsen dér Orebros férsta
flygplats tidigare lag haller ett nytt
bostadsomrdade, S6dra Ladugdrds-
dngen, pa att véxa fram. Bara tva
kilometer frén centrala Orebro, om-
vandlas 230 000 kvm mark till cirka
3 000 nya hem. Magnolia Bostad
utvecklar drygt 400 hyresrdtteri
omradet.

Orebro ar en av Sveriges snabbast
vdxande kommmuner. | dag bor har
143 000 personer, och invénar-
antalet 6kar med cirka 2 000 perso-
ner per ar.

Omrédet Sédra Ladugdrdséangen
erbjuder de boende s&vdl ndrhet till
city och Orebros universitet som
till natur- och rekreationsomrdaden.
Har planeras for en grén och aktiv
stadsdel med ett tydligt héllbar-
hetsperspektiv. Magnolia Bostads
tvd projekt ligger i direkt anslutning
till golfbana, utegym och park, och
p& gdngavstand till racketcentrum,
daventyrsbad, gym och naturreser-
vat.

Hallbarhet i fokus

Hallbarhet &r ett viktigt fokus i pro-
jektet. Stor vikt Iadggs vid att hitta
nya och innovativa |6sningar som
inte bara skapar ett mer energi-
effektivt och miljoriktigt koncept,
utan som ocksé dkar livskvaliteten
och dessutom motiverar de boende
till en sund och héllbar livsstil. Mélet
ar att minimera miljdpéverkan
genom att ténka langsiktigt och
att inspirera andra genom goda
exempel.

Miljéatgérder pa alla omréden

Bland de &tgdarder som priorite-
rats i projektens utvecklings- och
produktionsskeden &terfinns:

- Héllbara materialval och kon-
struktionsprinciper som ger god
resurseffektivitet.

- Grona tak som binder koldioxid
fran luften och reducerar avrin-
ning till dagvattensystemet.

- Kompakt byggnadsform, var-
meisolering och lufttdtning som
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Effektiva kommunikationer

For att nd visionen om Sédra
Ladugdrdsdngen som en stadsdel
for promenader och cykelturer har
Magnolia Bostad arbetat med att
optimera kommunikationerna inom
och omkring omrddet och sokt satt
att ytterligare minska de boendes
behov av att anvdnda privat bil.
Malet ar att prioritera géngtrafi-
kanter och cyklister, kollektivtrafik
och bilpooler.

Samtliga gdrdar ar bilfria, och varje
kvarter anvdnder sig av bilpool. Fér
att géra det enkelt att valja cykeln
finns vaderskyddade cykelparke-
ringar i direkt anslutning till omra-

ger gott inomhusklimat och
minimerad energiférbrukning.

- Solceller pd syd- och véstvan-
da tak som driver belysningen i
omrddets garage.

Projektering med inriktning p&
Miljébyggnad Silver syftar till att
generera ldg energiforbrukning
och héllbara materialval.

"Nya innovativa
|6sningar gynnar
miljon och 6kar
de boendes livs-
kvalitet”

dets parkstrék. For att ytterligare
uppmuntra de boende att vdlja bort
bilen utrustas husens entréer med
elektroniska tidtabeller som visar
avgdngstider i realtid fér narliggan-
de kollektivtrafik.

Gront och aktivt

Med utgdngspunkt i vardeorden
groén och aktiv har Magnolia Bostad
skapat gérdsmiljéer och gdngstrdk
mellan kvarteren med vaxthus, lek-
plats, ytor for spontanidrott, grén-
skande tradgdrdar och odlingsytor.
De boende ska lockas att réra sig
mellan kvarteren och utemiljon bi-
drar till en aktiv social samvaro och
en gréonare och tryggare narmiljo.



Tjejfotboll fér mangfald,
integration och jamlikhet

Magnolia Bostad strédvar efter att
vara en aktiv och engagerad kraft
pd de orter dér bolaget verkar.
Darfor har bolaget beslutat att
stoédja idrotten, i férsta hand dam-
fotbollen, pa platser dér bolaget
gar in som samhadllsutvecklare. Ett
exempel pa detta finns i Balsta, d&r
Magnolia Bostad géatt in som hu-
vudsponsor fér Habo FF:s damlag.

Fotboll ar en bred idrott som spdn-
ner over alla samhdllsklasser, na-
tionalitetsgrdanser och kén. Sporten
finns i hela varlden och kan darfér
ocksé utgdra en utmarkt arena fér
mdangfald och integration i Sverige.
For att aven framja jamlikhets-
arbetet har Magnolia Bostad valt
attiférsta hand rikta sitt stod till
flick- och damlag. Genom att stodja
lagidrott hjalper bolaget ett stort
antal utévare och framjar dven jam-
likhet, madngfald och integration.

Habo FF ar en fotbollsforening

i Balsta, som ligger i Habo kom-
mun i norra Storstockholm, och ar
med sina 900 aktiva medlemmar
storsta idrottsférening pd orten.
Foéreningens seniordamlag slutade
férra sésongen som tvéa i division 4
Uppland.

— Sjalvklart har vi som ambition att
klattra uppdt i seriesystemet, séger
Eric Rode-Olsen, sponsoransvarig

i Hdbo FF. Men vart framsta mal
med verksamheten pa& flicksidan

ar att ge tjejer som bor i Bdlsta en
mojlighet att spela fotboll, och att
de ska kunna fortsatta med idrot-
ten sd ldnge som mojligt.

De flesta fotbollslag tampas i dag
med en negativ trend, dar framfor-
allt tjejer i tondren valjer att sluta
idrotta. | Hdbo har man lyckats
bryta den trenden, har har antalet
aktiva pd damsidan istdllet 6kat
frén 200 till ndrmare 300 de senas-
te &ren.

- Stédet frdn Magnolia Bostad har
bidragit starkt till den positiva tren-
den, sdger Eric Rode-Olsen. Tack
vare bolagets bidrag har vi kunnat
vdarva en oerhort skicklig och enga-
gerad tranare till damlaget. Han
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Emma Vidstrém &r lagkapten i Habo FF:s
seniordamlag som spelar i division 4 Uppland.

har blést nytt livilaget. Magnolia
Bostads stod ger oss dessutom re-
surser att genomfora olika aktivite-
ter, till exempel traningslager, som
lett till en véxande sammanhdalining
ilaget.
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Tre Magnolia Bostad-medarbetare berdttar

Hallbar bostadsutveckling
ur tre medarbetarperspektiv

Hallbarhetsfrdgorna genomsyrar bolagets organisation
och stdr i fokus under hela utvecklingsprocessen. Har

berdttar tre medarbetare hur de i sina yrkesroller bidrar
till en hdllbar bostadsutveckling.

Kajsa L&f ar projektutvecklare pa
kontoret i Helsingborg och &r civil-
ingenjor och arkitekt. Hon har arbe-
tat med bostadsutveckling, planar-
bete och handelslokaler i elva ér.

— Magnolia Bostad ar i mitt tycke
det mest spdnnande fastighets-
bolaget i Sverige just nu. Utdver
den stora och intressanta projekt-
portfoljen lockades jag av bolagets
framétanda och héga ambitioner
vad gdller b&de héllbarhet, arkitek-
tur och nytdnkande.

- Som projektutvecklare far jag for-
mdnen att folja ett projekt pd ndra
hall fran starten och anda fram till
inflyttning, sdger hon. Det hand-

lar om att véva samman alla olika
pusselbitar i ett projekt — en otroligt
spdnnande och intressant resa.

- Jag tycker om att uppgifterna ar
s& fantastiskt blandade. Det kan
handla om allt fradn att diskutera
parkeringsnormer eller sanerings-
atgdrder till att skissa pd ett nytt
kvarter tillsammans med en arki-
tekt, féresl& nya gatustrackningar,
eller tanka ut hallbara och vackra
byggnadsmaterial vi vill arbeta med.

— Det ar valdigt roligt att befinna
sig i hetluften, mitt i samspelet
med entreprendrer, myndigheter,
konsulter, ledning, dgare och véra
kunder. Jag alskar ocksd att kunna
utnyttja mina tidigare erfarenheter
som arkitekt for att bidra till att
utveckla véra bostdder till en dnnu
bdttre produkt.
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Kajsa Lof
Projektutvecklare

Just nu arbetar Kajsa L6f i forsta
hand med projekten Cementfabri-
ken och Kalkstenen i Limhamn och
Maria Mosaik i Helsingborg. Hennes
fokus ligger pd att utveckla bygg-
nadernas gestaltning for att hitta
kvalitativa, tilltalande [6sningar
som bd&de méter kommunernas
6nskemal och Magnolia Bostads
hogt stallda ambitioner vad gdller
produktionsvdnlighet och héllbar-
het.

- | Maria Mosaik jobbade vi med tva
olika arkitektkontor fér att uppné
den bdsta I6sningen, och nu under
varen 2017 p&béorjar vi byggnatio-
nen. | Cementfabriken och Kalks-
tenen pdbérjade vi byggnationen
under hosten 2016.

Kajsa L6f anser att bostadsutveck-
lare har ett stort ansvar ndr det
gdller att verka fér ett mer hallbart
samhdlle i framtiden.

— Det ar viktigt att koppla projekt
till miljécertifiering sésom Milj6-
byggnad Silver, Svanen eller mot-
svarande. Det ger oss ett kvitto p&
att vi stravar &t ratt hall. Men vi
kan alltid bli b&ttre, véra bost&der

kommer att finnas i manga &r och
ska helst leva upp aven till morgon-
dagens krav.

— Men det ar ocksd viktigt att vara
bostdder ska erbjuda kvaliteter
som kan inspirera de boende till att
sjdlva géra héllbara val och leva
ett enkelt liv utan bil. Darfor ska

vi alltid arbeta fér att det finns till
exempel bilpool i kvarteren, trygga
och skyddade cykelparkeringar och
att det ar nara till kollektivtrafik.



Kajsa L6f och Hanna Jessing.

Hanna Jessing dar Magnolia Bostads
bolagsjurist. Hon har arbetat i
fastighetsbranschen i éver 15 ar och
kommer ndrmast fran Vasakronan
ddr hon var verksam som bolags-
juristidrygt tio ar.

- Jag lockades av Magnolia Bo-
stads snabba tillvaxt, sdger hon.
Samtidigt dr det ett ungt bolag dar
det finns mgjlighet fér mig att vara
med och utveckla bolagets affar.

- Sjalvklart ligger fokus i mitt ar-
bete p& bolagets affarer. Men jag
kommer ocksd att vara med i arbe-
tet med att se dver och férbattra
Magnolia Bostads processer i syfte

Hanna Jessing
Bolagsjurist

att sdkerstdlla s&val ett hallbart
foretagande som att ratt kvalitet
levereras till ratt pris och vid ratt
tidpunkt.

Nar det galler hdllbarhet anser hon
att en bolagsjurist har en viktig roll
att spela, inte minst nar det galler

hur avtal och kontrakt formuleras.

— Genom att i avtalen med vara
olika intressenter reglera olika
hallbarhetsfrégor kan vi pé& ett mer
pdtagligt satt prioritera dem. | mitt
tidigare arbete har jag sett hur ett
l&ngsiktigt och utvecklat héllbar-
hetsarbete givit mycket goda
resultat.

Myr Ullhammar ar chef fér koncept-
utvecklingen av projekt. Hon d@r
arkitekt i grunden och har lang erfa-
renhet inom fastighetsbranschen,
bland annat fran Svenska Bostdder,
AP Fastigheter och Forsen.

- Det ar spannande att f& vara en
del av resan som Magnolia Bostad
bjuder in till, sdger hon. Jag kdnner
av hela mitt hjarta att jag gor nytta
och fér varje dag arbeta fér att
mdanga familjer kommer att f& en
bra bostad runt om i Sverige.

Som chef for konceptutveckling
ar Myr Ullhammar aktiv i tidiga
skeden av projektutvecklingen och
i detaljplanearbetet. Hon har dven
ett dvergripande ansvar for att

projekten far ratt kvalitet och att
detaljplanerna blir flexibla.

- Viktigt ar dven mitt arbete med
markanvisningar gentemot kommu-
nerna, sdger hon. Har handlar det i
hoég grad om att bygga fértroende
fér Magnolia Bostad och var ambi-
tion att vara en god utvecklare.

Nar det galler hdllbarhet ser hon
mojligheter att p&verka bade intent
inom Magnolia Bostad och externt:

- Jag hoppas kunna péverka héll-
barhetsarbetet genom att utfor-
ma standards nar det gdller saval
kvalitet som social och miljomassig
hallbarhet i vara projekt. Vi kan
dven bidra genom att krdva att le-

verantorer och entreprendrer lever
upp till véra standards och genom
att I6pande félja upp att leveran-
serna uppfyller vara krav.
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Finansiering, aktien och dgarna






Finansiering, aktien och dgarna

Finansiering

Magnolia Bostad bedriver en kapitalintensiv
verksamhet. Tillgang till kapital dr en férutsattning
for att Magnolia Bostad ska kunna fortsatta skapa
langsiktigt varde genom forvarv av byggrdtter.
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Magnolia Bostad ar finansierat
med bdde eget kapital och skulder,
dar 55 procent @r rédntebdrande
skulder. Férdelningen mellan dessa
beror pd kostnaderna fér de olika
finansieringsformerna som av-
speglasi tillgdngarnas bedémda
risk samt l&ngivarnas prissattning
och krav pé eget kapital. Magnolia
Bostad analyserar kontinuerligt
mojligheten att diversifiera sin
finansieringsbas, vilket under dret
har gjorts genom upptagandet av
tvd nya obligationslan.

Eget kapital och soliditet
Koncernens egna kapital uppgick
per den 31 december 2016 till 998
mkr (771) med en soliditet om 36,2
procent (40,8). Minoritetens andel
av eget kapital uppgick till 136 mkr
(93). Férandringen av det egna ka-
pitalet under dret beror pd ldmnade
utdelningar p& aktier samt drets

resultat. Fér 2016 uppgick avkast-
ningen pd eget kapital till 28,8
procent (62,1).

Rdntebdrande skulder

Den totala radntebarande laneskul-
den uppgick per den 31 december
2016 till 1505 mkr (861). Huvudde-
len av Magnolia Bostads skulder
utgérs av kapitalmarknadsfinansie-
ring om 876 mkr, 200 mkr nomi-
nellt, resterande skulder utgdérs av
bankfinansiering om 614 mkr och
sdljarreverser om 15 mkr. Rantebd-
rande nettoskulder, efter avdrag
for likvida medel om 507 mkr (193),
uppgick till 998 mkr (668). Finans-
nettot uppgick till -90 mkr (-49)

och vid drets utgdng var Magnolia
Bostads genomsnittliga rénta 5,4
procent med en rantetdackningsgrad
om 3,8 ggr. Den genomsnittliga ka-
pitalbindningstiden uppgick till 2,9
&r per den 31december 2016.

Magnolia Bostads

finanspolicy

Finansverksamheten i Magnolia
Bostad bedrivs i enlighet med
de regler och riktlinjer styrelsen
arligen faststaller. Finanspoli-
cyn syftar till att begransa de
risker som dr sammmankopplade
med bolagets finansiering som i
huvudsak utgodrs av likviditets-,
refinansiering- och rdnterisk.

Finanspolicyns dvergripande mal

ar att sdkerstalla kort- och l&dng-
siktig kapitalférsérjning, uppnd

en l&ngsiktig och stabil kapital-
struktur med granulerad férfal-
lostruktur samt uppné minsta
mojliga riskexponering.

Magnolia Bostads finansiella mal
ar att soliditeten over tid inte ska
understiga 30 procent samt att
avkastning pd eget kapital ska
uppga till minst 30 procent.



Obligationslan

Under d&ret har Magnolia Bostad
sammantaget emitterat tva obli-
gationslén, om totalt 1000 mkr,
med total utestéende volym om
900 mkr per den 31 december 2016.
Det férsta emitterade I&net var en
sdkerstdlld obligation om 600 mkr
med en rérlig ranta om Stibor 3m +
6,25 procent (med Stiborgolv) och
med forfall i april 2020. Det andra
emitterade l&net var en icke-sd-
kerstalld obligation om 400 mkr,
under ett ramverk om 1T mdkr, med
en rorlig rénta om Stibor 3m + 7,25
procent (utan Stiborgolv) och med
forfall i oktober 2021. Av den senare
obligationen, anvdndes 100 mkr for
att dterbetala den tidigare saker-
stallda obligationen vars utestd-
ende volym uppgdr till 500 mkr per
den 31december 2016. P& sa satt
forlangdes den genomsnittliga ka-
pitalbindningstiden. Obligationsl&-

Férfallostruktur nominella belopp, mkr

nen diversifierar Magnolia Bostads
finansieringsbas och ger ett utdkat
utrymme for forvarv och tillvaxt i
projektportfdljen. Obligationerna
&r noterade pd Nasdagq First North
och ar planerade att flyttas till
Nasdaq Stockholm under 2017.

Kassafléde och likvida medel
Koncernens kassafléde fréan den
[6pande verksamheten uppgick

till -22 mkr (-<150), kassafléde frédn
investeringsverksamheten uppgick
till <101 mkr (0) och kassafléde fran
finansieringsverksamheten uppgick
till 437 mkr (306). Likvida medel per
den 31 december 2016 uppgick till
507 mkr (193). Disponibel likviditet,
inklusive outnyttjade krediter om
112 mkr, uppgick till 619 mkr per den
31december 2016.

Soliditet, procent

Kapitalstruktur, procent
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Finansiering, aktien och dgarna

Aktien

Magnolia Bostad dgs till 56,28 pro-
cent av F. Holmstrom Fastigheter
AB, vilket kontrolleras av Fredrik
Holmstrém genom bolag. Per 30
december 2016 uppgick antalet
aktiedgare till 3 455 (998). Aktien ar
féremal fér handel p& Nasdaq First
North och handlas under kortnam-
net MAG. Det totala antalet utgiv-
na aktier var vid periodens utgdng
37 822283.

Betalkursen vid stdngning den

30 december 2016 var 96,25 kr.

| genomsnitt genomférdes 296
transaktioner per handelsdag
mellan den 3 oktober och den 30
december 2016 och den genom-
snittliga handelsvolymen per han-
delsdag uppgick till 5,2 mkr.

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

Utdelning

Utdelningspolicyn ska utgd ifrén
vad som vid var tid beddms verka
for det évergripande mélet att
optimera den totala avkastningen
till aktiedgarna. Styrelsen har gjort
bedémningen att aktieutdelning
kommer att féreslds som motsva-
rar upp till 25 procent av bolagets
resultat efter skatt.

Infoér drsstamman 2017 foresldr
styrelsen en utdelning om 1,75 kr
per aktie (1,00) motsvarande, om
stdmman bifaller férslaget, en
direktavkastning om 1,8 procent
(1,2) av Magnolia Bostads aktiekurs
per 31december 2016.
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Magnolia Bostad-aktiens oms&ttning (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)
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Magnolia Bostad
@ OMXS30 index
Carnegie fastighetsindex

Omsatt antal aktier,
1000-tal per vecka

Genomsnittligt antal utestdende aktier

2016 2015
Helér Helér
Genomsnittligt antal utestdende aktier 37822283 34555613




Agarna

Aktiedgarstruktur per den 31december 2016

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori Antal Ré&standel Aktiedgare per land Antal Ré&standel
1-500 2687 juridiska personer 262 758%  Sverige 3331 96,41%
501-1000 340 .

. . Ovriga Norden 26 0,75%
1001-2 000 315 Privatpersoner, mén 2374 68,71%

Ovriga Europa (exkl
2001-5000 ST Privatpersoner, Sverige och Norden) 65 1,88%
5001-10 000 20 kvinnor 819 23,71%
USA 19 0,55%
10001-50000 12 Totalt 3455 100,00% Surina varld % 0,419
50 001- 50 vriga varlden 1%
Totalt 3455 varav Sverigeboende 3331 96,00% Totalt 3455 100%
Storsta aktiedgarna per den 31 december 2016
Andel av

Aktiedgare Antal aktier Aktiekapital Réster
F.Holmstrém Fastigheter 21286 837 56,28% 56,28%
Danica Pension 3088052 8,16% 8,16%
Lansforsakringar Fondférvaltning AB 2382908 6,30% 6,30%
Nordnet Pensionsférsakring AB 1560 241 413% 4,13%
Swedbank Robur Fonder 973 945 2,58% 2,58%
Svolder Aktiebolag 941200 2,49% 2,49%
Dahlin, Martin 827 471 219% 219%
Férsdkringsaktiebolaget, Avanza Pension 621239 1,64% 1,64%
Cliens Sverige (Valbay kapitalférsakring) 360 000 0,95% 0,95%
Cliens Sverige 339 676 0,90% 0,90%
Summa 10 stdérsta dgarna 32381569 85,62% 85,62%
Ovriga aktiedgare 5440714 14,38% 14,38%
Totalt 37822283 100,00% 100,00%
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Finansiell information

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direkts-

ren fér Magnolia Bostad AB (publ),

org.nr. 556797-7078, avger hdrmed

arsredovisning och koncernredovis-

ning fér rakenskapséret 2016-01-01
-2016-12-31.

Allmé&nt om verksamheten
Moderbolaget

Moderbolaget Magnolia Bostad

AB med sdte i Stockholm har en

(1) anstalld och bedriver verksam-
het genom att forvarva, dga och
forvalta dotterbolag inom bostads-
branschen.

Koncernen

Koncernen bedriver verksamhet
inom bostadsbranschen avseende
bostads- och hyresrdtter samt ho-
tell och vard- och studentboenden.
Produktionen upphandlas externt.
Fastighetsférvaltning bedrivs fram
till dess att projektutveckling kan
inledas.

Vdsentliga hdndelser under
rékenskapsaret i koncernen
Magnolia Bostad har under dret
forvarvat 9 190 bedémda bygg-
ratter och antalet sélda bostader
under perioden uppgick till 2 124.

Magnolia Bostad har under dret
emitterat ett sdkerstdllt obliga-
tionsl@n om 600 mkr samt ett
icke-sdkerstdllt obligationsldn om
400 mkr. Obligationerna dr upp-
tagna fér handel pd Nasdagq First
North Bond Market.

Styrelsen foresldr en utdelning om
1,75 kr per aktie (1,00).

Affdrsidé, mal och strategi
Magnolia Bostad ska med god
I6nsamhet utveckla effektiva, att-
raktiva och funktionella boenden.
Magnolia Bostads finansiella mal
ar en avkastning pd eget kapital
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om minst 30 procent. Soliditeten
fér koncernen ska uppgé till minst
30 procent. Under 2016 uppgick
avkastning pd eget kapital till 28,8
procent och soliditeten var 36,2
procent. Magnolia Bostad har dven
som mdl att produktionsstarta

3 000 bostader per ar fran och
med 2018 och efterstravar att kla-
ra miljokraven fér miljécertifiering
motsvarande Miljcbyggnad Silver
eller Svanen i alla projekt.

Magnolia Bostad dr per den 31
december 2016 verksamt inom om-
réddena hyresratt, bostadsratt och
hotell samt vard- och studentboen-
den. Genom att arbeta med flera
uppldtelseformer uppndr bolaget
en god riskspridning. Utveckling ska
ske pé tillvaxtorter med l&ngsiktigt
goda demografiska férutsattning-
ar. Produktionsstart sker i takt med
att efterfrdgan sdkerstdllts.

Legal struktur

Magnolia Bostad-koncernen be-
stod, férutom av innehav redovisa-
de enligt kapitalandelsmetoden, per
den 31december 2016 av 88 bolag.

