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Det har ar
Magnolia Bostad




Magnolia Bostad bildades 2009 med
visionen att skapa moderna hem
och bostadsmiljéer genom smarta
funktioner och tilltalande arkitektur.
Vi vill att fler ménniskor ska f& bo
som de vill.

Viférvdrvar och féradlar fastigheter
till nya moderna hyresratter och
bostadsrdatter.

For oss ar miljé- och héllbarhets-
fragor en sjdlvklar del av bostads-
affaren. Att tdnka l&dngsiktigt i dessa
fragor @r en grundlédggande férut-
sattning foér bolagets tillvaxt och
[6nsamhet.

Verksamheten ar fokuserad till
attraktiva ldgen i storstads-
omrdden, och projektportfdljen
omfattar fér ndrvarande éver 4 000
bostdder med en sammanlagd yta
om cirka 300 000 kvm.

Uppsala
Stockholm

Norrképing

Goteborg

Helsingborg

Malmé



2014 i korthet

Magnolia Bostad pébdrjar under janu-

ari produktionen av 230 hyresré&tter p&
fastigheten Traversen 18 i Sollentuna med
planerad inflyttning fr&n juni 2015. Fastig-
heten avyttrades via bolag till Aberdeens
bostadsfond 2013 d& ocksé férsdljningen
redovisades av Magnolia Bostad.

Magnolia Bostad tecknar en option om
forvarv av fastigheten Orminge 52:1i
Orminge centrum. Fastigheten bestar
idag av cirka 6 000 kvm uthyrda lokaler
for kontor, handel och lager. En plan-
process har pdbérjats fér att skapa en
byggratt pd minst 20 000 kvm bostdader,
kontor och handelslokaler. Bolaget plane-
rar att utveckla dver 300 hyresréatter och
bostadsrdtter i Orminge centrum.

Q2

Magnolia Bostad slutfér en obligations-
emission till ett antal institutionella och
privata investerare. Obligationsldnet om-
fattar totalt 200 mkr till en fast rdnta om
8 procent och har noterats pd NASDAQ
First North.

Bolaget forvarvar kontorsfastigheten
Skogskarlen 3 i Bergshamra, Solna - totalt
8 950 kvm uthyrningsbar lokalyta.

De tvé fastigheterna Kungsdngens-Tibble
20:2 och Kungsdngens-Tibble 19:1i norra
Storstockholm férvarvas. Har kommer
Magnolia Bostad att utveckla 133 hyres-
ratter.

Bolaget vinner en markanvisningstavling i
Vallentuna avseende /&by Angar. Projektet
omfattar totalt 245 hyresrdtter med en
totalyta om 13 450 kvm.



Magnolia Bostad tecknar ett 4,5-arigt
avtal med Stockholm stads utbildnings-
férvaltning om uthyrning av 5 850 kvm i
fastigheten Instrumentet 2 i Ornsberg/
Aspudden. En process avseende dndrad
detaljplan fér bostader har pdbérjats till-
sammans med omgivande fastighetsdgare
i syfte att pd sikt kunna utveckla fastig-
heten till attraktiva bostdder.

Magnolia Bostad férvarvar fastigheten
Publiken 1i centrala Norrkdping. P&
fastigheten kommer bolaget att utveckla
268 yteffektiva och energisnéla hyresrat-
ter med en totalyta om 16 600 kvm. Ett
entreprenadavtal om byggnation tecknas
med NCC.

SEB:s fastighetsfond Domestica ll
férvarvar 401 hyresratter av Magnolia
Bostad. Affaren omfattar tvé projekt:

133 hyresratter centralt i Kungsdngen och
268 hyresratter i centrala Norrképing med
en totalyta om 24 450 kvm.

En ny detaljplan fér utveckling av 1550
bostdder med en planerad byggratt om
cirka 95 000 kvm totalyta pé& fastigheten
Kungsdngen 25:1 (f.d. Slotts senapsfabrik)
antas av Uppsala kommun. Byggnation av
bostader pé& fastigheten ar planerad att
pébdrjas vid &rsskiftet 2015/2016.

Magnolia Bostad vinner i november en
markanvisningstévling avseende Ostra
Sala Backe i Uppsala. Projektet omfattar
produktion av cirka 100 hyresratter.

Handelser efter perioden

Magnolia Bostad férstdrker i januari
organisationen med ytterligare tolv med-
arbetare inom bland annat transaktion,
ekonomi och marknad.

| januari férvarvas ytterligare 4,5 procent
av projektet Kungsdngen 25:1i Uppsalaq,
samt genom termin ytterligare 13,0 pro-
cent med tilltrade 2016 och 2017.

Fredrik Lidjan tilltrader som ny VD fér
bolaget. Han eftertrdder Andreas Rutili
som tar plats som ledamot i bolagets
styrelse.

Magnolia Bostad vinner ytterligare tre

markanvisningstdvlingar:

- Lundbyvassen i Frihamnen, Géteborg:
produktion av dels ett hotellom 12 000
kvm och dels 150 hyresratter.

- Bdlsta centrum i Hdbo kommun, norra
Storstockholm: produktion av ett rese-
centrum och cirka 200 bostdder.

- Oceanhamnen i Helsingborg: produktion
av 109 hyresrdtter.



Historik

Magnolia Bostad
grundades 2009

2009-2011

Magnolia Bostad grundas av
Fredrik Holmstrém och Andreas
Rutili.

Forsta bostadsprojektet forvarvas
pd Lidingd. Thomas Sandell anlitas
som arkitekt.