Organisation

Magnolia Bostads organisation
&rindelad i omrédena Affarsut-
veckling, Kommunikation, Projekt-
utveckling och Finans. Bolagets
organisation bestod per den 31
december 2016 av 49 medarbetare
(35), varav 26 kvinnor (14) och 23
man (21), i Stockholm och Helsing-
borg.

Hallbarhet

Magnolia Bostad har ett tydligt
fokus p& att samtliga bostadspro-
jekt ska vara ekonomiskt, socialt
och miljdmdassigt héllbara. De
boenden bolaget utvecklar ska
inte bara vara hdllbara idag, utan i
generationer. Att tanka ldngsiktigt

i dessa frdgor handlar inte bara om
att véra kunder ska bo i vackra och
friska hus — det @r dven en grund-
ldggande foérutsdattning fér bola-
gets tillvaxt och Idnsamhet.

Aktieinformation

Aktien

Aktien &r féremdal for handel pé
Nasdagq First North och handlas
under kortnamnet MAG. Det totala
antalet utgivna aktier var vid peri-
odens utgéng 37 822 283 stycken
med ett kvotvdrde om 4 kr per
aktie. Enligt Magnolia Bostads bo-
lagsordning ska aktiekapitalet upp-
gd till ldgst 120 mkr och hégst 480
mkr, vilket innebdr att Magnolia
Bostad ska ha lagst 30 000 000
aktier och hégst 120 000 000
aktier. Betalkursen vid stdngning
den 30 december 2016 var 96,25 kr.
Sedan januari 2016 ingdr Magnolia
Bostad i Nasdaq First Norths index
First North 25, som bestdr av de 25
storsta och mest handlade aktier-
na pd Nasdagq First North.

Agarférhéllanden

Antalet aktiedgare per den 31de-
cember 2016 uppgick till 3 455 (998).
Magnolia Bostad dgs till 56,3 (56,3)
procent av F. Holmstrém Fastighe-
ter AB, vilket kontrolleras av Fredrik
Holmstrém genom bolag. De tio
storsta dgarna tillsammans innehar
85,6 (86,1) procent av résterna. En
(1 av dessa hade ett innehav som
uppgick till 10 procent eller mer av
rosternai bolaget.

Resultat och stallning
Moderbolaget

Moderbolagets resultat efter
finansiella poster uppgick till - 24
(=3) mkr, framst drivet av hégre
kostnader f6r central administra-
tion och hégre finansiella kostnader,
och balansomslutningen uppgick till
1132 (544) mkr. Soliditeten i moder-



bolaget var 21,3 (55,9) procent. Ok-
ningen i balansomslutning férklaras
framst av obligationsemissionerna
som skett under &ret. Moderbola-
gets eget kapital har p&verkats av
drets resultat samt av utdelning
om 38 mkr.

Koncernen

Nettoomsdattningen for réken-
skapsdret uppgick till 1010 mkr
(876) och bestdr framst av forsdlj-
ning av exploaterings- och pro-
jektfastigheter. Magnolia Bostad
har vinstavrdaknat 2 124 lagenheter
under dret, vilket ar 571 1agenheter
fler an féregdende ar.

Rorelseresultatet uppgick till 355
mkr (358) och rérelsemarginalen
uppagick till 35,1 procent (40,9).
Under det forsta kvartalet 2015
redovisade bolaget en post om

153 mkr till foljd av omvdrdering av
tidigare intressebolag vid évergéng
till dotterbolag. Den underliggande
dkning av rérelseresultatet beror pd
omsdttningstillvéxten under dret.

Magnolia Bostad har under dret
férstarkt organisationen vilket
medfort att kostnader for central

administration ékat till -27 mkr (-13).

Finansnettot uppgick till -90 mkr
(-49). Okningen beror framforallt
pd véaxande tillgdngar som externfi-
nansieras samt kostnader i sam-
band med &terkép av del av obliga-
tionsl@nen. Resultat efter skatt for
heldret uppgick till 265 mkr (308),
vilket motsvarar en vinstmarginal
pd 26,2 procent (35,2). Skattekost-
naden understiger 22,0 procent av
resultat fére skatt beroende pé att
vissa redovisade intdkter, framst
forsaljning av bolag, ej ar skatte-
pliktiga.

Balansomslutningen har 6kat

med 867 mkr till 2 755 mkr (1 888).
Koncernens egna kapital uppgick
per den 31 december 2016 till 998
mkr (771) med en soliditet om 36,2
procent (40,8). Minoritetens andel
av eget kapital uppgick till 136 mkr
(93). Férandringen av det egna
kapitalet under &ret beror p& ldm-
nade utdelningar pd aktier samt
drets resultat. Fér 2016 uppgick
avkastningen pd eget kapital till
28,8 procent (62,1).

Den totala rédntebarande ldneskul-
den uppgick per den 31 december
2016 till 1505 mkr (861). Huvudde-
len av Magnolia Bostads skulder
utgors av kapitalmarknadsfinansie-
ring om 876 mkr, 200 mkr nomi-
nellt, resterande skulder utgdrs av
bankfinansiering om 614 mkr och
sdljarreverser om 15 mkr. Rantebd-
rande nettoskulder, efter avdrag
for likvida medel om 507 mkr (193),
uppgick till 998 mkr (668). Finans-
nettot uppgick till -90 mkr (-49)
och vid drets utgdng var Magnolia
Bostads genomsnittliga rédnta 5,4
procent med en rantetdcknings-
grad om 3,8 ggr. Den genomsnitt-
liga kapitalbindningstiden uppgick
till 2,9 &r per den 31 december 2016.

Koncernens kassafléde frédn den
I6pande verksamheten uppgick

till -22 mkr (-150), kassafldde frén
investeringsverksamheten uppgick
till <101 mkr (0), dar -100 mkr avser
forvarv av Stinsen képcentrum
genom ett gemensamt dgt bolag
med Alecta, och kassafldde frén
finansieringsverksamheten uppgick
till 437 mkr (306). Likvida medel per
den 31 december 2016 uppgick till
507 mkr (193). Disponibel likviditet,
inklusive outnyttjade krediter om
112 mkr, uppgick till 619 mkr per den
31 december 2016.

Projektportféljen

Aktiviteten har varit hég i Magno-
lia Bostads projektportfolj under
2016. Det totala antalet bostdder

i projektportfdljen uppgdr per den
31december 2016 till cirka 15135
bedémda bostdder, en 6kning med
117 procent pé tolv mdnader. Under
2016 sdldes 2 124 ldgenheter under
produktion, férdelade pé& atta
projekt, jdmfort med 1553 Idgenhe-
ter och 8 projekt under 2015. Under
dret har 4 projekt om 272 bostdder
fardigstallts.

Revisorer

Vid &rsstdmman den 4 maj 2016
omvaldes det registrerade revi-
sionsbolaget Ernst & Young AB
till bolagets revisor for tiden intill
slutet av &rsstédmman 2017.

Bolagsstyrning och styrelsens
arbete

Magnolia Bostad dr ett svenskt
publikt aktiebolag med sate i
Stockholm. Till grund fér bolags-
styrningen ligger bolagsordningen,
aktiebolagslagen, &rsredovis-
ningslagen, Nasdags regelverk for
emittenter vid First North samt
tilldmpliga lagar och regelverk.

Ordinarie drsstémma 2016 dgde
rum den 4 maj 2016. Vid stdmman
ndrvarade 14 aktiedgare (13) och
dessa representerade tillsammans
63,5% av résterna (94,4). Till stadm-
mans ordférande valdes Fredrik
Holmstrém. Samtliga styrelsele-
daméter deltog. Protokoll frén ars-
stdmma finns p& Magnolia Bostads
webbplats, www.magnoliabostad.
se.

Arsstédmman 2016 beslutade bland
annat om foljande:

- Utdelning om 1,00 kr per aktie.
- Omval av styrelseledam&terna

Fredrik Holmstrém, Andreas Rutili,

65



Finansiell information

Fredrik Tibell, Risto Silander och
nyval av Jan Roxendal. Fredrik
Holmstrém valdes till styrelse-
ordférande. Erik Paulsen avbdjde
omval.

- Val av Ernst & Young AB till revi-
sionsbolag for tiden intill slutet av
ndsta drsstdmma, med Ingemar
Rindstig som huvudansvarig
revisor.

- Faststdllande av ersattning till
styrelse och revisorer.

- Resultat- och balansrdkning for
rakenskapsdret 2015 faststdlldes.

Vid extra bolagsstdmman den 19
januari 2017 beslutades att styrel-
sen, for tiden till ndsta &rsstémma
ska bestd av sex stdémmovalda sty-
relseledaméter utan suppleanter.
Vid samma extra bolagsstdmma
valdes Viveka Ekberg till ny styrel-
seledamot.

Styrelsens arbetsordning innehdller
bland annat uppgifter om an-
svarsférdelning mellan styrelsen,
ordféranden och den verkstdllande
direktéren. Styrelsen ansvarar foér
bolagets organisation och férvalt-
ning. Styrelsens arbete féljer en
arlig métesplan med fast struktur
for dagordning vid varje styrelse-
mote. Vid styrelsemdétena deltar vid
behov tjdnstemdn i bolaget som
foéredragande.

En sdrskild beskrivning av Magnolia
Bostads bolagsstyrning samt sty-
relsen arbete framgdr av Bolags-
styrningsrapporten.

Styrelsens férslag till riktlinjer for
16n och annan ersdttning till
ledande befattningshavare att
beslutas av arsstémman 2017
Ersattningen till ledande befatt-
ningshavare ska vara marknads-
mdssig och konkurrenskraftig samt
utgdiform av fast 16n. Den fasta
|6nen revideras i bérjan av kalender-
aret. Den fasta |6nen ska baseras
pé faktorer som befattning, kom-
petens, erfarenhet och prestation.
Vid denna bedémning ska hdnsyn
tas till att bolaget idag ar ett bolag
som dr inne i en starkt expansiv

fas snarare @n en férvaltande fas.
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Bolaget ska kunna anlita konsult till
ledningsgruppen mot marknads-
mdssig ersdttning.

Rérlig ersattning i form av bonus
kan utgd till ledande befattnings-
havare till ett belopp motsvarande
maximalt 12 mdanatliga grundléner.
Bonus ska vara baserad pd utfall i
férhallande till uppsatta mal, séval
i forhdllande till bolagets resultat
som i férhé&llande till individuella
prestationer. Utfallande rérlig
ersdttning utbetalasiform av ej
pensionsgrundande 16n.

Pensionsvillkor ska vara marknads-
mdssiga och baseras pd avgiftsbe-
stdmda pensionslésningar. Villkor
om konkurrensférbud och ersatt-
ning efter anstdllnings upphérande
finns fér VD. Ersattning till foljd

av konkurrensférbudet ska sam-
mantaget inte Sverstiga ett belopp
motsvarande 60 procent av den
fasta I6nen for ett ar.

Formdner utdver 16n, rorlig ersatt-
ning och pension utgdr fér samtliga
ledande befattningshavare i form
av tjanstebil och sjukvardsfdrsak-
ring. Dessa formdner ska utgéra

en mindre del av den totala kom-
pensationen och dverensstdmma
med vad som dr marknadsmdssigt
brukligt.

For 2017 har styrelsen foreslagit
att stdmman beslutar om inrat-
tande av ett aktierelaterat incita-
mentsprogram till bland andra
ledande befattningshavare.

Styrelsen ska ha ratt att frdngé de
av stdmman beslutade riktlinjerna
om det i ett enskilt fall finns sarskil-
da skal for det.

Kostnaderna fér den rérliga ersatt-
ningen till ledande befattnings-
havare i enlighet med styrelsens
férslag berdknas att uppgd till
maximalt sammanlagt 9,4 MSEK
(inklusive arbetsgivarens sociala
avgifter). Kostnaderna baseras p&
nuvarande ersdttningsnivder och
fullt utnyttjande och forutsatter
att samtliga mal som berdattigar till
ersdttning ar uppfylida.

Hé&ndelser efter periodens utgdng
Magnolia Bostad AB héll i januari
extra bolagsstdmma dar Viveka
Ekberg invaldes till ny styrelseleda-
mot.

| januari tilltradde Camilla Weiner
som hdllbarhetschef och tog plats i
ledningsgruppen.

Magnolia Bostad tecknade avtal
om férvarv av tre tomtratteri
Breddng, Stockholm, ddr bolaget
kommer fortsdtta att driva de-
taljplan for att uppféra 700 till 800
bostader.

Magnolia Bostad godkdandes for
listning pd Nasdagq First North
Premier. Forsta dag for handel ar 31
mars 2017.

Kommentarer om framtiden
Magnolia Bostad har som ambi-
tion att under 2017 byta lista frén
Nasdagq First North till Nasdaqg
Stockholms huvudlista. Detta
kommer skapa férutsattningar fér
en okad likviditet i aktien och bidra
till battre transparens i bolaget for
aktiedgarna.

De satsningar och investeringar
som gjorts under 2016 har lagt en
god grund for bolagets fortsatta
tillvaxt.

Forslag till disposition av bolagets
vinst

Till drsstdmmans férfogande stdr,
SEK:

Balanserade

\c{instmedel 114 607 725
Arets resultat -24782181
Summa 89825545
Styrelsen féreslér att:

Utdelning,

(37822283 *1,75kn) 66188 995

Balanseras i ny rakning 23 636 550

Summa 89 825 545

Avstdmningsdag féreslds vara 28
april 2017 med berdknad utbetal-
ningsdag den 4 maj 2017.



Ekonomisk 6versikt

Belopp i mkr om inte annat anges 2016 2015 2014 “ 2013 #
Nettoomsdattning 1010 876 141 144
Bruttoresultat 368 219 55 38
Rorelseresultat 355 358 47 24
Resultat efter finansiella poster 265 308 30 21
Arets resultat 265 308 29 21
Rérelsemarginal, % 351 40,9 33,7 16,5
Rantetdckningsgrad, ggr 3,8 6,9 2,4 4,3
Balansomslutning 2755 1888 792 370
Eget kapital 998 771 253 190
Soliditet, % 36,2 40,8 32,0 514
Avkastning pé eget kapital, % 28,8 62,1 13,4 1,4
Resultat per aktie efter skatt, kr ® 5,87 8,36 0,95 0,66
Resultat per aktie efter full utspadning, kr 5,84 8,11 0,88 0,62
Eget kapital per aktie, kr ? 22,79 17,93 8,10 6,07
Utdelning per aktie, kr 175 2 1,00 0,20 0,25
Antal utestdende aktier fére utspddning, st 37822283 37822283 31288942 31288942
Antal utestdende aktier efter full utspddning, st 37982283 37982283 33288942 31288942

D Exklusive minoritet
2 Styrelsen féresldr en utdelning 2016 om 1,75 kr per aktie.

160 000 teckningsoptioner innehas av koncernen Magnolia Bostad.

“ Enligt tidigare redovisningsprinciper

For information om alternativa nyckeltal se not 38.
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Finansiell information

Riskhantering

Magnolia Bostad beaktar och han-
terar I6pande de olika risker som
verksamheten omgdrdas av och tar
hansyn till dem vid val av affdrs-
inriktning, affdrsbeslut ochi sina

Det ar Bolagets uppfattning att en
aktiv riskhantering, genom kom-
petenta medarbetare och goda
rutiner, inte bara identifierar risker
i tid utan ocksd kan bidra till 6kad

rutiner.

Omvaérldsrisker

Risk

[6nsamhet.

Beskrivning

Riskvdrdering

| tabellen nedan presenteras
Magnolia Bostads vasentliga risker
och osdkerhetsfaktorer. Riskvarde-
ringen baseras pd en sammanvagd
bedémning av sannolikheten fér att
risken intraffar och pdverkan om
risken intraffar.

Huvudsaklig hantering

Makroekonomiska
faktorer

Fastighetsbranschen pdverkas i stor utstrdck-
ning av makroekonomiska faktorer sdsom
allman konjunkturutveckling, regionalekonomisk
utveckling, befolkningstillvaxt, produktionstakt
med mera.

Lépande omvdérldsanalys och affdarsplanering av
vilka kommuner och stadsdelar som har gynn-
samma respektive ogynnsamma framtidsférut-
sattningar. L&dsa kommersiella villkor tidigt eller
via ramavtal.

Konkurrens Magnolia Bostad verkar i en konkurrensutsatt Konkurrensanalyser pd sévdl regional som lokal
bransch. Konkurrenterna kan komma att bli fler nivd, samt genom att standigt efterstréava férad-
och starkare i framtiden, till exempel p& grund ling av Magnolia Bostads affarsmodell.
av sammanslagningar, nya strategier och/eller
stdrkta finansiella méjligheter.

Méjlighet att f& Verksamheten bestdr till stor del av nyproduk- Kontinuerlig marknadsanalys, regler for nar

avsdttning fér tion av bostadsfastigheter i Sveriges tillvaxt- produktion f&r pdbérjas samt etappindelning av

bostadsfastigheter  orter. Magnolia Bostad ar beroende av sin for- projekt.

madga att méta marknadens efterfrdgan fér att
framgdngsrikt kunna avyttra hyresrattsfastig-
heter eller enskilda bostadsrattslagenheter.

Resursbrist

Den 6kande aktiviteten p& den svenska bostads-
marknaden kan férorsaka stigande byggpriser
och problem med att sdkra produktionsresurser
i projekten med férldngda leveranstider som
f5ljd. Aven kommunerna riskerar att drabbas av
resursbrist, ndgot som kan komma att medféra
langre handlaggningstider nar det géller plan-
processer och kommunala bostadsprojekt.

Affarsmodellen sdkerstdller i stor utstrdckning
intdkter innan projektstart och byggtjanster
upphandlas som totalentreprenader till fast pris.
Bolaget arbetar med olika typer av garantil&s-
ningar och med l&ngsiktiga samarbeten med
partners och kan darfér tidigt binda upp ndédvén-
diga resurser.

Verksamheten regleras av ett stort antal lagar
och regelverk s&val som av olika processer och
beslut relaterade till dessa regelverk, bade pd
politisk- och tjanstemannanivd. Férutom att
dessa kan éndras dr det av vikt att Bolagets
tolkning av lagar och regler ar korrekt.

Tillsammans med Bolagets legala rddgivare fdljs
utvecklingen bland annat genom I6pande dialog
med kommuner och myndigheter.

Legala & skatte-
risker
Lé&g risk
Medel risk
Hog risk
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Operativa risker

Risk Beskrivning Riskvdrdering Huvudsaklig hantering
Affdrsmodeller och  Verksamheten bestdr av fastighetsutveck- Projekten &r baserade pd genomarbetade eko-
projekt lingsprojekt och en férutséttning @r att de kan nomiska kalkyler i projektstyrningssystem som

genomféras med ekonomisk I6nsamhet.

|6pande féljs upp. Prisrisken hanteras genom att
affdrsmodelleni stor utstréckning sakerstdaller
intakter innan projektstart, samt att kostnaderna
i stor utstrackning upphandlas till fast pris.

Transaktionsrisker

Lépande genomférs fastighetstransaktioner,
vilka ar férenade med osdkerhet och risker. Det
kan handla om oférutsedda markférhdllanden,
legala fragor, ekonomiska dtaganden, myndig-
hetsbeslut och hantering av hyresgdster.

Vid férvarv genomférs en sd kallad due diligence
som bland annat inkluderar en legal analys av
befintlig dokumentation, genomgdng av markfar-
héllanden och tekniska brister, samt néar férvéarv
sker genom bolag férstdelse fér skattesituation
med mera. Vid férsaljning krdvs bland annat
kompetens fér de garantier som normalt ldmnas.
Férutom egen personal anlitar Bolaget vid behov
externa r&dgivare fér att sékerstdlla ratt kompe-
tens vid s&val kép som foérsdljning.

Nyckelpersoner Magnolia Bostad &r beroende av Lépande tillse att nédvandig kompetens finns och
nyckelpersoners kunskap, fardigheter och iden mdan det behévs rekrytera eller anlita sédan.
erfarenhet. Det ar dé&rfor viktigt att behdlla och Arbeta med kontinuerlig kompetenséverforing.
vid behov rekrytera nyckelpersoner. Aktivt verka for att bolaget ska vara en attraktiv

arbetsgivare.

Miljérisker Féroreningar och andra miljéskador Vid fastighetsfoérvarv avtalas att saljaren ska
ansvarar verksamhetsutévaren fér och svara fér eventuella miljébelastningar alternativt
denne har ansvaret for efterbehandling. Om hanteras det med ingdende undersdkningar.
en verksamhetsutévare inte kan bekosta
efterbehandling av en fastighet &r den som dger
fastigheten ansvarig.

Skatterisker Magnolia Bostads verksamhet pdverkas av de Bolaget féljer férandringar av rattspraxis och
vid var tid gdllande skattereglernai Sverige. planer pd férandrad lagstiftning, samt rddgér
Foérandringar i skattereglerna eller felaktig regelbundet med extern expertis.
tolkning kan péverka negativt.

Lag risk
Medel risk
Hég risk

Finansiella risker

Risk

Beskrivning Riskvdrdering

Huvudsaklig hantering

Rdnterisk

Féréandringar i marknadsrdntor paverkar
uppl&ningskostnaden.

Rdntekostnader dr en betydande kostnad for
Magnolia Bostad och infér varje finansiering véags
risken for ranteférandringar in i kalkylen.

Finansieringsrisk

Att finansiering for férvarv eller utveckling inte
kan behdllas, férlangas, utékas, refinansieras
eller att sddan finansiering endast kan ske pa
villkor som &r oférménliga for bolaget..

Bolaget har faststallt finansiella mal om soliditet
och likviditet som ska féljas. Vidare finns ansvar
att I8pande félja upp sarskilda &taganden som
|I&nen kan vara villkorade av. Bolaget uppratt-
hdller dven kontinuerligt en dialog med flera
kreditgivare.

Kreditrisk

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

| hyresrattsaffarer ska motparten vara vdletable-
rad och vdljas med stor omsorg och vid férsaljning
av bostadsratter erhdlls diversifiering genom
manga olika képare.

Likviditetsrisk

Om likvida medel saknas fér att pd
forfallodagen betala I16pande kostnader,
investeringar och amorteringar.

Lépande prognostisera framtida kassafléden
utifrdn olika scenarion fér att sékerstélla att
finansiering sker i tid.

L&g risk
Medel risk
Hog risk
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Finansiell information

Koncernens resultatrdkning

Not 2016-01-01 2015-01-01
Belopp i mkr 1 2016-12-31 2015-12-31
Nettoomsattning 56 1010 876
Produktions- och driftskostnader -642 -657
Bruttoresultat 368 219
Central administration 8 -27 -13
Resultat frdn andelariintressefdretag och joint ventures 10 14 o]
Omvérdering vid dvergdng fran intresseféretag till dotterféretag 19 o] 153
Rérelseresultat 7,91 355 358
Finansiella intdkter 12 3 3
Finansiella kostnader 13 -93 -52
Vardeférandring finansiella instrument 30 o] 6]
Resultat fore skatt 265 308
Inkomstskatter 14 o] -1
ARETS RESULTAT 265 308
Resultat h&nférligt till
Moderbolagets aktiedgare 222 289
Innehav utan bestémmande inflytande 43 19
Resultat per aktie, kr 15
Fére utspadningseffekter 5,87 8,36
Efter utspadningseffekter 5,84 8,1
Koncernens rapport over totalresultat

Not 2016-01-01 2015-01-01
Belopp i mkr 2016-12-31 2015-12-31
Arets resultat 265 308
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa dvrigt totalresultat (o] (o)
ARETS TOTALRESULTAT 265 308
Totalresultat hdnférligt till
Moderbolagets aktiedgare 222 289
Innehav utan bestdmmande inflytande 43 19
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Koncernens balansrdkning

Belopp i mkr Not 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01

TILLGANGAR 1

Anl&ggningstillgdngar

Goodwill 16 6 6 6
Ovriga immateriella anlédggningstillgéngar 17 0] 1 8
Summa immateriella anlédggningstillgédngar 6 7 14
Maskiner och inventarier 18 1 o] 6]
Summa materiella anléggningstillgdngar 1 (o] (o)
Andelariintresseféretag och joint ventures 19 116 2 40
Fordringar hos intresseféretag 23 24 24
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 20 31 31 31
Andra langfristiga fordringar 21 406 279 15
Summa finansiella anléggningstillgéngar 576 336 110
Summa anl&ggningstillgdngar 583 342 124

Omséttningstillgdngar

Exploaterings- och projektfastigheter 22 1160 1139 424
Bostadsratter 4 4 9
Kundfordringar 23 1 4 1
Fordringar hos intresseféretag 20 0] 10
Ovriga fordringar 24 475 204 187
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 25 5 2 2
Likvida medel 26 507 193 37
Summa omsdttningstillgéngar 2172 1546 671
SUMMA TILLGANGAR 2755 1888 794
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Finansiell information

Koncernens balansrdkning

Belopp i mkr Not 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1

Eget kapital 27

Aktiekapital 151 151 125
Ovrigt tillskjutet kapital 185 185 31
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 526 342 97
Eget kapital h&nfdrligt till moderbolagets aktiedgare 862 678 253
Innehav utan bestédmmande inflytande 136 93 0
Summa eget kapital 998 77 253
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 28 2 2 0
L&ngfristiga réntebdrande skulder 29 1268 731 494
Derivat 30 - 0] 6]
Ovriga l&ngfristiga skulder 31 91 110 0
Summa langfristiga skulder 1361 843 494
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder 29 237 130 0
Derivat (0] - -
Leverantdrsskulder 38 14 15
Skatteskulder (0] 4 1
Ovriga kortfristiga skulder 68 77 17
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 32 53 50 13
Summa kortfristiga skulder 396 274 46
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2755 1888 794

For information om koncernens stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser, se not 33 och 34.
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Koncernens kassaflédesanalys

Not 2016-01-01 2015-01-01

Belopp i mkr 2016-12-31 2015-12-31
Lépande verksamheten 1
Resultat efter finansiella poster 265 308
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet mm

Avgar resultatandel iintresseféretag 14 1

Av- och nedskrivningar av tillgdngar 1 12

Rearesultat férsdljning av exploateringsfastigheter -338 -209

Ovriga avsattningar 0 -51

Andra ej likviditetspdverkande resultatposter [0} -152
Betald inkomstskatt A 1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital -90 -90
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Minskning(+)/8kning(-) av exploaterings- och projektfastigheter 19 144
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -4 104
Minskning(-)/ékning(+) av rérelseskulder -47 -20
Kassafléde fréan den Ispande verksamheten -22 -150
Investeringsverksamheten
Férvarv avimmateriella anldggningstillgédngar = -1
Férvarv av materiella anlédggningstillgédngar -1 -1
Forvarv av dotterféretag o] o]
Investering i finansiella tillgédngar -100 -5
Avyttring/minskning av finansiella tillgédngar - 7
Kassafléde frén investeringsverksamheten -101 o]
Finansieringsverksamheten
Nyemission = 181
Upptagna l&n 1059 471
Amortering av l&neskulder -584 -340
Utbetald utdelning -38 -6
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 437 306
Arets kassaflsde 314 156
Likvida medel vid drets bérjan 193 37
Likvida medel vid &rets slut 507 193

Erhdllen rénta uppgdr till 2 mkr (2). Erlagd rénta uppgdr till -74 mkr (-42).
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Finansiell information

Forandringar i eget kapital, koncernen

Balanserade

. vinstmedel Innehav utan

Ovrigt till- inkl drets bestdmmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital skjutet kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2015-01-01 125 31 o 97 (0] 253
Omféring vid dvergdng fran
intresseféretag till dotterféretag - - - -38 74 36
Nyemission 26 167 - - - 193
Emissionskostnad - -13 - - - -13
Utdelning - - - -6 - -6
Arets resultat - - - 289 19 308
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgdende eget kapital 2015-12-31 151 185 (o] 342 93 77

Balanserade

. vinstmedel Innehav utan

Ovrigt till- inkl drets  bestdmmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital skjutet kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 151 185 o 342 93 77
Utdelning - - - -38 - -38
Arets resultat - - - 222 43 265
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgdende eget kapital 2016-12-31 151 185 (o] 526 136 998

For mer information se not 27 Aktiekapital och ovrigt tillskjutet kapital.
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Moderbolagets resultatrdakning

Not 2016-01-01 2015-01-01
Belopp i mkr 2016-12-31 2015-12-31
Nettoomsdttning 56 2 4
Bruttoresultat 2 4
Central administration 7,.8,9 -12 -5
Rérelseresultat 1 -10 -1
Finansiella intakter 12 41 19
Finansiella kostnader 13 -55 -21
Resultat efter finansiella poster -24 -3
Skatt pd drets resultat 14 o] o]
ARETS RESULTAT -24 -3
Moderbolagets rapport dver totalresultat

Not 2016-01-01 2015-01-01
Belopp i mkr 2016-12-31 2015-12-31
Arets resultat -24 -3
Ovrigt totalresultat [0} 0]
ARETS TOTALRESULTAT -24 -3
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Finansiell information

Moderbolagets balansrdkning

Belopp i mkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgéngar

Andelar i koncernféretag 35 89 89
Fordringar hos koncernféretag 234 234
Andelariintresseféretag 19 2 2
Fordringar hos intresseféretag 24 27
Summa anléggningstillgdngar 349 352
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 718 159
Fordringar hos intresseféretag 0] (0]
Ovriga fordringar 24 1 21
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 25 0 (0]
Summa kortfristiga fordringar 719 181
Kassa och bank 26 64 1
Summa omsé&ttningstillgéngar 783 192
SUMMA TILLGANGAR 1132 544
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 27 151 151
Summa bundet eget kapital 151 151
Fritt eget kapital

Overkursfond 185 185
Balanserat resultat -70 -29
Arets resultat -24 -3
Summa fritt eget kapital 90 153
Summa eget kapital 241 304
Skulder

L&ngfristiga skulder

La&ngfristiga ranteb&rande skulder 29 876 222
Summa langfristiga skulder 876 222
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 0] -
Skulder till koncernféretag 0] 4
Ovriga kortfristiga skulder 0] 12
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 32 15 1
Summa kortfristiga skulder 15 17
Summa skulder 891 239
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1132 544

For information om stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser, se not 33 och 34.
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Moderbolagets kassaflodesanalys

2016-01-01 2015-01-01
Belopp i mkr 2016-12-31 2015-12-31
Lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster =24 -3
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet mm 7 2
Betald skatt (0] 0]
Kassafléde fran den Ispande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital -17 -1
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Minskning(+)/8kning(-) av exploaterings- och projektfastigheter - 4
Minskning(+)/8kning(-) av rérelsefordringar -538 -170
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -2 3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -557 -164
Investeringsverksamheten
Investering i finansiella tillgédngar () 0]
Avyttring/minskning av finansiella tillgdngar o] o]
Férandring av l&ngfristiga fordringar o] o]
Kassafléde frén investeringsverksamheten (o] [o]
Finansieringsverksamheten
Nyemission (0] 181
Upptagna l&n 976 o]
Amortering av l&neskulder -329 6]
Utbetald utdelning -38 -6
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 609 175
Arets kassafldde 52 1
Likvida medel vid &rets bérjan 12 1
Likvida medel vid érets slut 64 12

Erhdllen rénta uppgdr till O mkr (4). Erlagd rénta uppgdr till -37 mkr (-18).
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Finansiell information

Forandringar i eget kapital, moderbolaget

Balanserat
. resultat inkl Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond dretsresultat kapital
Ingdende eget kapital 2015-01-01 125 31 -23 133
Nyemission 26 167 - 193
Emissionskostnad - -13 - -13
Utdelning - - -6 -6
Arets resultat - - -3 -3
Ovrigt totalresultat - - 0] 0]
Utgdende eget kapital 2015-12-31 151 185 -32 304
Balanserat
. resultat inkl Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond drets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 151 185 -32 304
Utdelning - - -38 -38
Arets resultat - - -24 -24
Ovrigt totalresultat - - 0 0
Utgdende eget kapital 2016-12-31 151 185 -94 242

For mer information se not 27 Aktiekapital och dvrigt tillskjutet kapital.
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Not1 Redovisningsprinciper

Allmént om bolaget

Magnolia Bostad AB, org nr 556797-7078, med sdte i Stock-
holm &r dotterbolag till F. Holmstrém Fastigheter AB, org nr
556530-3186, med sate i Stockholm, Sverige.

Moderbolag i den stérsta koncernen som Magnolia Bostad
AB ar dotterbolag till och dar koncernredovisning upprdattas
ar F. Holmstréomgruppen AB, org nr 556696-3590, med sate i
Stockholm.

Magnolia Bostad AB:s kontor ar beldget pd Sturegatan 6, Box
5853, 102 40 Stockholm.

Tilldmpade regelverk

Koncernredovisningen har upprdttats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) samt tolk-
ningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee sddana
de antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprat-
tats i enlighet med svensk lag genom tillémpning av Rédet for
finansiell rapporteringsrekommendation RFR1, Kompletteran-
de redovisningsregler fér koncerner.

Moderbolaget tillémpar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet

"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som
forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
féranleds av begréansningar i méjligheterna att tilldmpa IFRS
i moderbolaget till f6ljd av ARL samt i vissa fall p g a gdllande
skatteregler.

Det &r koncernens férsta &rsredovisning enligt IFRS med
tidpunkt fér 6vergdng 1januari 2015. Koncernen tilldmpade ti-
digare bokféringsndmndens allmanna rdd BENAR 2012:1 (K3).
Overgdngen till IFRS har skett i enlighet med IFRS 1Fdrsta
gdngen IFRS tillampas.

Forutsdattningar vid uppréattande av moderbolagets och kon-
cernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som
dven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och fér
koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, dr avrun-
dade till nédrmaste miljon. Tillgdngar och skulder &r redovisade
till historiska anskaffningsvéarden, forutom vissa finansiella
tillgangar, skulder som i koncernbalansrakningen véarderas till
verkligt vérde. Finansiella tillgédngar och skulder som varderas
till verkligt varde bestdr av derivatinstrument och vardepap-
per, varderade till verkligt varde via koncernresultatrdkningen.

Koncernens redovisningsprinciper har tilldémpats konsekvent
pd rapportering och konsolidering av moderbolag och dotter-
féretag.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och l&dngfristiga skulder i moderbola-
get och koncernen bestdr enbart av belopp som férvantas
&tervinnas eller betalas senare dn tolv manader réknat frén
balansdagen medan omsattningstillgdngar och kortfristi-
ga skulder i moderbolaget och koncernen bestér enbart av
belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv mé-
nader rgknat fran balansdagen.

Indata fér vdrdering till verkligt varde

Nivé& 1- Noterade, ojusterade, priser p& aktiva marknader
for identiska tillgédngar eller skulder som Bolaget har
tillgang till vid varderingstidpunkten.

Nivé 2 - Andra indata &n de noterade priser som ingdriniva1,
vilka ar direkt eller indirekt observerbara for tillgdngar
och skulder.

Niva 3 - Indata pd& nivé 3 ar icke observerbara indata fér till-
gdngar och skulder.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balansrdkning omfattar alla féretag
i vilka moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer an half-
ten av aktiernas réstvdrde samt féretag i vilka koncernen pé
annat sdtt har ett bestdmmande inflytande.

De finansiella rapporterna fér moderbolaget och dotterfore-
tagen som tas in i koncernredovisningen avser samma period
och ar upprdttade enligt de redovisningsprinciper som gdller
for koncernen. Ett dotterféretag tas med i koncernredovis-
ningen fr&n férvarvstidpunkten, vilken ar den dag dé@ moder-
bolaget fér ett bestdmmande inflytande, normalt mer &n 50
procent av résterna, och ingdr i koncernredovisningen fram
till den dag det bestdmmande inflytandet upphor. Interna
mellanhavanden och vinster och férluster frén interna trans-
aktioner elimineras.

Rérelseférvéry kontra tillgdngsférvarv

Férvarv av bolag kan klassificeras som antingen rérelsefor-
varv eller tillgdngsférvarv. Det dr en individuell beddmning
som gérs for varje enskilt férvarv. Bolagsférvary, vars primdara
syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella férvaltningsorganisation och administration

ar av underordnad betydelse for férvarvet, klassificeras som
tillgdngsforvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras som
rorelseférvarv.

Skillnaden mellan anskaffningsvardet for rérelseférvarv
och férvarvad andel av nettotillgdngarna i den férvarvade
verksamheten klassificeras som goodwill och redovisas som
immateriell tillgdng i balansrékningen. Goodwill varderas till
anskaffningsvdrde minus ackumulerade nedskrivningar.
Goodwill férdelas till kassagenererande enheter med érlig
prévning av nedskrivningsbehov enligt IAS 36. Transaktions-
kostnader kostnadsférs direkt i periodens resultat. Vid till-
géngsforvarv férdelas anskaffningskostnaden pd de férvar-
vade nettotillgdngarna i férvarvsanalysen.

Andel av eget kapital hanférligt till dgare med innehav utan
bestdmmande inflytande (tidigare bendmnt minoritet) redo-
visas som en sdrskild post inom eget kapital separerat fran
moderbolagets dgares andel av eget kapital. Darutover [am-
nas sarskild upplysning om dess andel av periodens resultat.

Redovisning av intresseféretag och samarbetsarrangemang
Samarbetsarrangemang ér bolag éver vilka koncernen genom
ingdngna avtal har ett gemensamt bestémmande infly-
tande. Samarbetsarrangemang klassificeras antingen som
gemensam verksamhet eller joint ventures. Gemensamma
verksamheter dr samarbetsarrangemang ddr Magnolia Bo-
stad har ratt till den gemensamma verksamhetens tillgadngar,
&taganden fér skulder och redovisar sin andel av intdkter och
kostnader post for post i koncernredovisningen. Fér narva-
rande férekommer inga bolag som bedéms vara gemensam
verksamhet i Magnolia Bostad.

Joint ventures & andra sidan &r arrangemang dar Magnolia
Bostad har en ratt till nettotillgdngarna och dér investe-
ringen redovisas enligt kapitalandelsmetoden (se avsnitt om
intressebolag nedan). Tillgdngar (inklusive eventuell goodwill
och verkligt varde-justeringar) och skulder fér under aret
férvdarvade eller avyttrade samarbetsarrangemang ingdr i
koncernens finansiella rapporter frdn det datum dé& gemen-
samt bestdmmande inflytande uppnds och undantas frén det
datum d& gemensamt bestémmande inflytande férloras.

Koncernens innehav av andelar i ett féretag som inte ar dot-
terféretag men ddr koncernen utdvar ett betydande men inte
bestdmmande inflytande klassificeras som innehav av ande-
lariintresseféretag. Intresseféretag féreligger dé koncernen
innehar mer an 20 procent men mindre dn 50 procent av
rosternaiden juridiska personen. Koncernen redovisar andelar
i intresseféretag och joint ventures enligt kapitalandels-
metoden. | de fall koncernen férvdarvar ytterligare andelar i
intressefdretaget, men det fortsatt ar ett intresseféretag till
koncernen, omvdarderas inte det tidigare innehavet. D& an-
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delariintresseféretag avyttras, sé att betydande inflytande

inte langre foreligger, redovisas hela innehavet som avyttrat

och eventuell vinst eller forlust redovisas i koncernens resulta-

trékning. | de fall det andé finns kvar andelar redovisas de som
"Ovriga vardepappersinnehav".

Kapitalandelsmetoden innebdr att innehavet initialt redovi-
sas till anskaffningskostnad. Det redovisade vardet okas eller
minskas ddrefter for att beakta koncernens andel av resultat
och 8vrigt totalresultat frén sina joint ventures efter for-
varvstidpunkten. Koncernens andel av resultat frédn innehav
redovisade enligt kapitalandelsmetoden ingdr i koncernens
resultat och koncernens andel av évrigt totalresultat ingdri
ovrigt totalresultat i koncernen.

Stegvisa foérvdrv

Vid stegvisa forvarv av tidigare intresseféretag omvdrderas
tidigare innehav till verkligt varde och resultatet redovisas i
resultatrdkningen nar det bestdmmande inflytandet uppnds.

Eliminering av transaktioner mellan koncernféretag
Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner
mellan féretag i koncernen liksom dérmed sammanhdngan-
de orealiserade vinster elimineras i sin helhet. Orealiserade
vinster uppkomna frdn transaktioner med intresseféretag
och joint ventures elimineras till den del koncernen dger an-
delar i féretaget. Orealiserade vinster uppkomna till foljd av
transaktioner med intresseféretag elimineras mot "Andelari
intresseféretag". Orealiserade férluster elimineras pd samma
s&tt som orealiserade vinster s@vida det inte féreligger ett
nedskrivningsbehov.

Segment

Identifieringen av segment gérs baserat pd den interna
rapporteringen till den hogste verkstdllande beslutsfattaren,
vilken i Magnolia Bostad ar den verkstéllande direktéren. D&
rapporteringen till verkstdllande direktéren som underlag for
beslut om foérdelning av resurser gors for hela verksamheten
och inte indelat i geografisk marknad eller liknande anses
Magnolia Bostad endast bestd av ett segment.

Intdktsredovisning

Intéktsredovisning sker i resultatrékningen ndr det ar sanno-
likt att de framtida ekonomiska férdelarna kommer att tillfal-
la bolaget och dessa férdelar kan berdknas pd ett tillforlitligt
satt.

Vinstavrdkning frén projektutveckling av bostadsrétter
Koncernen vinstavrédknar frén och med den dag dé (i) bindan-
de avtal ingdtts med bostadsrattsféreningen om uppférande
av bostadsratter, (ii) detaljplan finns, och (iii) bindande total-
entreprenadavtal har ingdtts med en entreprenér. Avtalet fér
totalentreprenad tecknas av eller férs dver p& bostadsratts-
féoreningen. Koncernen goér en individuell bedémning av re-
serveringsbehovet i varje enskilt projekt. Redovisade intdkter
baserar sig p& éverenskommen képeskilling efter avdrag for
osdlda bostadsratter. Med sdlda lagenheter menas att det
ska finnas ett bindande avtal med bostadsrattsinnehavare.
Koncernen reserverar for planrisken baserat pd kdnnedom om
detaljplanearbetet. Upplésning av planriskreserven sker vid
lagakraftvunnet bygglov. Koncernen gér ocksd reservering for
eventuell risk i totalentreprenaden. Omvdrderingar av projek-
tens férvantade slutresultat medfor korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berérda projekt. Denna prognosdndring
ingdr i periodens redovisade resultat. Bedémda férluster
belastarisin helhet direkt periodens resultat i den period de
identifieras.

Vinstavrdkning frén projektutveckling av hyresrétter
Koncernen vinstavréknar den dag dé (i) bindande avtal in-
gdtts med en kdpare av hyresrattsprojektet (fastigheten), (ii)
detaljplan finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal har
ingdtts med en entreprendr. Avtalet fér totalentrepenad teck-
nas av eller férs dver pd kdparen. Koncernen goér en individuell
bedémning av reserveringsbehovet i varje enskilt projekt. Kon-
cernen stdller vissa garantier fér projektet avseende vakans
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och hyresnivd for vilka reservering gors utifrén de specifika
férhallanden som férekommer i respektive projekt. Omvar-
dering av reserveringen fér hyresgaranti sker [6pande utifrén
aktuellt uthyrningsldge. Koncernen reserverar fér planrisk
baserat pd kdnnedom om detaljplanearbetet. Upplésning av
planriskreserveringen sker vid lagakraftvunnet bygglov. Kon-
cernen gor ocksd reservering fér eventuell risk i totalentrepre-
naden. Omvdrderingar av projektens forvantade slutresultat
medfor korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda
projekt. Denna prognosandring ingdr i periodens redovisade
resultat. Bedomda férluster belastar i sin helhet direkt perio-
dens resultatiden period de identifieras.

Vinstavrdkning frén projektledningsavtal

Intdkter frén projektledningsavtal redovisas successivt base-
rat p& fardigstallandegrad av projektet. Graden av fardig-
stdllande bestdms i huvudsak i l6pande takt med att arbetet
utfors.

Hyresintdkter

Hyresintdkter aviseras i férskott och redovisas i den period
som de ar hanfarliga till, vilket framgdr av hyreskontrakten. |
hyresintdkterna ingdr tillagg sdsom utfakturerad fastighets-
skatt och varmekostnad.

Ersdattning till anstdllda och styrelse

Ersdattning till anstéllda i form av [6ner, betald semester,
betald sjukfrdnvaro med mera samt pensioner redovisas i takt
med intjanandet.

Avgiftsbestédmda pensioner

Inom koncernen finns enbart avgiftsbestdmda pensionspla-
ner. | avgiftsbestdmda planer betalar féretaget faststallda
avgifter till en extern offentlig eller privat juridisk enhet som
administrerar de framtida pensionsférpliktelserna. Koncer-
nens resultat belastas fér kostnader i takt med att férmdaner-
na intjdnas. Koncernen har inga ytterligare betalningsférplik-
telser eller andra &taganden ndr avgifterna val ar betalda.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter bestér av rénteintdkter pd bankmedel,
fordringar och finansiella placeringar. Ranteintdkter redovisas
med tilldmpning av effektivrantemetoden. Nar vardet pé en
fordran i kategorin l&nefordringar och kundfordringar respek-
tive l&neskulder har gétt ner, minskar koncernen det redovi-
sade vardet till det dtervinningsbara vérdet, vilket utgérs av
bedomt framtida kassafléde, diskonterat med den ursprung-
liga effektiva rantan fér instrumentet, och fortsatter att I6sa
upp diskonteringseffekten som ranteintakt. Ranteintakter pé
nedskrivna ldnefordringar och kundfordringar redovisas till
ursprunglig effektiv ranta.

Finansiella kostnader bestdr av rantekostnader och andra
kostnader fér uppldning. Rantekostnader redovisas med
tilldmpning av effektivrantemetoden. Finansiella kostnader
redovisas i den period de avser.

Leasing

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell eller opera-
tionell leasing. Finansiell leasing féreligger dd de ekonomiska
riskerna och férmdénerna férknippade med leasingobjektet i all
vdsentlighet har forts over till leasetagaren. | annat fall ér det
frdga om operationell leasing. Koncernen har inga vdsentliga
finansiella leasingavtal varfér samtliga leasingavtal redovisas
som operationella leasingavtal, vilket innebdar att leasingav-
giften férdelas linjart dver leasingperioden.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom dé un-
derliggande transaktion redovisas i dvrigt totalresultat eller
direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt ocksd
redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt &@r skatt som ska betalas eller erhéllas avseende
aktuellt &r, med tilldmpning av de skattesatser som ar beslu-



tade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hanférs
daven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden
med utgdngspunkt i tempordra skillnader mellan redovisade
och skattemdssiga varden pd tillgdngar och skulder. Uppskju-
ten skatt redovisas inte fér temporar skillnad som uppkom-
mit vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som ar
tillgadngsférvarv och som vid tidpunkten fér transaktionen
varken pdverkar redovisat eller skattemadssigt resultat. Vidare
beaktas inte tempordra skillnader hanfoérliga till andelar i dot-
ter- och intresseféretag som inte férvantas bli &terférda inom
dverskddlig framtid. Uppskjuten skatt berdknas med tillamp-
ning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Véardet pd uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Immateriella anldggningstillgdngar

Immateriella tillgdngar som férvarvats av féretaget ar redovi-
sade till anskaffningsvarde minus ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar. Utgifter fér internt genererad goodwill
och varumarken redovisas i resultatréakningen som kostnad dé&
de uppkommer. Tillkommmande utgifter lGdggs till anskaffnings-
vardet endast om de 6kar de framtida ekonomiska férdelarna
som Overstiger den ursprungliga bedémningen och utgifterna
kan berdknas pd ett tillforlitligt satt. Alla andra utgifter kost-
nadsfors nar de uppkommer.

Materiella anléggningstillgédngar

Materiella anldggningstillgédngar redovisas som en tillgéng i
balansrakningen nar det pd basis av tillganglig information
ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar
forknippad med innehavet tillfaller bolaget och att anskaff-
ningsvardet for tillgdngen kan berédknas pa ett tillférlitligt
satt. Materiella anldggningstillgdngar &r redovisade till an-
skaffningsvarde med avdrag for planenliga avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningsprinciper fér immateriella och materiella
anléggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras p& ursprungliga anskaff-
ningsvdrden minskat med berdknat restvdrde. Avskrivning
sker linjart dver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod.
Licenser 5ar
Maskiner och inventarier 3-5ar

Nedskrivningar

Redovisade varden fér bolagets tillgdngar prévas vid varje ba-
lansdag fér att bedéma om det finns indikation p& nedskriv-
ningsbehov. Om sd@dan indikation finns, berdknas tillgdngens
&tervinningsvarde som det hégsta av nyttjandevardet och
nettoférsdljningsvardet. Nedskrivning gérs om dtervinnings-
vdrdet understiger det redovisade vdrdet. En nedskrivning
&terfdrs endast om tillgédngens redovisade varde efter aterfo-
ring inte dverstiger det redovisade vdarde som tillgdngen skulle
haft om nedskrivning inte skett. Fér goodwill och immateriella
tillgdngar med obestdmbar nyttjandeperiod prévas nedskriv-
ningsbehovet arligen.

Exploaterings- och projektfastigheter

Fastigheter innehas i syfte att utveckla och avyttra bostdader,
s@vél hyresratter som bostadsratter. Fastigheterna redovisas
som omsdattningstillgdngar, dven om vissa fastigheter i avvak-
tan pd utveckling férvaltas med hyresintdkter. Redovisning
sker till det lagsta av anskaffningsvérde och nettoforsalj-
ningsvdarde. Exploaterings- och projektfastigheter redovisas i
sin helhet som tillgdng vid tilltradde. Eventuell skatterabatt vid
forvarv minskar fastighetens anskaffningsvarde.

Avsdattningar och eventualférpliktelser
En avsattning redovisas i balansrdkningen ndr bolaget har en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en

intraffad handelse och det @r troligt att ett utfléde av ekono-
miska resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen
samt en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar
effekten av naritiden betalning sker &r vasentlig, berdknas
avsdttningar genom diskontering av det férvdntade framti-
da kassaflddet till en réntesats fére skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvérde och, om
det ar tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden.
Avsdttningar omprévas vid varje bokslutstillfalle.

Eventualférpliktelser ar mojliga forpliktelser som héarrdr fran
intraffade handelser och vars forekomst kommer att bekraf-
tas endast av att en eller flera osdkra framtida hdndelser,
som inte helt ligger inom féretagets kontroll, intraffar eller
uteblir. Som eventualférpliktelser redo visas ocksd ansprak
som harrér fran intréffade hdndelser, men som inte redovisas
som skuld eller avsdttning eftersom det inte ar troligt att ett
utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera an-
sprdket och/eller att beloppets storlek inte kan berdknas med
tillracklig sdkerhet.

Finansiella instrument

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen ndr bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmdssi-
ga villkor. Finansiella tillgdngar tas bort frén balansrakningen
ndr rattigheternai avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
p& annat s&tt forlorar kontrollen dver dem. Finansiella skulder
tas bort frdn balansrékningen nar férpliktelsen i avtalen full-
gors eller p&d annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen
inkluderar pd tillgdngssidan likvida medel, kundfordringar,
andra l&ngfristiga fordringar, dvriga fordringar samt derivat
och vardepapper. Bland skulder dterfinns leverantérsskulder,
l&neskulder, dvriga skulder samt derivat. Bolaget tillémpar ej
sdakringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets verkliga varde vid forvarvstid-
punkten med tillagg fér transaktionskostnader fér alla finan-
siella instrument férutom de som tillhér kategorin finansiell
tillgdng som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen
vilka redovisas exklusive transaktionskostnader. Redovisning
sker darefter beroende av hur de har klassificerats enligt
nedan.

Kategorin finansiella tillgdngar bestar av tre undergrupper:
finansiella tillgdngar vérderade till verkligt vérde via resultat
rdkningen, l&ne- och kundfordringar samt finansiella tillgdng-
ar som kan sdljas. Kategorin finansiella skulder bestdr av tva
undergrupper: finansiella skulder varderade till verkligt varde
via resultatrdkningen samt finansiella skulder vérderade till
upplupet anskaffningsvarde.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i balansrdkningen endast ndr det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det fo-
religger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Léne- och kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvdantas inflyta
efter avdrag fér osdkra fordringar som bedémts individuellt.
Hyresfordringars férvantade 16ptid ar kort, varfér vardet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering.

Fordringar &r redovisade till anskaffningsvéarden minskat med
eventuell nedskrivning.

En fordran prévas individuellt avseende beddmd férlustrisk
och upptas till det belopp varmed den berdknas inflyta. Ned-
skrivningar gors fér osékra fordringar och redovisas i rérelsens
kostnader.

Finansiella tillgdngar som kan séljas
Tillgédngar som kan sdljas redovisas initialt till anskaffnings-

81



Finansiell information

vdrde och varderas till verkligt varde i rapport éver finansiell
stdllning. Vardeférdandringen pad tillgdngar som kan sdljas
redovisas bland 6vrigt totalresultat. Vid avyttring av till-
gdngar som kan sdljas omfdrs de ackumulerade vinsterna
eller forlusterna till resultatrdkningen. Investeringar i andelar
i andra féretag an koncernféretag, joint ventures och intres-
seféretag ingdri tillgdngar som kan sdljas men varderas till
anskaffningsvérde om inte verkligt varde kan faststdéllas pé
ett tillforlitligt satt.

Likvida medel och spdrrkonto

Likvida medel bestdr av kassamedel samt omedelbart
tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut. Beloppen pd spdrrkonto ar medel som utgér sdkerhet
for dterbetalning av 1&n eller fér finansiering av investeringar i
fastigheter samt hyresdepositioner och redovisas som dvriga
fordringar.

Finansiella skulder varderade till verkligt vérde via resultat
rdkningen

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt vérde via resultat
rakningen bestdr av derivatinstrument. Derivatinstrument
vdrderas i koncernredovisningen till verkligt vérde med var-
deférandringar redovisade i resultatrdakningen. | koncernen
bestdr derivatinstrumenten av ranteswappar.

Andra finansiella skulder

Avser alla andra finansiella skulder som till exempel uppla-
ning, leverantérsskulder, upplupna kostnader for tjdnster och
varor som likvidregleras. Finansiella skulder (rantebdrande 1&n
och annan finansiering), med undantag foér korta skulder dar
ranteeffekten ar ovasentlig, varderas initialt till verkligt varde
och darefter till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning
av effektivrantemetoden. Leverantorsskulder och andra skul-
der med kort férvantad 16ptid vdarderas utan diskontering till
nominellt belopp. Skuld redovisas nar motparten har preste-
rat och avtalsenlig skyldighet att betala féreligger, dven om
faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder redovisas
ndr faktura mottagits.

Kassaflédesanalys

Indirekt metod tilldmpas vid upprattande av kassaflédesana-
lys. Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktio-
ner som medfor in- eller utbetalningar.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréattat sin drsredovisning enligt arsre-
dovisningslagen (1995:1554) och Radet fér finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk
person. Aven av R&det for finansiell rapporterings uttalanden
gdllande for noterade féretag tillémpas. RFR 2, innebdr att
moderbolaget i drsredovisningen fér den juridiska personen
ska tilldémpa samtliga av EU godkédnda IFRS och uttalanden
s& ladngt detta ar majligt inom ramen fér &rsredovisningsla-
gen och med hdnsyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tillagg som ska gdras i férhdllande till IFRS.

Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt anskaffningsvarde-
metoden. Férvarvsrelaterade kostnader fér dotterbolag ing@r
som en del i anskaffningsvardet for andelar i koncernféretag.
Det redovisade vardet fér andelar i koncernféretag provas
avseende eventuellt nedskrivningsbehov dé s&dan indikation
foreligger.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket
innebar att koncernbidrag som erhdlls eller l&mnas redovisas
som bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning redovisas
som finansiell intakt hos mottagaren. Aktiedgartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier
och andelar hos givaren, i den mén nedskrivning ej erfordras.
Erhdlina aktieagartillskott redovisas som en dkning av fritt
eget kapital.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas inte enligt IAS 39, Finansiella
instrument: Redovisning och vdrdering, utan redovisas enligt
ldgsta vardets princip enligt Arsredovisningslogen, ARL.

Andrade redovisningsprinciper
Nya och omarbetade befintliga standarder, vilka godkdnts av
EU.

Nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar

Nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar som
annu inte har tratt i kraft som inte har tillémpats i fortid av
koncernen.

IFRS 9 Finansiella instrument

Standarden kommer att ersdtta IAS 39 Finansiella instru-
ment: Redovisning och vardering frdn och med 1januari 2018.
Standarden innebdr en minskning av antalet varderingska-
tegorier for finansiella tillgdngar och innebér att huvudkate-
gorierna fér redovisning dr till anskaffningsvdrde (upplupet
anskaffningsvarde), verkligt varde via resultatet samt verkligt
vdrde via ovrigt totalresultat. For vissa investeringar i eget
kapitalinstrument finns majligheten att redovisa till verkligt
varde i balansrdkningen med vardeférandringen redovisad
direkt i ovrigt totalresultat, dar ingen 6verféring sker till
periodens resultat vid avyttring. Vidare har nya regler inférts
foér hur forandringar i egen kreditspread ska presenteras nar
skulder redovisas till verkligt varde. | nedskrivningsmodellen
ska dven forvantade framtida forluster beaktas. Sakrings-
redovisningen bygger mer pd den interna riskhanteringen for
att féretagets riskhantering ska dterspeglas i de finansiella
rapporterna. Koncernen har pdbérjat en analys av effekterna
av IFRS 9. Modellen fér klassificering och vardering innebdar i
praktiken ingen stérre fordndringar fér Magnolia Bostad jam-
fort med dagens standard. Den nya nedskrivningsmodellen
avses & en tidigareldggning av reservering for kreditférluster.
Magnolia Bostads kreditrisk for kundfordringar ar begrdan-
sad d& verksamheten som avser projektledning faktureras
I6pande under arbetets gdng. Magnolia Bostad tillampar inte
sdkringsredovisning. Den initiala bedémningen dr att stan-
darden inte kommer ha ndgon vdsentlig effekt pd koncernens
finansiella rapporter.

IFRS 15 Intdkter frédn avtal med kunder

IFRS 15 Intakter frdn avtal med kunder trader i kraft for
rdkenskapsdr som inleds den 1januari 2018 eller senare och er-
satter d& samtliga tidigare utgivna standarder och tolkningar
som hanterar intdkter. IFRS 15 innehdller en samlad modell fér
intdktsredovisning avseende kundkontrakt som inte omfattas
av andra standarder (till exempel IFRS 4 eller IFRS 9). Ut-
gdngspunkten i standarden dr avtal om férsdljning av en vara
eller tjanst mellan tvé parter. Inledningsvis ska ett kundavtal
identifieras, vilket hos séljaren genererar en tillgdng (rat-
tigheter, ett |6fte om erhdllande av ersattning) och en skuld
(&tagande, ett |6fte om dverféring av varor/tjdnster). Enligt
modellen ska en intdkt redovisas d& ett dtagande att leverera
utlovade varor eller tjanster till kunden uppfylls. Koncernen
har pdbdrjat en analys av effekterna av IFRS 15. Den initiala
bedémningen ar att standarden inte kommer ha nédgon vé-
sentlig effekt pd& koncernens finansiella rapporter d& det inte
bedéms leda till ndgon férandring av tidpunkten fér intaktsre-
dovisning , dock kommer upplysningskraven att utdkas.

IFRS 16 Leases

IFRS 16 Leases ersatter IAS 17 frédn och med 1januari 2019,
férutsatt att den fér ett godkdnnande av EU. Enligt den nya
standarden ska de flesta leasade tillgédngar redovisas i balans-
rakningen, vilket kommer leda till en hégre balansomslutning
och en lagre soliditet. For leasegivaren innebdr den nya stan-
darden inte n&gra stérre skillnader. Koncernen har pdbérjat en
analys av effekterna av IFRS 16. Den initiala beddmningen ar
att standarden kommer ha en begransad effekt p& koncer-
nens finansiella rapporter dd Magnolia Bostad leasing &r
begrdnsad, dock kommer upplysningskraven att utdkas. For
mer information om leasingdtaganden se not 7 Operationell
leasing.



Not 2 Kritiska bedémningar
och uppskattningar

Att upprdatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kréaver att styrelsen och féretagsledningen gér bedémning-
ar och uppskattningar samt gér antaganden som péverkar
tillémpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader. Upp-
skattningarna och antagandena &r baserade pé historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rédande
férhdllanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa upp-
skattningar och antaganden anvdnds sedan fér att bedoma
redovisade vdrden pd tillgdngar och skulder som inte annars
framgdr tydligt frdn andra kéllor. Verkliga utfallet kan avvika
frdn dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattning-
arna och antagandena ses dver regelbundet.

Resultatavrdkning

Projektutveckling av bostadsratter vinstavrdknas frédn och
med den dag dé (i) bindande avtal ingdtts med bostadsrdtts-
foreningen om uppférande av bostadsratter, (ii) detaljplan
finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal har ingdtts
med en entreprenér. Avtalet for totalentrepenad tecknas av
eller férs dver pd bostadsrattsféreningen. Koncernen gér en
individuell bedémning av reserveringsbehovet i varje enskilt
projekt. Redovisade intdkter baserar sig p& dverenskommen
képeskilling efter avdrag fér osélda bostadsratter. Med sélda
ldgenheter menas att det ska finnas ett bindande avtal med
bostadsrattsinnehavare. Koncernen reserverar for planrisken
baserat p& kdnnedom om detaljplanearbetet. Uppldsning av
planriskreserven sker vid lagakraftvunnet bygglov. Koncernen
gor ocksd reservering fér eventuell risk i totalentreprenaden.
Omvarderingar av projektens férvantade slutresultat medfor
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt.
Denna prognosé&ndring ingdr i periodens redovisade resultat.
Bedémda férluster belastar i sin helhet direkt periodens resul-
tatiden period de identifieras.

Projektutveckling av hyresratter vinstavréknas den dag dé

(i) bindande avtal ingdtts med en kdpare av hyresrdttspro-
jektet, (ii) detaljplan finns, och (iii) bindande totalentrepre-
nadavtal haringdtts med en entreprendr. Avtalet for tota-
lentrepenad tecknas av eller férs dver pd képaren. Koncernen
gor en individuell bedéomning av reserveringsbehovet i varje
enskilt projekt. Koncernen stdller vissa garantier for projek-
tet avseende vakans och hyresnivd for vilka reservering gors
utifrdn de specifika férhallanden som férekommer i respektive
projekt. Omvdrdering av reserveringen fér hyresgaranti sker
|6pande utifrén aktuellt uthyrningsldge. Koncernen reserve-
rar fér planrisk baserat p& kdnnedom om detaljplanearbetet.
Upplésning av planriskreserveringen sker vid lagakraftvunnet
bygglov. Koncernen gér ocksé reservering for eventuell risk i
totalentreprenaden. Omvdarderingar av projektens forvantade
slutresultat medfor korrigering av tidigare upparbetat resul-
tatiberérda projekt. Denna prognosdndring ingdr i periodens
redovisade resultat. Bedémda férluster belastar i sin helhet
direkt periodens resultat i den period de identifieras.

Intakter fran projektledningsavtal redovisas successivt base-
rat pd fardigstallandegrad av projektet. Graden av fardig-
stdllande bestdms i huvudsak i I6pande takt med att arbetet
utfors.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas fér tem-
pordra skillnader och for outnyttjade underskottsavdrag.
Véarderingen av underskottsavdrag och koncernens férma-

ga att utnyttja underskottsavdrag baseras pd ledningens
uppskattningar om framtida skattepliktiga inkomster. D& en
stor del av koncernens intdkter enligt nuvarande skatteregler
behandlas som ej skattepliktiga intdkter har féretagsledning-
en gjort bedémningen att ingen uppskjuten skattefordran for
underskottsavdrag redovisas.

Klassificering exploaterings- och projektfastigheter och
férvaltningsfastigheter

Vid forvarv av en fastighet gors en bedémning om fastig-
heten ska utvecklas eller anvdndas som férvaltningsfastig-
het. Beddmningen far pdverkan p& koncernens resultat och
finansiella stallning d& hanteringen ar olika redovisningsmas-
sigt. Fastigheter som ska utvecklas utgér exploaterings- och
projektfastigheter. Exploaterings- och projektfastigheter
redovisas som varulager dd& avsikten ar att sélja fastigheterna
efter fardigstdllande. Vardering sker till det ldgsta av anskaff-
ningsvdrde och nettoférsdljningsvarde. Férvaltningsfastig-
heter innehas ddremotisyfte att generera hyresintdkter och
vardestegringar. Vardering av férvaltningsfastigheter sker till
verkligt varde med vdardeférandring via resultatrdkningen.

Féretagsledningens bedémning dr att koncernens innehav av
fastigheter innehas i syfte att utveckla och avyttra bostdder,
s@val hyresratter som bostadsratter. Fastigheterna redovisas
darmed som omsdattningstillgdngar, Gven om vissa fastigheter
i avvaktan pd utveckling férvaltas med hyresintékter.

Avgrénsning mellan rérelseférvérv och tillgdngsférvérv

Vid forvarv av verksamheter gérs en bedémning av hur
redovisning av férvarvet ska ske baserat pd féljande krite-
rier; férekomsten av anstdllda och komplexiteten iinterna
processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekom-
sten av avtal med olika grader av komplexitet. Stor féorekomst
av dessa kriterier innebdr att férvarvet klassificeras som ett
rorelseférvarv och lag férekomst som ett tillgdngsférvarv.

Féretagsledningen bedémer vid varje enskilt forvary vilka kri-
terier som ar uppfyllda. Under ér 2016 och 2015 har féretags-
ledningen gjort bedémningen att enbart tillgdngsférvéry har
genomforts.

Not 3 Finansiella risker och
finanspolicy

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér olika slag
av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer
i foretagets resultat och kassafléde till féljd av férandring-

ar i till exempel rantenivder. Bolaget utsatts framfar allt

for likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.
Koncernens finanspolicy fér hantering av finansiella risker har
utformats och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar
ett ramverk av riktlinjer och regler i form av riskmandat och
limiter for finansverksamheten.

Bolagets finansiella risktagande och stdllning kan utldsas av
bland annat nyckeltalen soliditet, rantetdckningsgrad och
bel&ningsgrad. | kreditavtalen med banker och kreditinsti-
tut finns det ofta fastlagda grdnsvdrden, s k covenants, for
just de tre nyckeltalen. Bolagets egna mal stdmmer val med
bankernas krav. Fér 2016 uppfyller Bolaget samtliga mal och
krav med god marginal. Fér en beskriving av bolagets risker
och riskhantering se avsnittet Riskhantering i férvaltningsbe-
rattelsen.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken fér att det inte finns tillracklig
likviditet for att méta kommande betalningsdtaganden. |
samband med kvartalsrapportering upprattas interna likvi-
ditetsprognoser fér kommande tolv manader, dar samtliga
kassaflédespdverkande poster analyseras i aggregerad form.
Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av
kapital. Magnolia Bostad har som policy att ha en likviditet
om 200 mkr inklusive checkrdkningskredit. Per drsskiftet upp-
gick den disponibla likviditeten, inklusive outnyttjad checkrdk-
ningskredit till 619 mkr.

Nedan visas en |6ptidsanalys fér finansiella skulder. Tabellen

innehdller odiskonterade kassafléden baserade p& avtalstid-
punkt och inkluderar b&de ranta och nominellt belopp.
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Finansiell information

Léptidsanalys 2016-12-31 0-1éar 1-34r  3-5ar Over5 ér
Réntebdarande skulder 321 531 984 -
Derivat 0] - - -
Leverantérsskulder 38 - -

Ovriga skulder 110 91 - -
Summa 469 622 984 -

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhdllas eller endast erhdllas till kraftigt 6kade kostnader. For
att hantera den risken finns i Finanspolicyn regler betraf-
fande spridningen av kapitalbindning for kreditstocken samt
storleken pd outnyttjade l&neramar och placeringar. Refinan-
sieringsrisken minskar genom att strukturerat och i god tid
starta refinansieringsprocessen. Fér stérre |&n pdbdrjas pro-
cessen senast 12 mdanader fére férfallodagen. Koncernen har
ett soliditetsmal om minst 30 % och efterstrévar att alltid ha
ett utrymme om 200 mkr inom ramverk fér obligationslan. En
hégre soliditet gér Magnolia till en attraktivare lantagare.

Kreditrisk

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte
kan fullgéra sina dtaganden gentemot Bolaget. Den maxi-
mala kreditexponeringen motsvarar tillgdngarnas redovisa-
de varde och uppgar till 1437 mkr (706). Kreditrisken bland
fordringar fér fastighetsférsaljning bedéms vara begransad
d@ risken att motparterna inte skulle kunna fullgéra sina
dtaganden bedéms vara l&g. Av koncernens omsattning sé ar
55 % till motpart med investment grade i kreditbetyg. Bolaget
ar dven exponerad for kreditrisk i den maén dverskottslikviditet
ska placeras och genom sitt innehav av derivatinstrument i
form av ranteswappar.

FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Finansiella
tillgdngar/skulder
vérderade till
verkligt vérde via
resultatrdkningen

Koncernen

Marknadsrisk

Rénterisk

Ré&nterisk kan dels bestd av férandring i verkligt vérde till foljd
av forandringar i réntor eller aktiekurser - prisrisk, dels for-
dandringar i kassafléde - kassaflédesrisk. Rantebindningstiden
&r en viktig faktor som pdverkar rénterisken. L&nga rante-
bindningar innebdr hégre prisrisk och korta rantebindnings-
tider innebdr hégre kassaflédesrisk. Koncernen stravar efter
att ha en kort rantebindningstid.

Koncernens exponering for ranterisk i form av stigande mark-
nadsrantor illustreras av en kdnslighetsanalys. Vid en 6kning
av STIBOR 3M med en procentenhet skulle koncernens ran-
tekostnad fér rakenskapsdret 8ka med ca 1 mkr. En férand-
ring av rantelédget med en procentenhet skulle ocksd paverka
vdrdet av rantederivat med O mkr.

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga
koncernens férmdaga att fortsatta sin verksamhet, s& att den
kan fortsdtta att generera avkastning till aktiedgarna och
nytta fér andra intressenter, och att uppratthdlla en optimal
kapitalstruktur fér att hélla kostnaderna for kapitalet nere.
For att uppratthdlla eller justera kapitalstrukturen kan kon-
cernen férandra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
&terbetala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller
sdlja tillgdngar fér att minska skulderna.

Koncernen bedémer kapitalet p& basis av soliditeten. Detta
nyckeltal berdknas som eget kapital inklusive innehav utan
bestdmmande inflytande i procent av balansomslutningen.

Under 2016 var koncernens strategi, som var oférandrad
jamfért med 2015, att uppréatthdlla en soliditet pd minst 30%.
Soliditeten per 31 december 2016 var 36,2 % och per 31decem-
ber 2015 var soliditeten 40,8 %.

2016-12-31
Finansiella
skulder véirde-
Finansiella rade till upplupet
Léne- och tillgdngar som anskaffnings-

kundfordringar kan sdljas varde

Tillgédngar i balansrékningen

Fordringar hos intresseféretag

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Derivat

Andra langfristiga fordringar

- 406 - -

Kundfordringar

Ovriga fordringar

- 475 - -

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Likvida medel

- 507 - -

Summa

o 1437 31 o

Skulder i balansréakningen

Langfristiga rantebdrande skulder

1268

Ovriga l&ngfristiga skulder

Kortfristiga ranteb&rande skulder

- - - 237

Derivat

Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa

0 - = 1744
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Finansiella
tillgdngar/skulder

2015-12-31

Finansiella
skulder véarde-

véarderade till Finansiella rade till upplupet

verkligt vérde via Léne- och tillgdngar som anskaffnings-

Koncernen resultatrakningen kundfordringar kan sdéljas vdrde
Tillgédngar i balansrékningen

Fordringar hos intresseféretag - 24 - -

Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav - - 31 -

Derivat (0] - - -

Andra langfristiga fordringar - 279 - -

Kundfordringar - 4 - -

Ovriga fordringar - 204 - -

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter - 2 - -

Likvida medel - 193 - -

Summa o 706 31 [o]

2015-12-31

Finansiella Finansiella

tillgdngar/skulder skulder vérde-

vérderade till Finansiella rade till upplupet

verkligt vérde via Léne- och tillgdngar som anskaffnings-

Koncernen resultatrakningen kundfordringar kan sdljas vérde

Skulder i balansrédkningen

Langfristiga rantebdrande skulder - - - 731

Ovriga l&angfristiga skulder - - - 110

Kortfristiga rantebdrande skulder - - - 130

Derivat (0] - - -

Leverantérsskulder - - - 14

Ovriga kortfristiga skulder - - - 77

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - - - 36

Summa (o] - - 1098

2015-01-01

Finansiella Finansiella

tillgdngar/skulder skulder vérde-

véarderade till Finansiella rade till upplupet

verkligt vérde via Léne- och tillgdngar som anskaffnings-

Koncernen resultatrakningen kundfordringar kan sdéljas vérde
Tillgédngar i balansrékningen

Fordringar hos intresseféretag - 33 - -

Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav - - 31 -

Derivat (0] - - -

Andra langfristiga fordringar - 15 - -

Kundfordringar - 1 - -

Ovriga fordringar - 187 - -

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter - 2 - -

Likvida medel - 37 - -

Summa o 276 31 -

85



Finansiell information

Finansiella
tillgdngar/skulder
vérderade till
verkligt vérde via

2015-01-01
Finansiella
skulder vérde-
Finansiella rade till upplupet
Léne- och tillgdngar som anskaffnings-

Koncernen resultatrdkningen kundfordringar kan sdljas varde
Skulderibalansrédkningen

Langfristiga rantebdrande skulder - - - 494
Ovriga l&ngfristiga skulder - - - 0
Kortfristiga rantebdrande skulder - - - -
Derivat 0 - - _
Leverantorsskulder - - - 15
Ovriga kortfristiga skulder - - - 17
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - - - 5
Summa o] - - 531

Det redovisade vardet av samtliga finansiella tillgdngar och
skulder &r lika med det verkliga vardet utom fér obligationsldn
dar verkligt varde bedéms uppgé till 923 mkr (197) jamfort
med bokfért varde om 876 mkr (197). Verkligt varde for obliga-
tionsldn har bedémts enligt nivd 1, vilket innebdr att vardet
harleds frdn noterade priser p& en aktiv marknad. Kundford-
ringar, 6vriga fordringar, likvida medel, leverantérsskulder
samt vissa évriga skulder har en kvarvarande livslangd pé
mindre an 6 mdnader varfér det redovisade vardet anses re-
flektera det verkliga vardet. Majoriteten av de rédntebdrande
bankldnen I6per med rérlig ranta varvid det redovisade vardet
anses reflektera verkligt varde.

Finansiella tillgdngar som kan sdljas avser ett onoterat
innehav i Norefjell Prosjektutvikling AS, d& inget noterat
marknadspris pd en aktiv marknad finns och inga tillférlitliga
berdakningar av verkligt varde kan géras vdrderas dessa till
anskaffningsvarde. Innehavet redovisas som tillgdngar som
kan sdljas d& det inte ar i linje med Magnolia Bostads nuva-
rande affarsmodell, d& dgandet dr koncentrerat och det inte
finns ndgon aktiv marknad fér instrumenten sd &r tidplanen
for planerad avyttring osdker.

Derivatinstrumenten redovisas till verkligt varde enligt niva
2, vilket innebdr att vardet hdrleds antingen direkt (d v s som
prisnoteringar) eller indirekt (d v s hdrledda prisnoteringar).

Not 4 Koncernens
sammansdttning

Verksamheten i Magnolia Bostad koncernen bedrivsi ett fler-
tal bolag i koncernen. Agandet i verksamhetsdrivande bolag
ar utspritt pd flera olika holdingbolag som dgs antingen direkt
eller indirekt av Magnolia Bostad AB. Fér uppgift om Magnolia
Bostad AB:s dotterbolag se not 35, Andelar i koncernféretag.

| samband med att Fredrik Lidjan tilltrddde som VD ingicks
en 6verenskommelse med Fredrik Lidjan AB och bolaget

om att Fredrik Lidjan AB ska investera pd marknadsmas-
siga villkor med en dgarandel om 10 procent och Magnolia
Bostad investerar och erhéller en dgarandel om 90 procent

i de aktiebolag ddr hyresrattsprojekt kommer att bedrivas.
Overenskommelsen kan dven omfatta bostadsratter om det
gdller samma tomt och bostadsrdttsdelen utgdr en mindre
del av det totala projektet. Denna 6verenskommelse strdcker
sig fram till februari 2019. Fredrik Lidjan AB innehar sdledes
ett minoritetsintresse om 10 procent i dessa bolag genom sitt
10-procentiga dgande av Magnolia Holding 3 AB. Av minori-
tetens totala intresse i koncernen om 136 mkr utgér Fredrik
Lidjan AB:s andel 47 mkr (22) och andelen av érets resultat
uppgdr till 28 mkr (21).
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| koncernbolaget Moutarde Holding AB i vilket projekten
Senapsfrabriken etapp 1och 2 i Uppsala bedrivs finns det
ocksé en minoritet. Minoritetens andel av resultatet i dessa
projekt uppgdr till 23,7 procent, vilket utgér 15 mkr (-2) av
drets resultat. Totalt uppgdr minoriteten i Moutarde Holding
AB till 88 mkr (7).

Not5 Nettoomsattning

Koncernens nettoomsdttning hanfor sig i sin helhet till Sverige.
Nettoomsattningen férdelar sig pd féljande verksamhets-
grenar:

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Hyresintdkter 47 42 0] (0]
Foérsaljning exploaterings-
och projektfastigheter 91 822 (] (]
Ovriga rorelseintakter 52 12 2 4
Summa 1010 876 2 4

Intékterna fran tre av Magnolia Bostads kunder éverstiger
enskilt 10 procent av Magnolia Bostads totala intdkter. Sam-
manlagt har dessa tre kunder svarat fér en omséattning om
totalt 718 mkr under 2016. Dessa intdkter har redovisats som
forsdljning av exploaterings- och projektfastigheter.

Not 6 Avtalade framtida
hyresintdkter

Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att
betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyr-
ning av lokaler och bost&der. Nedan anges avtalade framtida
minimileaseavgifter inom respektive intervall.

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Avtalade hyresintdkter
inom ett ar 38 53 ] ¢}
Avtalade hyresintdkter
mellan ett och fem ér 67 199 0 0
Avtalade hyresintdkter
senare &n fem &r 0 0 0 0
Summa 105 252 o o

Summan av hyresintdkter som ingdr i koncernens resultatrak-
ning uppgdr till 47 (42) mkr.



Not 7 Operationell leasing

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Avtalade hyres-
utbetalningar inom ett ér -5 -5 ] (0]
Avtalade hyres-
utbetalningar mellan ett
och fem ar -18 -5 0 0
Avtalade hyres-
utbetalningar senare an
fem ar o] (o] o] o]
Summa -23 -10 o] (o)

Operationella leasingavgifter i koncernen uppgick 2016 till 4
(3) mkr. Koncernens leasingavgifter bestdr till stérsta delen av
hyra for kontorslokaler.

Not 8 Upplysning om
revisorns arvode och
kostnadsersdttning

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

Ernst & Young
revisionsuppdrag -1.9 -11 -1.9 -0,2
revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdrag -0,2 0] -0,2 0]
skatterddgivning -01 -0,2 -01 -0,2
ovriga uppdrag o] (] o] (o]

Parsells revisionsbyrd

revisionsuppdrag - (0] - -

Summa -2,2 -1,3 -2,2 -0,4

Med revisionsuppdraget avses granskning av &rsredovis-
ningen och bokfdringen samt styrelsens och verkstallande
direktdrens férvaltning. Dessutom ingdr dvriga arbetsuppgif-
ter som det ankommer pé& bolagets revisor att utféra samt
rddgivning eller annat bitrédde som féranleds av iakttagelser
vid s&dan granskning eller genomférandet av sddana dvriga
arbetsuppgifter.

Not @ Ersattningar till anstallda

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR SAMT SOCIALA KOSTNADER

Koncernen
2016 2015
Styrelse . Styrelse .
och Ovriga och Ovriga

ledning anstdllda ledning anstdllda

Loner och andra

ersdttningar -10 -21 -6 -12
(varav tantiem o d) -2) -2) (G -3)
Sociala kostnader -2 -7 -1 -3

Pensionskostnader
inklusive sarskild
|6neskatt -1 -3 -1 -2

Summa -13 -31 -8 -17

Vissa av bolagets personalkostnader aktiveras i projekten.
Darfoér 6verstiger beloppet som anges i noten beloppet som
redovisas i resultatrdkningen.

Moderbolaget

2016 2015
Styrelse . Styrelse .
och Ovriga och Ovriga

ledning anstdllda ledning anstdllda

Léner och andra

ersattningar -4 6] -2 0]
(varav tantiem o d) -1n ) ) )
Sociala kostnader -1 0] -1 (0]

Pensionskostnader
inklusive sarskild
|6neskatt (0] o] (0] (0]

Summa -5 o] -3 (o]

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Grundlén/
styrelse- Rérlig Pensions-
arvode  ersdttning premier

Fredrik Holmstrom,
styrelsens ordférande -0,4 0] 0
Erik Paulsson, ledamot -01 (0] 0]
Andreas Rutili, ledamot -0,2 [0} 0
Risto Silander, ledamot -0,2 (e} 0
Fredrik Tibell, ledamot -0,2 (e} 0
Jan Roxendal, ledamot -0,2 (¢} [0}
Fredrik Lidjan,
verkstallande direktor -3,2 0 0
Erik Rune,
vice verkstallande direktor -1,5 -0,8 -0,4
Rickard Langerfors,
vice verkstallande direktor 1,4 -0,7 -0,3
Ovriga ledande
befattningshavare, 2
personer ? 1,2 -0,4 -0,4
Summa -8,5 -1,9 -1,1

D Ers&ttning fér VD har fakturerats enligt konsultavtal. Avtalets
uppsdgningstid ar tre manader. Frén januari 2017 &r VD anstalld i
bolaget.

» Ovriga ledande befattningshavare har normalt tre till sex
mdénaders dmsesidig uppsdgningstid.

Fér mer information se édven not 36 Narstdende

MEDELANTAL ANSTALLDA
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Medelantal anstdéllda 42 23 1 1
(varav man) 1N (13) (@] M

KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Styrelsen 5 5 5 5
(varav man) ©) (5) (©) (©)]
VD och ledande
befattningshavare 5 4 5 4
(varav man) %) 3 %) 3)
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Finansiell information

LONER OCH ARVODEN

Under 2016 hade moderbolaget 5 styrelseledamoéter (5),
varav 5 man (5). Koncernen hade vid &rsskiftet 5 ledande
befattningshavare (4) varav 4 méan (3).

ERSATTNING STYRELSE

Styrelsens ersattning beslutades pd drsstémman 2016 att
uppgd till 1450 tkr, varav 450 tkr till styrelsens ordférande och
250 tkr till envar av ovriga styrelseledamoter.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Under hésten utékades gruppen ledande befattningshavare
med en person. Vid &rsskiftet ingick verkstéllande

direktér, vice VD/Avdelningschef Affarsutveckling, vice VD/
Avdelningschef Projektutveckling, Kommunikationschef och
CFO.

ERSATTNING OCH FORMANER

Ersattningen for VD har fakturerats enligt konsultavtal. For
ovriga ledande befattningshavare utgdr fast och rérlig 16n.
Rérlig 16n utgérs av bonus. Fér évriga anstdllda utgdr fast och
rorlig 16n. Rorlig 16n utgdrs av bonus. | VDs anstallningsavtal
som gdller frén januari 2017 framgadr att VD har ratt till

fast ersattning och att VD inte har avtalat om n&gon rérlig
ersattning.

PENSIONER

Personerigruppen ledande befattningshavare har en
avgiftsbestédmd pension, utan n&gra andra férpliktelser

frén Bolaget @n att under anstallningstiden erlédgga en érlig
premie. Detta innebdr att efter avslutad anstdllning, har den
anstdllde ratt att sjalv bestdmma under vilken tid de tidigare
avgiftsbestdmda inbetalningarna och avkastning darpd, tas
ut som pension. Till nuvarande VD Fredrik Lidjan har ingen
pension utgdtt under &ret d& ersattningen faktureras. | VDs
anstdéllningsavtal som galler frén januari 2017 framgéar att VD
har ratt till pension motsvarande ITP 1 planen.

UPPSAGNING

VDs konsultavtal har tre manaders uppsdgningstid. Ovriga
koncernledningen har tre till sex m&naders uppsdagningstid.
VDs anstdllningsavtal som galler frén januari 2017
framgdr att VD har émsesidig uppségningstid om 12
mdnader. Villkor om konkurrensférbud och ersattning efter
anstdllnings upphoérande finns for VD. Ersdttning till foljd
av konkurrensférbudet ska sammantaget inte dverstiga ett
belopp motsvarande 60 % av den fasta |&nen fér ett dr.

Not 10 Resultat frdn andelar
i intresseforetag och joint

Not 11 Rorelsens kostnader
fordelade pd kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Driftskostnader -14 -13 - -
Produktionskostnader -571 -569 - -
Ovriga externa kostnader -45 -49 -8 -3
Personalkostnader -27 -13 -4 -2
Av- och nedskrivningar -1 -8 (0] 0]
Resultat frén andelar i
intresseféretag 14 o] ] o]
Ovriga rérelsekostnader -1 -18 - -
Omvérdering vid dvergdng
fran intresseféretag till
dotterféretag - 153 - -
Summa -655 -517 -12 -5

ventures
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Resultatandel frén
intresseféretag och joint
ventures 14 (0] - -
Summa 14 o - -

Av resultat frén andelar i intresseféretag kommer 12 mkr
(-) fradn Kanikendsvarvet Bostad HB som bolaget ager
tillsammans med Sl&attd. Fér mer information se not 19
Andelariintresseféretag och joint ventures.
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Not 12 Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Rdnteintdkter 3 2 0] 0]
Ranteintdkter,

intresseféretag 0] 1 o] 0]
Ranteintakter,

koncernféretag 0] 0] 41 18

Summa 3 8 41 19

Not 13 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Rdntekostnader -86 -46 -48 -18
Ovriga finansiella

kostnader -7 -7 -7 -2

Summa -93 -52 -55 -21

Rantekostnader hanfér sig huvudsakligen till finansiella
skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde. Okningen
jamfort med féregdende ar forklaras av hégre rantebarande
skulder. Ovriga finansiella kostnader bestdr till stérsta delen
av kostnader i samband med aterkdp av obligation.

Not 14 Skatt pd drets resultat

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Aktuell skatt o] -1 ] 6]
Uppskjuten skatt
avseende tempordra
skillnader 0] 0] 6] 0]
Summa [0} -1 o [0}

AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Resultat fore skatt 265 310 =24 -3
Nominell skatt enligt

gdllande skattesats (22%) -58 -68 5 1




AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

Skatteeffekt av dvriga ej

avdragsgilla kostnader -1 -5 o] (o]
Skatteeffekt av ej

skattepliktiga intdkter 77 76 0] (0]
Skatteeffekt ej aktiverade

underskottsavdrag -1 -4 -5 -1
Aktuell skatt hanforlig till

tidigare &r o] (o] o] o]
Ovrigt -7 0] 0] 0]

Redovisad effektiv skatt [0} -1 [0} (0]

Skattekostnaden understiger 22,0 procent beroende pé att
vissa redovisade intdkter (framst férsaljning av bolag) ej ar
skattepliktiga. Underskottsavdrag utgérs av tidigare ars skat-
temdssiga forluster. Forlusterna, som inte ar tidsbegréansade,
rullas vidare till ndstkommande &r och nyttjas genom kvitt-
ning mot framtida skattemdssiga vinster. Ingen uppskjuten
skattefordran fér underskottsavdrag har aktiverats dé dessa

Not 17 Ovriga immateriella
tillgéngar

Koncernen

2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 1 8
Inkép 0 1
Utrangeringar 0] -8
Utgéende ackumulerade
anskaffningsvérden 1 1
Ing&ende avskrivningar enligt plan 0] 0]
Arets avskrivningar enligt plan -1 o]
Utgdende ack. avskrivningar enligt
plan -1 o
Utgdende planenligt restvérde o 1

Not 18 Maskiner och inventarier

d K likt e k o - Kad Koncernen
gn ers qtt sannolikt ej kommer att utnyttjas inom 6verskad- 2016-12-31 2015-12-31
lig framtid.
Ingdende anskaffningsvérde 1 (0]
Not 15 Resultat per aktie -
Inkép 6] 1
Koncernen Utgdende ackumulerade
2016 2015 anskaffningsvérden 1 1
Arets resultat hanférligt till Ing&ende avskrivningar enligt plan (0] (0]
moderbolagets aktiedgare 222 289
Arets avskrivningar enligt plan ] 0]
V&gt genomsnittligt antal
utestdende aktier 37822283 34555613 Utgdéende ack. avskrivningar enligt plan (o) (o]
V&gt genomsnittligt antal Utgdende planenligt restvérde 1 (0]
utestdende aktier efter utspddning 37982283 35635613
Antal utestdende aktier pd HEH .2
balansdagen P s7emoss wemass NoOt19 Andelariintresseféretag och
Resultat per aktie fore JOInt Ventures
utspdadningseffekter, kr 5,87 8,36
Koncernen Moderbolaget
Resultat per aktie efter 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
utspddningseffekter, kr 5,84 8,11
Ingéende
160 000 teckningsoptioner innehas av koncernen Magnolia Bostad, GhSkfo'
avser outnyttjade teckningsoptioner fran tidigare optionsprogram ningsvdrde 2 40 2 2
till anstallda.
Férvarv 100 75 0] 0]
Not 16 Goodwill Omfering
Ot oodawil mot dotter-
bolagsaktier - 113 - -
Koncernen
2016-12-31 2015-12-31 Arets andel av
intressebolag
Ing&ende anskaffningsvarde 6 6 och joint ventu-
res resultat 14 0] - -
Utgdende redovisat vérde 6 6 )
Utgdende
redovisat vérde 16 2 2 2

Den arliga nedskrivningsprévning av goodwill identifierade
inte n&gra nedskrivningsbehov.

Andelariintressebolag redovisas i koncernen enligt kapital-
andelsmetoden och i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. Okningen under &ret férklaras framst av férvarvet
av Sollentuna Stinsen JV AB, som bolaget dger tillsammans
med Alecta. Andelarna i Moutarde Holding AB har tidigare
redovisats som intresseféretag. Under 2015 &vergick bolaget
till att bli ett dotterféretag dé bestamde inflytande uppnéd-
des genom ett stegvist forvarv. Omvdérderingen har skett till
verkligt varde av alla tidigare delférvarv och resultatet av den-
na omvdrdering har i resultatrdkningen redovisats pd raden
Omvardering vid dvergdng frén intresseféretag till dotterfs-
retag.

Koncernens andel av resultat fran enskilt ovdsentliga intresse-
féretag uppgdr till 3 mkr (O).
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Finansiell information

Koncernen

Kapitalandeli
Foretagets namn Org.nr Sate procent Redovisat varde
Svenska Husgruppen Intressenter AB 556871-5717 Borlénge 45,0% 4
Séderblick Utveckling AB 556849-9445 Stockholm 50,0% [0}
Soéderblick Produktion AB 556849-9452 Stockholm 50,0% [0}
FL Properties Uppsala AB 556870-5304 Stockholm 50,0% 0]
Moutarde Equity AB 556912-2079 Stockholm 350% ¥ o]
Magnolia Senap AB 556887-5925 Stockholm 50,0% 0
Sollentuna Stinsen JV AB? 559085-9954 Stockholm 45,0% 100
Kanikend&svarvet Bostad HB 2 969782-0810 Stockholm 45,0% 12
Summa 16

Moderbolaget

Kapitalandel i
Féretagets namn Org.nr Sate procent Redovisat virde
Svenska Husgruppen Intressenter AB 556871-5717 Borlédnge 45,0% 2
Summa 2
" Kapitalandel 6verensstdmmer med &garandel
2 Innehav klassficerade som joint ventures
¥ Inklusive innehav av terminer
Sollentuna Stinsen JV AB 2016 Kanikendsvarvet Bostad HB 2016
Anlaggningstillgéngar (0] Anléaggningstillgéngar 6]
Likvida medel 89 Likvida medel ¢}
Ovriga omsattningstillgéngar 700 Ovriga omséttningstillgdngar 24
Langfristiga finansiella skulder -300 Langfristiga skulder )
Kortfristiga finansiella skulder -289 Kortfristiga skulder 0]
Nettotillgdngar 200 Nettotillgangar 24
Bolagets andel av nettotillgdngar 100 Bolagets andel av nettotillgdngar 12
Nettoomsdattning 4 Nettoomsdattning 87
Avskrivningar -1 Arets resultat 24
Rantekostnader -3 Bolagets andel av drets resultat 12

Arets resultat

Bolagets andel av drets resultat

Bolaget Kanikendsvarvet Bostad HB bildades under slutet av
o 2016 tillsammans med Slattd for att handha beslutsfattande

Bolaget Sollentuna Stinsen JV AB férvarvades i december
2016. Samtliga bostdder kommer utvecklas av Magnolia
Bostad. Cirka en tredjedel kommer att sdljas till Alecta som

och vinstfordelningen for gemensamma bostadsrdttsprojekt,
om och i den omfattning s&dan hantering och beslutsfattande
inte redan féljer av det ramavtal som ingicks med Slatto den
25 november 2016.

hyresrdatter vilka de sjalva kommer att dga och férvalta. Cirka

en tredjedel avses sdljas till SI&tts i enlighet med det ramavtal Not 20 Andra |éngfri5tiga

som tecknades mellan Magnolia Bostad och Slatté den 25 no-
vember 2016. Képeskillingen fér fastighetsforvarvet uppgick

till cirka 700 mkr

Fastigheten omfattar knappt 54 200 kvm i S6dra Haggvik.

vardepappersinnehav

Koncernen
2016-12-31 2015-12-31

P& fastigheten finns Stinsen kdpcentrum med cirka 41600 Ingdende verkligt varde 31 31

kvm uthyrbar area handel och kontor. Hyresintdkterna uppgdr
till cirka 70 miljoner kronor och uthyrningsgraden &r cirka 80

procent.

90

Utgdende redovisat vérde 31 31

2016-12-31 2015-12-31

Ovriga placeringar 31 31

Summa 31 31

Det onoterade innehavet i Norefjell Prosjektutvikling AS har
av féretagsledningen kategoriserats som tillgdng som kan sdal-



jas. D& inget noterat marknadspris p& en aktiv marknad finns
och inga tillférlitliga berdkningar av verkligt varde kan géras
varderas detta till anskaffningsvarde.

Not 23 Kundfordringar

Koncernen

2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01
o . .
NOt 21 Andro IongfrIStlgG Kundfordringar brutto 1 4 1
'Fordl’lngdr‘ Avsdttning for osdkra
Koncernen kundfordringar o] (o] o]
2016-12-31  2015-12-31 2015-01-01 Utgdende redovisat
védrde 1 4 1
Fordran
fastighetsforsaljning 365 278 14 Avséttning fér osdkra
kundfordringar
Erlagd handpenning 40 - -
Avsdattning vid drets
Depositioner 1 1 1 bérjan o] ] 6]
Summa 406 279 15 Konstaterade férluster ¢} (¢} 0
Avser till stérsta delen l&ngfristiga fodringar pd kdpare. Atervunna kundfordringar 0 0 0
Koncernen Arets férandring/
Fordran fastighetsférsdljning 2016 2015 reservering 0 0 0
Ing&ende balans 278 14 Avséttning vid drets slut () (o] o
Tillkommande 189 275 Koncernen
Avgdende 103 N 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01
Utgdende balans 365 278 Aldersfordelade
kundfordringar
Redovisat som kortfristiga Ovriga fordringar finns ytterligare Ej férfalina
. o . e o i kundfordringar 1 4 1
fordringar frén fastighetsforsaljning uppgdende till 433 (185)
mkr. Fér uppgift om kortfristiga fordringar pd képare se not Forfallna < 30 dagar 0 0 0
24 Ovriga fordringar.
Foérfallna 31- 90 dagar 6] 0] 6]
Not 22 Exploaterings- och Summa ej nedskrivna
. . kundfordringar 1 4 1
projektfastigheter
Férfallna och nedskrivna
Koncernen Moderbolaget kundfordringar 0 ] ¢}
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 .
Summa kundfordringar 1 4 1

Ingdende varde 1138 424 o] 4
P&gdende

nybyggnad 438 108 ) 0]
Forvarv 155 816 6] o]
Férsdljning -571 -210 ) -4
Summa 1160 1138 (o] (o]

Not 24 Ovriga fordringar

Bolaget har redovisat férluster pd O mkr (O) fér nedskrivning av

kundfordringar.

Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01 2016-12-31 2015-12-31
Fordran fastighetsférsdljning 433 185 127 0] ]
Ovriga poster 42 19 60 1 21
Summa 475 204 187 1 21

Not 25 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01 2016-12-31 2015-12-31
Forutbetalda rantekostnader 0 0 0 0] 6]
Ovriga poster 5 2 2 0 0
Summa 5 2 2 (o] (o]
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Not 26 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01 2016-12-31 2015-12-31
Kassa och bank 507 193 37 64 i
Summa 507 193 37 64 1
Not 27 Aktieka p|tQ| och Ovr|gt Férslag till disposition av bolagets vinst
. . . Till &rsstdmmans férfogande stdr, SEK:
tillskjutet kapital
Balanserade vinstmedel 14 607 725
Aktiekapitalet i moderbolaget Magnolia Bostad AB uppgar Arets resultat -24782181
till 151 (151) mkr och férdelar sig pd 37 822 283 stamaktier. Summa 89 825 545
Aktierna har ett kvotvarde pd 4 kr per aktie. Varje stamaktie
motsvaras av en rost. Alla per balansdagen registrerade akti- Styrelsen féreslér:
er &r fullt betalda. Utdelning 66188 995
Balanseras i ny rékning 23636 550
Eget kapital i moderbolaget Summa 89 825 545

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingdr det registrerade aktiekapitalet.
Antalet aktier per 31 december 2016 uppgdr till 37 822 283 st
(37 822 283) och kvotvardet ar 4 kr per aktie.

Overkursfond
Overkursfond utgor en del av fritt eget kapital. Posten upp-
kommer d& en nyemission tecknas till dverkurs.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och
forluster som genererats i bolaget med tillagg/avdrag fér
avsattning till reservfond, utdelningar samt évriga tillskott
fran aktiedagaren.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Foreslagen utdelning motsvarar 1,75 kr per aktie. Avstédm-
ningsdag féreslds vara 28 april 2017 med ber&knad utbetal-
ningsdag den 4 maj 2017.

Eget kapital i koncernen

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingdr det registrerade aktiekapitalet.
Antalet aktier per 31 december 2016 uppgdr till 37 822 283 st
(37 822 283) och kvotvardet dr 4 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital
| posten ingdr kapital som tillskjutits av égarna, sdsom dver-
kursfond vid nyemission och erhdlina aktiedgartillskott.

Kvot- Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat
. Antal vérde/ Aktie- Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och
Stamaktier aktier aktie, kr  kapital, kr .. . . .
forluster som genererats i bolaget med tillagg/avdrag fér
Ing&ende balans 2015-01-01 31288 942 4 125155768  avsdttning till reservfond samt utdelningar.
Nyemission med H
teckningsoptionsratt, juni 2015 800 000 4 3200000 NOt 28 UppSkJUten SkctteSkUId
- Koncernen
Nyemission med
teckningsoptionsrétt, juni 2015 1040 000 4 4160000 2016-12-31  2015-12-31  2015-01-01
Nyemission, juni 2015 4 693 341 4 18773364 Uppskjuten skatteskuld
Utgdende balans 2015-12-31 37822283 4 151289132 avseende tempordr
skillnad mellan redovisat
och skattemdssigt varde
Ing&ende balans 2016-01-01 37822283 4 151289132 pé& byggnader 2 2 0
Utgdende balans 2016-12-31 37822283 4 151289132 avseende finansiella
derivat 6] 0] )
periodiseringsfonder 0] 0] )
Summa 2 2 o
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Totalt underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av
uppskjuten skattefordran uppgar till 200 (168) mkr, vilket
motsvarar en uppskjuten skattefordran om 44 (37) mkr.



Not 29 Rdntebdrande skulder

Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01 2016-12-31 2015-12-31
Léangfristiga réntebdrande skulder
Banklan 392 505 268 0 0
Obligationslan 876 226 226 876 222
Kortfristiga rénteb&rande skulder
Banklén 222 130 0 0 ¢}
Sdljarreverser 15 0] 0] 0] 0
Summa 1505 861 494 876 222
Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01 2016-12-31 2015-12-31
Skulder som férfaller till betalning inom ett &r efter balansdagen 237 130 0] ) 6]
Skulder som férfaller till betalning mellan ett och fem ar efter
balansdagen 1268 731 494 876 222
Skulder som férfaller till betalning senare &n fem ar efter
balansdagen - - - - -
Summa 1505 861 494 876 222

Som sdkerhet fér obligationsl@net med ett utestdende nominellt belopp om 500 mkr har aktier i dotterbolag lamnats som
sdkerhet, vardet for sékerheter stallda fér obligationsl@net uppgdr till 638 mkr i koncernen och 74 mkr i moderbolaget. Fér

bankl&n har koncernen stdallt sékerheter uppgdende till 734 mkr.

Not 30 Derivat

Not 31 Ovriga langfristiga skulder

Koncernen Koncernen
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01
Ing&ende verkligt varde 0 Lan 91 110 0
Férvéarv av derivat 0] Depositioner 0] (0] 0]
Férsaljning av derivat 0 Summa 91 10 o
Vardeférandringar 0] K
oncernen
Summa (o]
2016-12-31 2015-12-31  2015-01-01
Koncernens derivat bestdr av en ranteswap med ett nominellt Skulder som farfaller till
belopp om 52 mkr vilken férfaller under 2017. betalning mellan ett och
fem ar efter balansdagen 1 110 0]
Skulder som férfaller till
betalning senare &n fem
&r efter balansdagen - - -
Summa 91 10 (0]
Not 32 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01 2016-12-31 2015-12-31
Upplupna personalkostnader 3 6 1 1 ]
Upplupna réantekostnader 16 4 0] M 0
Forutbetalda intdkter 8 8 5 6] 0]
Fastighetsskatt 0] 6] 2 0] 6]
Ovriga poster 26 32 4 3 1
Summa 53 50 12 15 1
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Not 33 Stdllda sakerheter

Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar 503 468 259 0] ]
Pantsatta aktier i dotterbolag 845 264 56 74 ]
Pantsatta internreverser 13 ) 6] 0] 0]
Summa 1360 732 315 74 (o]
Not 34 Eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01 2016-12-31 2015-12-31
Borgensférbindelser till fdrman fér koncernféretag o] o] (o] 508 609
Ovriga poster 140 250 (0] 140 200
Summa 140 250 o 648 809

Koncernens eventualférpliktelser avser borgensdtagande till férman fér skulder i bostadsrattsféreningar.

Not 35 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 89 89
Forvérv 0 h
Utgdende redovisat virde 89 89

Kapitalandel

Féretagets namn Org.nr Sate iprocent " Redovisat vérde
Norefjell i Oslo Invest AB 556746-2923 Stockholm 100,0% 14,4
Magnolia Utveckling AB 556776-1464 Stockholm 100,0% 74,4
Magnolia Hotellutveckling AB 559062-5645 Stockholm 60,0% 0.3
89,1

» Kapitalandel 8verensstémmer med dgarandel.

Not 36 Narstdende

Koncernen

Koncernen stdr under bestémmande inflytande frén F.
Holmstrom Fastigheter AB, org.nr. 556530-3186, med sdte i
Stockholm.

Néarstdendetransaktioner har férekommit mellan moderbo-
laget och dess dotterbolag och intressebolag, samt mellan
dotterbolagen i form av utldning av likvida medel, fakturering
av interna administrativa tjdnster mellan bolagen.

Fordringar pd
intresseféretag Koncernen

2016-12-31 2015-12-31  2015-01-01

Svenska Husgruppen

Intressenter AB 24 24 24
FL Properties Uppsala AB 2 - 1
Magnolia Senap AB 2 - 1
Moutarde Equity AB 14 - -
Moutarde Holding AB - - 8
Summa 43 24 34

Transaktioner har forekommit med F. Holmstrom Fastigheter
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AB och andra bolag 6ver vilka Fredrik Holmstrém, styrelse-
ordféranden i Magnolia Bostad AB, har ett bestdmmande
inflytande. Magnolia Bostad koncernen har under aret haft
kostnader om 1(2) mkr fér tjdnster utférda av bolag nar-
stdende till huvudagaren Fredrik Holmstréom. F. Holmstrém
Fastigheter AB har under dret hyrt kontorslokal av Magnolia
Bostad koncernen for 1 (1) mkr.

Bolagets verkstdllande direktér har via Fredrik Lidjan AB fak-
turerat Magnolia Bostad koncernen fér ersdttningen for sitt
arbete som VD. Vidare ingick Fredrik Lidjan AB innan Fredrik
Lidjan tilltrédde som VD fér Magnolia Bostad ett vinstdel-
ningsavtal med Magnolia Bostad koncernen for vilka det under
dret fakturerats 30 (5) mkr.

Fredrik Lidjan innehar dven genom Fredrik Lidjan AB5 000
aktier i koncernbolaget Magnolia Holding 3, organisations-
nummer 559016-4140, for mer information se not 4 Koncer-

nens sammansdttning.

Magnolia Bostad koncernen har under dret képt tjanster for
0 (2) mkr frén Caritas Corporate Finance AB ddar styrelse-
ledamoten Fredrik Tibell sitter i styrelsen. Tjdnsterna avser
I6pande finansiell rddgivning.

For mer information om ersdttningar till ledande befattnings-
havare se not 9 Ersattningar till anstallda.



Moderféretaget

Utdver de ndrstdenderelationer som anges fér koncernen har
moderféretaget ndrstdenderelationer som innefattar ett
bestdmmande inflytande 6ver sina dotterféretag, se not 35
Andelar i koncernféretag. Moderféretaget har sdlt tjénster till
koncernbolag om O mkr (5) och képt tjanster om O mkr (O).

Not 37 Overgdng till IFRS

Frén och med den 31 december 2016 upprdttar Magnolia
Bostad AB sin koncernredovisning i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS), sddana de antagits

av EU. Datum fér koncernens évergdng till IFRS &r den 1
januari 2015. Koncernen har till och med rékenskapséret

2015 uppréttat koncernredovisningen i enlighet med
/o-\rsredovisningslogen samt Bokféringsndmndens allmdnna
r&d BFNAR 2012:1(K3). Overgdngen till IFRS redovisas i
enlighet med IFRS 1, "Férsta gdngen International Financial
Reporting Standards tilldmpas".

Frén och med den 31 december 2016 upprdttar Magnolia
Bostad AB sin drsredovisning med tillémpning av Radet fér
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning
for juridisk person istdllet for BFNAR 2012:1 /&rsredovisning
och koncernredovisning (K3). Bytet har inte lett till nédgra
effekter p&d moderbolagets finansiella rapporter.

Overgdngen till IFRS redovisas i enlighet med IFRS 1, "Férsta
gdngen International Financial Reporting Standards tillémpas”

Effekten av byte av redovisningsprincip redovisas

direkt mot eget kapital. Tidigare publicerad finansiell
information fér rakenskapséret 2015 &r upprattad enligt
Arsredovisningslogen och Bokféringsnédmndens allmdnna réd
BFNAR 2012:1 (K3), har omrdknats till IFRS.

Huvudregeln ar att alla tillémpliga IFRS- och IAS-
standarder, som tratti kraft och godkdants av EU, ska
tillémpas med retroaktiv verkan. IFRS 1innehdller dock
6vergdngsbestdmmelser som ger féretagen en viss
valmgjlighet. | det foljande redogérs for de férandringar som
inférandet av IFRS medfér samt dvergdngseffekterna pd
koncernens resultat- och balansrdkning, kassaflédesanalys
samt féréandring eget kapital fér rakenskapsdret 2015.

Beskrivning av effekter

Bokstdverna i varje sektion, a-e, refererar till noterna i de
tabeller som summerar effekterna av dvergdngen till IFRS.
Ddarutover anges ytterligare upplysning i tabellform over
effekterna.

a) Goodwill

Enligt IAS 38 har goodwill (rérelseférvarv) obestambar
nyttjandeperiod, vilket innebdr att inga planenliga
avskrivningar till&ts. Istallet sker nedskrivningsprévning
&rligen samt vid indikation p& vardenedgdng enligt IAS 36.

b) Finansiella derivat

Finansiella derivat redovisas i enlighet med IAS 39 till
verkligt varde i balansrakningen. Vérdeféréandringar pd
derivaten redovisas som orealiserade vardeférandringari
resultatrdkningen.

¢) Finansiella tillgdngar som kan sdljas

Det onoterade innehavet i Norefjell Prosjektutvikling AS har
av féretagsledningen kategoriserats som finansiell tillgéng
som innehas for férsaljning. Enligt IAS 39 ska vardering inom
den kategorin goras till verkligt varde i balansrédkningen

men dd inget noterat marknadspris pd en aktiv marknad
finns och inga tillférlitliga berdkningar av verkligt varde kan
go6ras varderas dessa till anskaffningsvérde. Andringen av
redovisningsprincip har ej fdtt ndgra beloppsméssiga effekter
i samband med dvergéngen till IFRS.

d) Uppskjuten skatt

P& vardeférandringar for finansiella derivat ska en uppskjuten
skatt redovisas. Darfér har den uppskjutna skatten justerats i
enlighet med detta vid évergdngen till IFRS.

e) Fastighetsskatt

IFRIC 21 omfattar avgifter/skatter som statliga eller
motsvarande organ pafér féretag i enlighet med lagar/
forordningar med undantag fér inkomstskatter, straff och
boéter. En skuld redovisas successivt om den férpliktande
hdndelsen intraffar I6pande. Ifall en viss miniminivé ska
uppnds for att férpliktelsen ska uppsté redovisas skulden
férst nér denna nivé ér uppndédd.

Resvultatrdkning 2015

Enl tidigare Justering Enligt
Belopp i mkr Noter redovisning IFRS IFRS
Rérelsens intdkter och kostnader
Nettoomsdttning 876 6] 876
Rérelsekostnader a -519 1 -518
Rérelseresultat 357 1 358
Finansiella intdkter 3 ] 3
Finansiella kostnader -52 0 -52
Resultat fére vardeférdndringar 308 1 309
Vérdeférandring derivat b (0] o] o]
Resultat fére skatt 308 1 309
Inkomstskatt d -1 0] -1
Arets resultat 307 1 308
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Balansrékning 2015-01-01

Enl tidigare Justering Enligt
Belopp i mkr Noter redovisning IFRS IFRS
Anléggningstillgéngar
Goodwill 6 0 6
Ovriga immateriella anlédggningstillgéngar 8 6] 8
Maskiner och inventarier o] 6] 6]
Andelariintresseféretag 40 0] 40
Fordringar hos intresseféretag 24 0] 24
Andra langfristiga vdrdepappersinnehav c 31 0 31
Andra langfristiga fordringar 15 0] 15
Summa anl&ggningstillgdngar 124 o] 124
Omséttningstillgédngar
Exploaterings- och projektfastigheter 424 6] 424
Bostadsratter 9 6] 9
Kortfristiga fordringar e 198 2 200
Likvida medel 37 6] 37
Summa omséttningstillgéngar 668 2 670
Summa tillgéngar 792 2 794
Eget kapital 253 (o] 253
Avséttningar/Léngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld d 6] 0 (0]
Réntebdarande skulder 494 o] 494
Derivat b o] 6] o]
Ovriga l&ngfristiga skulder 0] 0] 0]
Summa avséttningar/langfristiga skulder 494 [o] 495
Kortfristiga skulder e 44 2 46
Summa eget kapital och skulder 792 2 794
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Balansrdkning 2015-12-31

Enl tidigare Justering Enligt
Belopp i mkr Noter redovisning IFRS IFRS
Anl&ggningstillgdngar
Goodwill a 5 1 6
Ovriga immateriella anldggningstillgdngar 1 0] 1
Maskiner och inventarier (0] 6] 6]
Andelariintresseféretag 2 o] 2
Fordringar hos intresseféretag 24 ] 24
Andra langfristiga vardepappersinnehav c 31 o] 31
Andra langfristiga fordringar 279 6] 279
Summa anléggningstillgdngar 341 1 343
Omséttningstillgdngar
Exploaterings- och projektfastigheter 1139 o] 1139
Bostadsratter 4 0] 4
Kortfristiga fordringar e 210 o] 210
Likvida medel 193 0] 193
Summa omséttningstillgéngar 1546 (o] 1546
Summa tillgdngar 1887 1 1888
Eget kapital a,b,c,d 770 1 771
Avséttningar/Léngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld d 2 6] 2
Réntebdrande skulder 731 0] 731
Derivat b (0] 6] 6]
Ovriga l&ngfristiga skulder 110 0] 110
Summa avséttningar/langfristiga skulder 843 o 843
Kortfristiga skulder e 274 o] 274
Summa eget kapital och skulder 1887 1 1888
Fordndring eget kapital 2015

Enl tidigare Justering Enligt
Belopp i mkr Noter redovisning IFRS IFRS
Ingéende balans 253 (o] 253
Omféring vid dvergdng frén intresseféretag till
dotterféretag -38 o] -38
Nyemission 193 0] 193
Emissionskostnad -13 0] -13
Férvarv av dotterforetag 74 0] 74
Utdelning -6 0] -6
Arets resultat 307 1 308
Utgdende balans 770 1 771
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Not 38 Alternativa nyckeltal

Riktlinjer fér alternativa nyckeltal har getts ut av The Euro-
pean Securities and Markets Authority, ESMA. Riktlinjer for
alternativa nyckeltal syftar till att underl&atta forstdelsen av
nyckeltalen och ddrmed 6ka anvdndarbarheten. De alternati-
va nyckeltalen ger vardefull merinformation fér utvdrdering av

bolagets verksamhet.

Icke IFRS finansiella nyckeltal

Definition

Anledning fér anvéndning

Rorelseresultat

Nettoomsdattning minus kostnader for
produktion- och drift, central administration,
av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar och
resultat frén andelar i intresseféretag.

Mater resultatet i verksamheten

Rérelsemarginal, %

Rérelseresultat i procent av nettoomsdattning

Méter [6nsamhet i verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Rorelseresultat plus finansiella intdkter minus
finansiella kostnader

Méter resultatet fore skatter

Finansnetto

Nettot av finansiella intdkter och finansiella
kostnader

Mé&ter nettot av finansiell verksamhet

Avkastning pd eget kapital, %

Arets resultat hanférligt till moderbolagets
aktiedgare i procent av genomsnittligt
eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare.

Méter I6nsamhet pd investerat kapital

Soliditet, %

Eget kapital inklusive innehav utan
bestdmmande inflytande i procent av
balansomslutningen

Mater finansiell position

Rdntebdrande nettoskulder

Rdntebdrande skulder minus likvida medel

Mater finansiell position

Rdntetdckningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella poster med
&terlaggning av finansiella kostnader dividerat
med finansiella kostnader

Méter férmaga att técka rantekostnader

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanférligt till moderféretagets
aktiedgare dividerat med antal utestdende
aktier fére utspddning

Mater aktievarde

F6r avstdmning av alternativa nyckeltal héanvisas till Magnolia Bostad AB:s hemsida www.magnoliabostad.se.

Not 39 Hdndelser efter

balansdagen

Magnolia Bostad AB hdll i januari extra bolagsstamma dar
Viveka Ekberg valdes till ny styrelseledamot.

| januari tilltraédde Camilla Weiner som héllbarhetschef och

tog platsiledningsgruppen.

Efter periodens utgdng tecknade Bolaget avtal om férvarv
av tre tomtratter i Breddng, Stockholm, ddr Bolaget kommer
fortsatta att driva detaljplan fér att uppféra 700 till 800

bostdader.

Magnolia Bostad godkandes fér listning pd Nasdaq First
North Premier. Férsta dag for handel ar 31 mars 2017.
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Styrelsen och verkstdallande direktéren forsdkrar att
koncernredovisningen har upprdttats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS sada-

na de antagits av EU och ger en rdttvisande bild av
koncernens stdllning och resultat. Arsredovisningen
har upprdttats i enlighet med god redovisningssed och
ger en rdttvisande bild av moderbolagets stallning och

Stockholm den 29 mars 2017

Jan Roxendal
Ledamot

Andreas Rutili
Ledamot

Viveka Ekberg
Ledamot

Risto Silander
Ledamot

resultat. Forvaltningsberdttelsen for koncernen och
moderbolaget ger en rdttvisande 6versikt dver utveck-
lingen av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stdllning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de fére-
tag som ingdr i koncernen star infor.

Fredrik Tibell
Ledamot

Fredrik Lidjan
Verkstdllande direktér

Fredrik Holmstrom
Styrelsens ordférande

Var revisionsberdattelse har avgivits den 30 mars 2017

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Magnolia Bostad AB (publ),
org nr 556797-7078

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av érsredo-
visningen och koncernredovisningen
for Magnolia Bostad AB (publ) for
rékenskapsdret 2016. Bolagets
drsredovisning och koncernredovis-
ning ingdr pd sidorna 64-99 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredo-
visningen upprdttats i enlighet med
drsredovisningslagen och gereni
alla vasentliga avseenden rattvi-
sande bild av moderbolagets finan-
siella stdllning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat
och kassafléde for dret enligt &rs-
redovisningslagen. Koncernredo-
visningen har upprdattats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger
enialla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finan-
siella stdllning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat
och kassafléde for dret enligt Inter-
national Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), s& som de antagits
av EU, och &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen ar férenlig
med drsredovisningens och kon-
cernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolags-
stdmman faststdller resultatrdk-
ningen och balansrakningen for
moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt In-
ternational Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende

i forhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed
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i Sverige och har i évrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vianser att de revisionsbevis vi

har inhéamtat ar tillrackliga och
dndamdlsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Annan information &n
arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller &ven
annan information an drsredovis-
ningen och koncernredovisningen
och &terfinns pd sidorna 1-63

och 103-119. Det ar styrelsen och
verkstdllande direktéren som har
ansvaret fér denna andra informa-
tion.

Vart uttalande avseende @rsredo-
visningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av ars-
redovisningen och koncernredovis-
ningen dr det vart ansvar att lasa
den information som identifieras
ovan och dvervdga om informa-
tionen i vasentlig utstrackning ar
oférenlig med &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna
genomgdng beaktar vi dven den
kunskap viidvrigtinhdmtat under
revisionen samt bedémer om infor-
mationen i évrigt verkar innehdlla
vdsentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som
har utférts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den

andra informationen innehéller en

vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga
att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande
direktdrens ansvar

Det @r styrelsen och verkstdallande
direktdren som har ansvaret for att
drsredovisningen och koncernredo-
visningen upprdttas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsre-
dovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS
s& som de antagits av EU. Styrel-
sen och verkstdllande direktéren
ansvarar dven for den interna kon-
troll som de bedémer dr nédvdndig
fér att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte
innehdller ndgra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstdllan-
de direktéren for bedémningen av
bolagets férmdaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar

sd ar tillampligt, om férhallanden
som kan pdverka férmdégan att
fortsdtta verksamheten och att
anvdnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstdallande direktoren avser
att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra
ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska,
utan att det péverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i évrigt, bland
annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.



Revisorns ansvar

Va&ra mal ar att uppnd en rimlig
grad av sdkerhet om att &rsredo-
visningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehdller n&dgra
vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller
pé fel, och att ldmna en revisions-
berdttelse som innehdller véra
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en
hog grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som ut-
fors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upp-
tdcka en vdsentlig felaktighet om
en s&dan finns. Felaktigheter kan
uppstd pd grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas pdverka de
ekonomiska beslut som anvdndare
fattar med grund i &rsredovisning-
en och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA
anvdnder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen.

Dessutom:

- identifierar och bedémer vi risker-
na fér vasentliga felaktigheter i
drsredovisningen och koncernre-
dovisningen, vare sig dessa beror
p& oegentligheter eller pé fel, ut-
formar och utfér granskningsét-
garder bland annat utifrén dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis
som &r tillrackliga och andamal-
senliga fér att utgdra en grund
foér vara uttalanden. Risken for att
inte upptdcka en vasentlig felak-
tighet till f6ljd av oegentligheter
ar hogre dn fér en vasentlig felak-
tighet som beror pd fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta

agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidos&ttande
avintern kontroll.

- skaffar vi oss en forstdelse av den

del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision
fér att utforma granskningsdt-
gdrder som ar [dmpliga med han-
syn till omstédndigheterna, men
inte for att uttala oss om effekti-
viteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar vi ldmpligheten i de re-

dovisningsprinciper som anvdnds
och rimligheten i styrelsens och
verkstdllande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om Idmplig-

heteni att styrelsen och verk-
stdllande direktéren anvander
antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar
ockséd en slutsats, med grund i de
inh@mtade revisionsbevisen, om
det finns ndgon vdsentlig osa-
kerhetsfaktor som avser sédana
hdndelser eller férhdllanden som
kan leda till betydande tvivel om
bolagets férmdaga att fortsdtta
verksamheten. Om vi drar slut-
satsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, mdste vi i revi-
sionsberdttelsen fasta uppmadrk-
samheten pd upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentli-
ga osdkerhetsfaktorn eller, om sé-
dana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om &rsredo-
visningen och koncernredovisning-
en. Vara slutsatser baseras p& de
revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberdattel-
sen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden géra att ett

bolag inte langre kan fortsdtta
verksamheten.

- utvdrderar vi den 6vergripande

presentationen, strukturen och
innehdllet i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om d@rsre-
dovisningen och koncernredovis-
ningen dterger de underliggande
transaktionerna och hdndelserna
pd ett s@tt som ger en rdttvisan-
de bild.

- inhdmtar vi tillrackliga och anda-

mdalsenliga revisionsbevis avseen-
de den finansiella informationen
for enheterna eller affarsaktivi-
teternainom koncernen fér att
gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansva-
rar for styrning, évervakning och
utférande av koncernrevisionen.
Vi dr ensamt ansvariga fér vara
uttalanden.

Vi mdste informera styrelsen om
bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt
tidpunkten fér den. Vi mdéste ocksd
informera om betydelsefulla iakt-
tagelser under revisionen, ddribland
de betydande bristerideninterna
kontrollen som vi identifierat.

101



Finansiell information

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovis-
ningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens och verkstdllande
direktérens forvaltning av Magnolia
Bostad AB (publ) for rakenskaps-
dret 2016 samt av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman
disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledamaéter och verkstal-
lande direktéren ansvarsfrihet for
rékenskapsdéret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhdmtat ar tillrdckliga och anda-
mdlsenliga som grund foér véra utta-
landen.

Styrelsens och verkstdllande
direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansva-
ret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller
forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker
staller pd storleken av moderbola-
gets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt.
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Styrelsen ansvarar fér bolagets
organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortls-
pande bedéma bolagets och kon-
cernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation
ar utformad s& att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pd ett betryggande
satt. Den verkstdllande direktoren
ska skdta den 16pande férvaltning-
en enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta
de dtgarder som dar nédvéndiga for
att bolagets bokféring ska fullgéras
i dverensstdmmelse med lag och fér
att medelsférvaltningen ska skétas
pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen
av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att
inhdmta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna
beddma om ndgon styrelseleda-
mot eller verkstdllande direktéren i
ndgot vasentligt avseende:

- féretagit ndgon atgdrd eller gjort

sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget.

- pd ndgot annat satt handlat i strid

med aktiebolagslagen, drsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betr&affande revisionen av
forslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller férlust, och ddrmed
vart uttalande om detta, ér att
med rimlig grad av sdkerhet bedo-
ma om foérslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av
sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god

revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptdcka &tgdrder eller
féorsummelser som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god
revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning
under hela revisionen. Granskning-
en av forvaltningen och férslaget
till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pé
revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommmande granskningsétgdérder
som utférs baseras pd var profes-
sionella bedémning med utgdngs-
punktirisk och vasentlighet. Det
innebdr att vi fokuserar granskning-
en pd s@dana dtgdrder, omrdden
och férhéllanden som ar vasentliga
for verksamheten och ddar avsteg
och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse fér bolagets situation.
Vigdrigenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra férhéllanden
som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffan-
de bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade ytt-
rande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebo-
lagslagen.

Stockholm den 30 mars 2017
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor



Flerarsoversikt

Resultatrdakning

2016-01-01 2015-01-01 2014-01-01 ® 2013-01-01 ®
Belopp i mkr -2016-12-31 -2015-12-31 -2014-12-31 -2013-12-31
Nettoomsdattning 1010 876 141 144
Produktions- och driftskostnader -642 -657 -87 -1M4
Bruttoresultat 368 219 54 30
Central administration -27 -13 -6 -6
Resultat frédn andelariintresseféretag 14 o] -1
Omvdardering vid évergdng frén intresseféretag till
dotterforetag (0] 153
Rérelseresultat 355 358 47 24
Finansiella intdkter 3 3 3 3
Finansiella kostnader -93 -52 -21 -6
Vardeférandring finansiella instrument 0 0]
Resultat fore skatt 265 308 30 21
Inkomstskatter 0 -1 -1 0
ARETS RESULTAT 265 308 29 21
Resultat hanfoérligt till
Moderbolagets aktiedgare 222 289 - -
Innehav utan bestémmande inflytande 43 19 - -

" Enligt tidigare redovisningsprinciper.
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Balansréakning

Belopp i mkr 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31 ®
TILLGANGAR

Goodwill 6 6 6 7
Ovriga immateriella anlédggningstillgéngar (0] 1 8 ]
Summa immateriella anldggningstillgdngar 6 7 14 7
Maskiner och inventarier 1 0 ¢} ¢}
Summa materiella anléggningstillgéngar 1 o] o] (o]
Andelariintresseféretag och joint ventures 16 2 40 5
Fordringar hos intresseféretag 23 24 24 27
Andra langfristiga vardepappersinnehav 31 31 31 31
Andra l&ngfristiga fordringar 406 279 15 15
Summa finansiella anléggningstillgédngar 576 336 109 77
Summa anléggningstillgdngar 583 342 124 84
Omsdttningstillgdngar

Exploaterings- och projektfastigheter 1160 1139 424 210
Bostadsrétter 4 4 9 ¢}
Kundfordringar 1 4 1 2
Fordringar hos intresseféretag 20 0] 10 47
Ovriga fordringar 475 204 187 4
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 5 2 1 0]
Likvida medel 507 193 37 23
Summa omséttningstillgéngar 2172 1546 669 285
SUMMA TILLGANGAR 2755 1888 792 370
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 862 678 253 190
Innehav utan bestdmmande inflytande 136 93 0] 0]
Summa eget kapital 998 771 253 190
L&ngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 2 2 6] 0
Langfristiga ranteb&rande skulder 1268 731 494 146
Derivat (0] ]

Ovriga l&ngfristiga skulder 91 110 6] 4
Summa langfristiga skulder 1361 843 494 150
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder 237 130 0] 2
Derivat ] 0] 6] 6]
Skulder till intresseféretag - - - 16
Leverantérsskulder 38 14 15 6
Skatteskulder 0 4 1 o]
Ovriga kortfristiga skulder 68 77 17 1
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 53 50 1 4
Summa kortfristiga skulder 396 274 44 30
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2755 1888 792 370

" Enligt tidigare redovisningsprinciper.
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Kassaflédesanalys

2016-01-01 2015-01-01 2014-01-01 ® 2013-01-01 ®
Belopp i mkr -2016-12-31 -2015-12-31 -2014-12-31 -2013-12-31
Lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 265 308 30 21
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet mm -351 -399 4 -31
Betald inkomstskatt -4 1 4 (0]
Kassafléde fran den I16pande verksamheten fére
férdndringar av rérelsekapital -90 -90 38 -10
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Minskning(+)/8kning(-) av exploaterings- och
projektfastigheter 19 144 -68 -37
Minskning(+)/8kning(-) av rérelsefordringar -4 104 -203 -2
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -47 -20 5 2
Kassafléde frén den Idpande verksamheten -22 -150 -229 -47
Investeringsverksamheten
Férvarv avimmateriella anldggningstillgédngar - -1 -8 0]
Férvarv av materiella anldggningstillgédngar -1 -1 (0] (0]
Forvarv av dotterféretag 0] 0]
Investering i finansiella tillgdngar -100 -5 -7 -22
Avyttring/minskning av finansiella tillgdngar - 7 - 1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -101 [o] -15 -22
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 181
Upptagna l&n 1059 471 367 77
Amortering av l&neskulder -584 -340 -104 -6
Utbetald utdelning -38 -6 -5 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 437 306 258 71
Arets kassafléde 314 156 14 3
Likvida medel vid &rets bérjan 193 37 23 20
Likvida medel vid drets slut 507 193 37 23

D Enligt tidigare redovisningsprinciper.
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Bolagsstyrning | Styrelsens ordférande har ordet

Fredrik Holmstrém, grundare och styrelseordférande i Magnolia Bostad.
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Samhallsbyggaren
som bidrar till
ett tryggare Sverige

Magnolia Bostad har gjort en fantastisk
resa de senaste dren. Nu dr det dags for
ndsta steg - malsdttningen att under 2017

ta klivet upp pd boérsens huvudlista.

Att se tillbaka pé& den resa Magnolia
Bostad har gjort ar fér mig lite som
att se mina barn vaxa upp och bli
vuxna. Jag har féljt bolaget sedan
fodseln, och ar forundrad och stolt
6ver vad det har utvecklats till. |
dag ar bolaget en stark kraft nar
det gdller att bygga det nya Sveri-
ge, en samhdllsbyggare som pé ett
konkret satt bidrar till att minska
bostadsbristen, skapa héllbara bo-
stadsomrd&den och ge manniskor en
trygg och bra plats att bo pa.

Det aridetta som Magnolia
Bostads vision grundar sig, Vi vill
bidra till att tillfredsstdlla Sveriges
behov av nya bostader, pd saval
kort som lang sikt, och vi vill géra
det pd ett héllbart satt och i nara
samarbete med kommuner och
vara partners. Konceptet har varit
framgdngsrikt - vi har i dag projekt
pd de flesta stérre tillvaxtorter i
Sverige och har etablerat samarbe-
ten med sdvdl en l&ng rad kommu-
ner som ett flertal stora institutio-
nella placerare.

Sverige behéver bostadsutvecklare
2016 var ett mycket viktigt ar for
oss. Viinledde nya stora samarbe-
ten med Alecta och Slatto, etable-
rade oss i flertalet nya kommuner
och knét till oss ett antal nya starka
individer pd& nyckelposter inom
foretaget. Genom detta stora
arbete har vilagt en stabil grund for
tillvdxt under de kommande d&ren.

Att Sverige behdver starka
bostadsutvecklare rédder det inget
tvivel om. Enligt Boverket beho-
ver vi fram till 2025 ta fram minst
710 000 nya bostdder i landet for
att komma i balans, och har kom-
mer Magnolia Bostad att bidra p&
ett tydligt satt.

Flyttar till bérsens huvudlista
Vingjer oss dock inte dar. For att
kunna hdalla jamn fart med marknad
och efterfrdgan behdver vi bli dnnu
storre. Darfor har vi som ambi-

tion att under 2017 ta klivet upp

pd Stockholmsbérsens huvudlista.
Syftet med listbytet dr bland annat
att skapa forutsattningar for ckad
likviditet i aktien och att bidra till en
annu bdttre transparens i Bolaget
for aktiedgarna. Aktien blir genom
ett listbyte dven tillganglig for fler.
Sedan Magnolia Bostad notera-
des pé First North fér knappt tva
&r sedan har antalet aktiedgare
vuxit frédn 700 till dagens 3 500. Vér
férhoppning ar att noteringen pa
huvudlistan ska férstarka maojlig-
heten att f& en 6kad dgarspridning
av aktien.

Magnolia Bostads finansiella stall-
ning dr god och ndgon nyemission
kommer darfér inte att genomféras
i samband med listbytet. Jag ser
l&ngsiktigt p& min position som
huvuddgare i bolaget och avser inte
genomfdra ndgon dgarspridning i
samband med listbytet, men ser,

om férutsattningarna ar de ratta,
positivt pd att avyttra delar av mitt
innehav till institutionella dgare
som bedéms stdrka dgarstrukturen
i Magnolia Bostad.

Magnolia Bostad - en folkaktie
Vivill att s& mdnga som majligt
ska vara delaktiga i att utveckla
Sverige. Alla har inte rdd att képa
en bostadsratt, men de flesta har
réd att vara med pd en liten del av
bostadsmarknaden genom fonder
och aktiebolag. Jag hoppas att
Magnolia Bostad ska bli en svensk
folkaktie — en majlighet for alla att
komma in p& bostadsmarknaden
och ta del av det varde som vi kom-
mer att bygga fér framtiden.

Vi kanner oss trygga i den bas vi
skapat och att vi 6ver tid kommer
att kunna leverera pd den ambitié-
sa tillvaxtniva vi satt som mal. Dar-
fér vagar vi valkomna fler att félja
med pd den framgdngsresa vi har
féresatt oss under kommande ér.

Tack for fértroendet.

Fredrik Holmstrom
Styrelseordférande
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapport

Magnolia Bostad AB (publ) dr ett
svenskt publikt fastighetsbolag
som dr noterat p& Nasdaq First
North. Bolagsstyrningsrapporten
beskriver pd vilket satt Magnolia
Bostads dgare indirekt och direkt
har styrt Bolaget under dret genom
olika beslutssystem. Bolagsstyr-
ningen syftar till att bland annat
tydliggora roll- och ansvarsférdel-
ningen mellan ledning- och kon-
trollorganen, sdkerstdlla dgarnas
mojlighet att hdvda sina intressen
gentemot ledningsorgan samt ge
forutsattningar for att dialogen
mellan dgare och kapitalmarknad
blir s& god som mgjligt. Bolags-
styrningen grundar sig pd externa
och interna regelverk som ar under
stdandig utveckling och forbatt-
ring. Bolaget fdljer inte Svensk kod
for bolagsstyrning, férutom vissa
utvalda delar som Bolaget féljer p&
frivillig basis dar bedémning gérs
att det ar till gagn fér Magnolia
Bostads styrning och utveckling.

Bolagsordning

Bolagsordningen, som antas pé
bolagsstdmman, innehdller uppgif-
ter om bland annat verksamhet, ak-
tiekapital, antal styrelseledamaoter
och revisorer samt bestdmmelser
om kallelse och dagordning fér érs-
stdmman. Bolagsordningen finns
att tillgd i sin helhet pd hemsidan
under avsnittet bolagsstyrning. Bo-
lagets firma ar Magnolia Bostad AB
och Bolaget dr ett svenskt publikt
bolag med sdte i Stockholm. Bola-
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get ska dga och férvalta mark samt
bygg- och anldggningsproduktion
och darmed férenlig verksamhet.
Bolagets aktier ska vara registrera-
deiett avstdmningsregister.

Bolagsstdmma

Bolagsstadmman ar det beslutan-
de organ dar samtliga aktiedgare
har ratt att delta. P& &rsstémman
behandlas Bolagets utveckling och
beslut tas om bland annat aktie-
utdelning, ansvarsfrihet for sty-
relsen, val av revisorer, ersdttning
till styrelse och revisor samt val av
styrelse for tiden till slutet av ndsta
drsstédmma.

Arsstédmma 2016

Ordinarie &rsstdmma 2016 Gdgde
rum den 4 maj 2016. Vid stdmman
ndrvarade 14 aktiedgare (13) och
dessa representerade tillsammans
63,5% av résterna (94,4). Till stadm-
mans ordférande valdes Fredrik
Holmstrém. Samtliga styrelsele-
damédter deltog. Protokoll frén ars-
stdmma finns pd Magnolia Bostads
webbplats, www.magnoliabostad.
se.

Arsstdmman 2016 beslutade bland
annat om féljande:

- Utdelning om 1,00 kr per aktie.
- Omval av styrelseledam&éterna

Fredrik Holmstrém, Andreas Rutili,
Fredrik Tibell, Risto Silander och
nyval av Jan Roxendal. Fredrik
Holmstrém valdes till styrelse-
ordférande. Erik Paulsen avbéjde
omval.

- Val av Ernst & Young AB till revi-

sionsbolag for tiden intill slutet av

ndsta drsstdmma, med Ingemar
Rindstig som huvudansvarig
revisor.

- Faststdllande av ersattning till

styrelse och revisorer.

- Resultat- och balansrékning for

rékenskapsdret 2015 faststalldes.

Vid extra bolagsstdmman den

19 januari 2017 beslutades att
styrelsen, for tiden till ndsta
drsstdmma ska bestd av sex
stdmmovalda styrelseledamoter
utan suppleanter. Vid samma extra
bolagsstdmma invaldes Viveka
Ekberg till ny styrelseledamot.

Aktien och dgarna

Magnolia Bostads aktie dr sedan
den 9 juni 2015 registrerad for
handel p& Nasdaq First North. Det
totala antalet aktier uppgick per
den 31 december 2016 till 37 822 283
stycken féordelade p& 3 455 aktie-
dgare. Stangningskursen var pd
balansdagen 96,25 kr vilket mot-
svarar ett bérsvarde om 3,6 mdkr.
Kvotvdrde ar 4,00 kr for samtliga
aktier. Varje aktie berdattigar till en
rost och medfor lika ratt till andel

i kapitalet. Det forekommer per
drsskiftet inga konvertibler, teck-
ningsoptioner eller liknande som
kan leda till ytterligare aktier i
bolaget.

Valberedning

Magnolia Bostad har ingen val-
beredning. Forslag till ny styrelse
presenteras av Huvudaktiedgaren
efter samtal mellan de stérre dgar-
na. Enligt bolagsordningen ska sty-
relsen bestd av tre till sju ledaméoter.
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Bolagsstyrning

Styrelsens ledaméter vdljs av ars-
stdmman fér en mandatperiod som
strécker sig till ndsta drsstémma.

Styrelse

Styrelsen utses av bolagsstdmman.
Det ar styrelsen som foér dgarnas
rakning forvaltar Magnolia Bostad
genom att faststdlla mal och stra-
tegi, utvdrdera den operativa verk-
samheten, samt sdkerstdlla rutiner
och system fér uppfoljning av fast-
stdllda mal. Styrelsen i Magnolia
Bostad ska enligt bolagsordningen
bestd av tre till sju styrelseledamé-
ter samt hogst tre suppleanter. Bo-
lagets styrelse bestod vid &rsskiftet
2016 av fem ledam&ter som valdes
in vid drsstémman 2016. Samtliga
ledamaoter frén 2015 omvaldes,
forutom Erik Paulson som avboéjde
omval. Till ny ledamot valdes Jan
Roxendal och Fredrik Holmstrém
valdes till ordférande. For ytterli-
gare information om styrelsen, se
sid 114.

Styrelsens arbete inriktas pd stra-
tegiska frdgor som verksamhets-
inriktning, marknad, ekonomi, kdp
och férsdljning, samt intern kontroll
och riskhantering. Styrelsens upp-
gifter utférs genom ett organiserat
samspel mellan styrelse och led-
ningsgrupp. Styrelsen har en kon-
trollfunktion att se till att bolagets
dgares intressen tillvaratas och att
styrelsen genom tillsinda rapporter
kan félja de bedémningsskyldighe-
ter som féljer av lag, noteringsreg-
ler och god styrelsesed.

Personalfrdgor och beslut om
byggstart av projekt inom riktlinjer
fattas av féretagsledningen efter
avstdmning med styrelsens ordf6-
rande. Under verksamhetsdret 2016
har styrelsen haft 13 méten (12).
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De viktigaste dokumenten for sty-
relsen ar bolagsordningen, arbets-
ordning for styrelsen, VD-instruk-
tion samt riktlinjer for ekonomisk
rapportering och budgetprocessen.
Styrelsen utser dven investerings-
kommittén. Styrelsen har uppdra-
git &t investeringskommittén att
fungera rédgivande och ge stéd

&t Styrelsen avseende férvarv och
forsdljningar. Investeringskommit-
tén bestdr av VD, chef affdrsut-
veckling, chef projektutveckling och
chef férsaljning BRF. Investerings-
kommittén ska I6pande rapportera
till styrelseordférande, som har
givits diskretiondar beslutsratt av
Styrelsen for beslut om férvarv och
forsdljningar som ej bedéms vara
klassificerad som insiderinforma-
tion. Beslut om affdr som ar insider
tas av styrelsen. Styrelsen anvan-
de sig under 2016 inte av n&gra
utskott.

Verkstdllande direktér och
koncernledning

Koncernledningen bestod per den
31december 2016 av bolagets

VD, vWD/Avdelningschef Affars-
utveckling, vVD Avdelningschef
Projektutveckling, CFO samt
Kommunikationschef. Varje person
i ledningsgruppen har sitt eget
ansvarsomrdde. Ledningsgrup-
pen sammantrdder veckovis ddr
framférallt évergripande verksam-
hetsfrdgor diskuteras och drenden
till styrelsen bereds. Verkstdllande
direktéren ansvarar for bolagets
|6pande férvaltning i enlighet med
VD-instruktion som d&rligen fast-
stdlls av styrelsen samt reglernai
aktiebolagslagen.

Ersdttning till styrelseledaméter
och verkstallande direktéren
Ersdattning till styrelseledam&ter
Arvoden och andra ersattningar

till styrelseledamd&terna, inklusive
styrelseordféranden, beslutas av
arsstémman. Arsstamman 2016
beslutade att det totala arvodet till
styrelseledamoterna, for tiden intill
ndsta drsstdmma, ska uppgd till 1
450 000 kronor. 450 000 kronor
ska utgd till styrelsens ordférande
och 250 000 kronor ska utgd till
vardera av de fyra évriga styrelse-
ledamoéterna. Bolagets styrelse-
ledamater har inte ratt till ndgra
féormaéner nar de avgdr som styrel-
seledamoter.

Ersdttning till den verkstdllande
direktéren

Fredrik Lidjan utsdgs till verkstal-
lande direktor i Bolaget i mars 2015
och erhdéller som sddan sedvanlig
ersattning.

Fredrik Lidjan har varit engagerad

i Magnolia Bostad sedan grundan-
det 2009, bland annat som radgi-
vare. Under 2013 fick Fredrik Lidjan
genom sitt bolag Fredrik Lidjan

AB konsultuppdraget att starta
upp affarsomrddet hyresratter.
Under Fredrik Lidjans ledning, d&
som konsult, véixte affdrsomrddet
kraftigt och &r idag, enligt Bolaget,
Magnolia Bostads stérsta konkur-
rensférdel. Overenskommelsen
byggde pé att Fredrik Lidjan arbe-
tade utan fast ersdttning, men var
berdttigad till 12 procent av vinsten
i hyresrattsprojekt (10 procent for
Senapsfabriken). Overenskommel-
sen omfattade projekten 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 ar, for samtliga projekt utom
Senapsfabriken, avslutad och gdller
inte framtida hyresrattsprojekt.



| samband med att Fredrik Lidjan
tilltrddde som VD ingicks en ny
6verenskommelse mellan Bolaget
och Fredrik Lidjan AB om framtida
samarbete inom affarsomrddet hy-
resrdtter. Enligt 6verenskommelsen
ska Bolaget och Fredrik Lidjan AB
saminvestera i framtida hyresrdtts-
projekt. Fredrik Lidjan AB kommer
att investera p& marknadsmds-
siga villkor med en dgarandel om
10 procent och Magnolia Bostad
investerar och erhdller en dgaran-
del om 90 procent i de aktiebolag
dar hyresrdttsprojekt kommer att
bedrivas. Overenskommelsen kan
daven omfatta bostadsratter om
det gdller samma tomt och bo-
stadsrdttsdelen utgér en mindre
del av det totala projektet. Denna
6verenskommelse strdcker sig fram
till februari 2019.

Slutligen férvantas Fredrik Lidjan
AB investera pd marknadsmassiga
villkor i Bolagets framtida hotell-
projekt, med en dgarandel om 24
procent. Aven Clas Hjorth, ansvarig
for affarsomrddet hotell, férvantas
p& motsvarande satt investera i s&-
dana projekt, med en dgarandel om
16 procent. Magnolia Bostad inves-
terar och erhdller en dgarandel om
60 procent i framtida hotellprojekt.

Revisorer

Magnolia Bostads externa revisorer
utses av Arsstémman. Revisorerna
har som uppgift att pd aktied-
garnas vdgnar granska styrelsen
och VD:ns férvaltning av Bolaget
samt att &rsredovisningen upp-
rattas enligt gallande lagar och
regler. Arsstédmman 2016 beslutade
att till tiden intill slutet av ndsta
Arsstésmma vdlja Ernst & Young AB
med huvudansvarig revisor Ingemar
Rindstig. Utdver revision har Ernst
& Young under dret dven tillhan-
dahallit rddgivning kring skatt
samt vid finansiell due diligence vid

affdrer i dotterbolag. Under 2016
har erséttning utgdtt om 2,2 mkr
(1,3). Se dven not 8, Upplysning om
revisorns arvode och kostnadser-
sdttning i Tillaggsupplysningar och
noter fér mer information.

Styrdokument

Externa

Magnolia Bostad féljer de regler
som foljer av tillaimplig lag och
annan foérfattning. Bolaget foljer
inte Svensk kod fér bolagsstyrning,
férutom vissa utvalda delar som
Bolaget foljer pa frivillig basis dar
bedémning gors att det ar till gagn
fér Magnolia Bostads styrning och
utveckling.

Interna

Bolaget har en férhdllandevis liten
organisation och anlitar darfér ex-
ternt vissa forvaltnings-, juridik- och
ekonomitjanster. Styrelsen ansva-
rar for den interna kontrollen och
har uppréttat styrdokument sdsom
styrelsens arbetsordning och
VD-instruktion. Interna riktlinjer
och manualer dr ocksé av betydelse
for den interna kontrollen.

Magnolia Bostad befinner sigien
stark tillvaxtfas och véxer sdval
organisatoriskt som finansiellt for
att mojliggora tillvaxt kommman-

de &r. Ambitionen ar déarmed hég
gdllande rutiner fér den interna
styrningen och kontrollen, vilket
férutom den I6pande redovisningen
dven omfattar rutiner for investe-
rings- och produktionsbeslut, samt
vid projektgenomférandet. Det ar
styrelsens uppfattning att dessa
rutiner fér Bolagets styrning dr en
viktig grund fér framtida utveckling
av aktievdrdet.

Riskhantering
Magnolia Bostads risker delas upp
i tre huvudomraden: omvarldsris-

ker, operativa risker och finansiella
risker. Omvarldsrisker dar hanférliga
till omvarldsférandringar, opera-
tiva risker ar framst relaterade till
projektportféljen samt organisa-
torisk utveckling. Finansiella risker
utgors i huvudsak av ranterisk och
finansieringsrisk. Magnolia Bostad
har en utarbetad affdrsmodell
samt kontrollsystem, rutiner och
processer fér att begrdnsa Bola-
gets samtliga risker och sdkerstal-
la handlingskraft nar sé& behovs.
Ekonomisk uppfdljning av resultat-
utfall sker pd projekt-, bolags- och
koncernnivd. Uppféljning sker jam-
fért med budget och féregdende
ar. Se dven Foérvaltningsberattelsen,
Riskhantering.

Kontrollmiljé

Intern kontroll omfattar strukturen
av policies, processer, rutiner och
organisation som utformats for
att bidra till en tillférlitlig finansiell
rapportering samt efterlevnad av
tillampliga lagar och férordningar.
Hos bolaget @r basen fér intern
kontroll vért attestreglemente, ar-
betsordning foér styrelsen samt vér
rapporteringsinstruktion.

Information

For att sakerstalla en god kvalitet
vad gdller sdval extern som intern
information samt att gdllande lag-
stiftning och Nasdagq First Norths
informationsregler efterféljs, har
styrelsen fér Magnolia Bostad an-
tagit en Insiderpolicy samt en Infor-
mationspolicy. Vidare utger Bolaget
kvartalsvis periodrapporter som
berdttar om vasentliga hdndelser
och den finansiella utvecklingen,
samt utger arsredovisning infér
drsstdmma. Vid vasentliga hdndel-
ser mellan rapportperioder [dmnas
pressmeddelanden. Informationen
ska huvudsakligen avse koncern-
redovisningen.

113



Bolagsstyrning

Styrelse

Fredrik Holmstrom

Ordférande

F6dd 1971. Grundare och ordférande
sedan 2009. VD och dgarei
Holmstromgruppen AB, moderbolag

i en privatdgd féretagsgrupp inriktad
pé& bostadsproduktion, férvéarv och
forvaltning av fastigheter, samt handel
med noterade och onoterade innehav.
Aktieinnehav i Magnolia Bostad:
21504 507

Risto Silander

Ledamot

F6dd 1957. Ledamot sedan 2015.
Tidigare VD for Alfred Berg. Dessfor-
innan ledande befattningar inom Svens-
ka Handelsbanken, Goldman Sachs

och UBS. Fér narvarande styrelse-
ledamot i Varenne AB, Stronghold
Invest AB, Niam AB, Brevan Howard
Funds, Endeavour Pembroke Funds, DW
Funds, Trygg Stiftelsen samt Gamla
Livférsakringsaktiebolaget SEB Trygg
Liv. Civilekonom frédn Handelshégskolan
i Stockholm.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad:

80 000.

Jan Roxendal

Ledamot

F6dd 1953. Ledamot sedan 2016.
Tidigare verkstdllande direktor for
Gambro Holding AB och koncernchef
for Intrum Justitia AB, vVD och
medlem av koncernledningen for
ABB-koncernen, koncernansvarig

for ABB Financial Services, samt
andra ledande befattningar inom
ABB-koncernen. Styrelseordférande
i Exportkreditndmnden och Flexen-
closure AB. Styrelseledamot i Catella
AB. Hogre allméan bankexamen.
Aktieinnehav i Magnolia Bostad 5 000
(1000 000 i sakerstalld obligation).

Fredrik Tibell

Ledamot

Fodd 1966. Ledamot sedan 2010.

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

Aktieinnehav i Magnolia Bostad: 10 00O0.

Aktieinnehaven inkluderar Gven aktier Ggda via bolag inklusive ndrstdende.
Ovanstdende uppgifter avser férhdllandet vid &rsskiftet.

14

Andreas Rutili

Ledamot

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

Aktieinnehav i Magnolia Bostad:

2926 065.

Viveka Ekberg

Ledamot invald i januari 2017

Foédd 1962. Tidigare VD pd PP Pensi-

on, Nordenchef p& Morgan Stanley
Investment Management, aktieana-
lytiker Alfred Berg Fondkommission
samt finansanalytiker och journalist pé&
Affarsvarlden. Styrelseledamot i bland
annat Lindab International AB (publ),
Svolder AB (publ), Areim AB, Estea AB
och SPP Pension & Forsakring AB (publ),
samt styrelseordférande i Apoteket
AB:s Pensionsstiftelse samt ordféran-
de i Barncancerfondens Finansndmnd.
Civilekonomexamen frén Handelshég-
skolan i Stockholm.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad per den
29 mars: 14 400



Ledningsgrupp och

Fredrik Lidjan

VD

Fodd 1973. VD sedan 2015.

Tidigare affarsansvarig fér
hyresrattsutveckling inom

Magnolia Bostad och verksam i
dgarbolagets styrelse samt i bolagets
investeringskommitté. Dessférinnan
bland annat transaktionschef pd

DTZ och kreditanalytiker pd SEB.
Civilekonom med examen fr&n Univer-
sity of California, Los Angeles.
Aktieinnehav i Magnolia Bostad:

145 300.

Aktieinnehav i Magnolia Holding 3:
5000.

Suzana Bossel

Kommunikationschef

F6dd 1973. Anstdlld sedan 2014.
Bakgrund som PR- och marknadschef
for bland annat Ettelva Arkitekter
och smdéhusutvecklaren Arkitekthus.
Lang erfarenhet av konceptutveckling
i bostadsbranschen, bland annat frdn
JM AB. Marknadsekonom frén IHM
Business School samt informations-
examen frédn Malardalens hdgskola.
Aktieinnehav i Magnolia Bostad:

105 000.

Rickard Langerfors
vVD/Avdelningschef Projektutveckling
F6dd 1972. Anstdlld sedan 2011.
Tidigare projektchef p& Skanska

med ansvar fér bostadsutvecklingen
i bland annat Jarvastaden. Har

aven en bakgrund som produktchef
med ansvar fér standardisering

av Skanskas bostadsproduktion i
Sverige. Tidigare projektansvarig pé&
HSB. Hogskoleingenjér fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad:

294 000.

Fredrik Westin

CFO

Fo6dd 1973. Anstdlld sedan september
2016. Tidigare Ekonomichef pé&
Kungsleden. Har dven en bakgrund som
Analyschef och Redovisningschef p&d GE
Capital Real Estate Nordic. Civilekonom
fréan Handelshdgskolan i Géteborg.
Aktieinnehav i Magnolia Bostad: 1600.

Aktieinnehaven inkluderar Gven aktier Ggda via bolag inklusive ndrstdende. Ovansta-
ende uppgifter avser férhéllandet vid arsskiftet.

revisorer

Erik Rune

vVD/ Avdelningschef Afféarsutveckling
Fodd 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 fastighetsfinansiering p&
Eurohypo och SEB samt fastighets-
rédgivning p& SEB Enskilda. Civil-
ekonom frédn Handelshdgskolan i
Stockholm.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad:

175 000.

Camilla Weiner

Hdéllbarhetschef i ledningsgruppen sedan
januari 2017

Fo6dd 1968. Bakgrund som
Kommunikations- och/eller
Héallbarhetsdirektér p& noterade
bolag som Axfood, SCA, Securitas,
Ahlsell och Pandox samt Revisor pé
PriceWaterhouse.
Civilekonomexamen Uppsala
Universitet samt ICF Coach.
Aktieinnehav i Magnolia Bostad: O

Revisorer

Ingemar Rindstig
Fodd 1949
Auktoriserad Revisor
Ernst & Young AB
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Bolagsstyrning

Bolagsordning

Magnolia Bostad AB
Sturegatan 6

Box 5853,102 40 Stockholm
Véxel +46 8 470 50 80
magnoliabostad.se

BOLAGSORDNING FOR MAGNOLIA BOSTAD AB (PUBL)

Org nr 556797-7078
Antagen vid drsstéimma den 22 april 2015.

§1

§2

§3

84

§5

§6

§7

§8

116

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

Styrelsens sdte
Styrelsen har sitt sdte i Stockholm.

Verksamhet

Bolaget ska dga och férvalta mark samt bedriva
bygg- och anldggningsproduktion och darmed
forenlig verksamhet.

Aktiekapital och antal aktier

Aktiekapitalet utgor lagst 120 000 000 kronor
och hogst 480 000 00O kronor. Antalet aktier
ska vara lagst 30 000 000 stycken och hégst
120 000 00O stycken.

Styrelse
Styrelsen ska bestd& av 3 till 7 ledamadter med
hogst 3 suppleanter.

Revisorer
Bolaget ska ha 1-2 revisorer med hdgst 2 revi-
sorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbo-

lag.

Kallelse till bolagsstdmma

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annon-
sering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att
kallelsen hélls tillganglig p& bolagets webbplats.
Samtidigt som kallelse sker ska bolaget genom
annonsering i Dagens Industri upplysa om att
kallelse har skett.

Deltagande pa stdmma

Aktiedgare, som vill deltaga i férhandlingarna

pd bolagsstdmma, skall dels vara upptagen i
utskrift eller annan framstallning av hela aktie-
boken avseende férhéllandena fem vardagar
fore bolagsstdmman dels géra anmalan till
bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
stdmman. Sistnémnda dag far inte vara séndag,
annan allman helgdag, l6rdag, midsommarafton,
julafton eller nydrsafton och inte infalla tidigare
an femte vardagen fére stdmman.

Aktiedgare far vid bolagsstdmma medféra ett
eller tvé bitréaden, dock endast om aktiedgaren
gjort anmalan hdrom enligt féregdende stycke.

§9

§10

§1

§12

Oppnande av stdmma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill
utser dppnar bolagsstdmman och leder férhand-
lingarna till dess ordférande vid stdmman valts.

Arsstémma

Arsstédmma hélls &rligen inom sex m&nader efter

rakenskapsdrets utgdng. P& drsstdmma ska

foljande arenden férekomma.

Val av ordférande vid stdmman;

Upprattande och godkdannande av rostlangd;

Godkdnnande av dagordning;

Val av en eller tvd justeringspersoner;

Prévning av om stdmman blivit behorigen

sammankallad;

Féredragning av framlagd &rsredovisning och

revisionsberdttelse samt, i férekommande

fall, koncernredovisning och koncernrevisions-
berattelse;

7. Beslutom

a) faststdllande av resultatrakning och balans-
rakning, samt, i forekommande fall, koncern-
resultatrdkning och koncernbalansrdkning,

b) dispositioner betraffande vinst eller forlust
enligt den faststdllda balansrdkningen,

c) ansvarsfrihet &t styrelseledamdter och verk-
stdllande direktdr nar sddan férekommers;

8. Bestdmmande av antalet styrelseledamoter
och styrelsesuppleanter samt av antalet revi-
sorer och revisorssuppleanter, som skall utses
av stdmman;

9. Faststdllande av styrelse- och revisorsarvo-
den;

10. Val av styrelse och revisionsbolag eller reviso-
rer;

11. Annat drende, som ankommer p& stémman
enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

arwn R

o

Rékenskapsar
Bolagets rdkenskapsdr ska vara kalenderdar.

Avstdmningsférbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett av-
stdmningsregister enligt lagen (1998:1479) om
kontoféring av finansiella instrument.



Ovrig information

Definitioner

Avkastning pé eget kapital, %

Arets resultat hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare i procent av
genomsnittligt eget kapital hanfor-
ligt till moderbolagets aktiedgare.

Bedémt antal byggrdatter
Antal bedémda framtida bostdder
pé férvarvade fastigheter.

Eget kapital per aktie

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

Finansnetto
Nettot av finansiella intakter och
finansiella kostnader.

Kassafléde frén den I6pande
verksamheten, per aktie
Kassafldde frén den I6pande verk-
samheten dividerat med genom-
snittligt antal utestdende aktier
fére utspddning.

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

Réntebdrande nettoskulder
Rantebdrande skulder minus likvida
medel.

Réntetdckningsgrad, ggr

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

Rérelsemarginal, %
Rorelseresultat i procent av net-
toomsattning.

Rérelseresultat

Nettoomsdttning minus kostnader
for produktion- och drift, central
administration, av- och nedskriv-
ningar av materiella och immate-
riella anldggningstillgdngar och
resultat frdn andelariintressefo-
retag.

Sdlda bostader under produktion
Antal bostéder i sdlda projekt dar
bindande férsaljningsavtal teck-
nats.

Soliditet, %

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

Total projektportfs)

Beddmt antal kommande, ej sdlda,
byggratter samt antal sélda bosta-
der under produktion

Vinstmarginal, %

Aretsresultati procent av net-
toomsdttning.
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— 1 Ovriginformation

Arsstdmma 2017

Styrelsen for Magnolia Bostad AB har beslutat
kalla till drsstdmma onsdagen den 26 april 2017.

Kallelsen har publicerats i Post- och Inrikes Tidningar
och pé bolagets webbplats.

Kallelse till arsstéimma | Magnolia Bostad Ab

Magnolia Bostad AB héller &rsstdmma onsdagen den
26 april 2017 klockan 14.00 pd Berns, Berzelii Park,
Stockholm. Registreringen bérjar klockan 13.00. Enklare
fortdring serveras i anslutning till stdmman.

Rdtt att delta och anmadlan till bolaget
Den som 6nskar delta i stdmman ska

dels vara inférd som aktiedgare i den av Euroclear
Sweden AB férda aktieboken torsdagen den
20 april 2017,

dels anmdla sin avsikt att delta till bolaget senast

torsdagen den 20 april 2017.

Anmalan om deltagande kan ske skriftligen till bolaget
pd adress:

Magnolia Bostad AB, Box 5853,

102 40 Stockholm, Sverige

eller per telefon 070-288 80 49 vardagar mellan klockan
09.00 och 16.00 eller p& bolagets webbplats, www.
magnoliabostad.se. Vid anmadlan vanligen uppge namn
eller firma, personnummer eller organisationsnummer,
adress och telefonnummer dagtid. Fér anmdalan av
bitraden gdller anmalningsforfarande enligt ovan.
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Forvaltarregistrerade aktier

Den som |&tit férvaltarregistrera sina aktier mdéste, for
att ha ratt att delta i stdmman, genom forvaltares
férsorg l&ta registrera aktierna i eget namn, sé att ved-
erborande ar registrerad i den av Euroclear Sweden AB
férda aktieboken torsdagen den 20 april 2017. S&dan
registrering kan vara tillfallig.

Ombud och fullmaktsformuldr

Den som inte dr personligen narvarande vid stdmman
far utdva sin ratt vid stémman genom ombud med
skriftlig, undertecknad och daterad fullmakt.

Ett fullmaktsformular finns pd bolagets webbplats,
www.magnoliabostad.se. Fullmaktsformuldret kan
ocksd erhdllas hos bolaget eller bestallas per telefon
enligt ovan. Om fullmakt utfdrdats av juridisk person
ska kopia av registreringsbevis eller motsvarande
behorighetshandling fér den juridiska personen bifogas.
Fullmakt far inte vara dldre @n ett &r om det inte anges
l&ngre giltighetstid i fullmakten, dock I&ngst fem &r. Fér
att underldtta inpasseringen vid stdmman bdr fullmak-
ter, registreringsbevis och andra behoérighetshandlingar
vara bolaget tillhanda i god tid fére stamman.



Finansiell kalender

- Deldrsrapport januari-mars: 26 april 2017

- Arsstémma 2017: 26 april 2017

- Del@rsrapport januari-juni: 19 juli 2017

- Del@rsrapport januari-september: 27 oktober 2017
- Bokslutskommuniké: 21 februari 2018

Kontakt

Fredrik Lidjan

Verkstallande direktor
fredrik.lidjan@magnoliabostad.se
070-223 43 47

Fredrik Westin

CFO
fredrik.westin@magnoliabostad.se
070-94373 31

Magnolia Bostads aktie (MAG) &r noterad p& Nasdaq First North.
Erik Penser Bank agerar Certified Adviser §t Bolaget.
Mer information pd www.magnoliabostad.se

Magnolia Bostad | Arsredovisning 2016

Projektledning: Magnolia Bostad Investerarrelationer
Design: Kurppa Hosk

Produktionsledning, layout

och textredigering: Paues Media

Foto: Dennis Ersoéz, Pix Provider, M&F Foto
Repro och tryck: TMG Stockholm

Tryckt p& Scandia vit 150 gram (inlaga) och Colorplan smoke 270 gram (omslag)
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