Bolaget forvarvar fem nya projekt
i Skéne, Nacka, pd Lidingd och i
Norefjell, Norge.

Magnolia Bostad startar ett
gemensamdgt intresseféretag med
Byggpartner som investerar i pro-
jektet Soéderblick i Nykoping.

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

Magnolia Bostads férsta projekt
blir inflyttningsklara i Skdne, Nyks-
ping, Stockholm, Lidingd och Nacka.

Magnolia Bostad férvarvar en
storre fastighet p& Sédermalm fér
ombyggnation till moderna bosta-
der.

Bolaget genomfoér flertalet storre
projektforvarv i Stockholm och
Uppsala, omfattande cirka 2 000
nya bostdader.

Bolaget etablerar ett nytt
verksamhetsomré&de med utveck-
ling av hyresratter.

Forsta projektet avseende utveck-
ling av hyresratter p&bérjasi ett
projekt om 230 nya bostdderi
centrala Sollentuna. Fastigheten
avyttras senare till Aberdeens
Bostadsfond.

Magnolia Bostad tillférs 200 mkr
i likvida medel genom en obliga-
tionsemission.

Magnolia Bostad férvarvar tva
fastigheter i Kungsdngen och en

i centrala Norrképing. Pa fastig-
heterna utvecklar bolaget 401
hyresrdtter som innan byggstart
avyttras till SEB:s fastighetsfond
Domestica ll. Byggstart skeri
december.

Bolaget tecknar en option om
forvarv av en fastighet i Orminge
Centrum med byggratt fér 300
bostdder med blandad upplételse-
form.

Magnolia Bostad vinner mark-
anvisningstdvlingari Vallentuna
och Uppsala om sammanlagt cirka
345 hyresrdtter.



Magnolia Bostads grundare Fredrik Holmstrém och Andreas Rutili.



Magnolia Bostads VD Fredrik Lidjan.




VD har ordet

En stark plattform
for framtida tillvaxt

Magnolia Bostad star val rustat
for fortsatt tillvaxt. Med en
stark organisation och en valfylld
projektstock talar allt for att vi
de ndrmaste dren kommer att
generera mycket goda resultat.

Bakom arbetet med att ldgga den
har plattformen stér min fére-
trddare Andreas Rutili. Ndr han
nu ldmnar bolagets ledning vill jag
tacka honom for det goda arbete
han utfért under sina sex &r som
VD och énska honom lycka till i

sin nya roll som styrelseledamot i
bolaget.

2014 blev det &r d& Magnolia
Bostad pd allvar etablerade sig
som en betydelsefull aktér p& den
svenska bostadsmarknaden och dé&
vi lade grunden fér kommande érs
expansion och resultat. Under dret
vaxte bolagets projektportfadlj till
att omfatta éver 4 000 bostdder
med en sammanlagd yta om cirka
300 000 kvm.

Organisationen har vuxit kraf-
tigt under aret och omfattar idag
cirka 30 personer. Véra lokaler p&

Riddargatan rdckte inte langre till
och vi flyttade i slutet av dret till
nya éndamdlsenliga och represen-
tativa lokaler p& Grev Turegatan i
centrala Stockholm. Vi arbetar med
ytterligare ett antal rekryteringar
och vi rdknar med att organisatio-
nen kommer att fortsdtta att vaxa
under 2015.

Goda hyresréattsaffdrer

Na&r jag ser tillbaka p& éret som
gdtt ar jag sdrskilt stolt dver de tvé
affarer Magnolia Bostad genom-
fort med SEB:s fastighetsfond
Domestica ll. De gdller fastigheteri
Norrkdping och Kungsdngen som vi
under &ret férvarvade, utvecklade
till hyresratter och avyttrade. Pro-
jekten befinner sig nu i byggfasen
och kommer 2016 att Idmnas dver
till kunden, som kommer att dga
och férvalta fastigheterna.



VD har ordet

Det har konceptet skapar en

win win-situation fér alla inblanda-
de: de berérda kommunerna far ett
antal nya attraktiva bostdder med
en ldngsiktig dgare, kunden SEB:s
fastighetsfond Domestica Il vinner
ett fint investeringsobjekt med god
l&ngsiktig avkastning och Magnolia
Bostad ett projekt ddr vi kombine-
rar god I6nsamhet med 1&g risk.

Vunnit fyra markanvisningar

| slutet av 2014 och bérjan av 2015
har vi vunnit inte mindre dn fyra
markanvisningstdvlingar — i Upp-
sala, Balsta i norra Storstockholm,
Goteborg och Helsingborg. Projek-
ten innebdr ytterligare forstark-
ningar av var projektportfélj och
ar viktiga, inte minst da de hjdlper
till att befdsta vart redan goda
renommé i landets kommuner.

| december antog Uppsala kom-
mun detaljplanen fér vart stdrsta
bostadsprojekt, Senapsfabriken.
Projektet Idmnar ddrmed plan-
fasen och garin i konceptutveckling
(fardiga byggratter). Vi ska utveck-
la 1550 bostédder med en planerad
byggratt om cirka 95 000 kvm, och
byggnation &r planerad att inledas
runt &rsskiftet 2015/2016.

Uppsala dr tillsammans med Stor-
stockholm var stérsta marknad.

| dagsldget ar Magnolia Bostad,
med uppemot 2 000 planerade
bostdder i Uppsala de ndrmaste
dren, en av kommunens absolut
tyngsta bostadsutvecklare. Vi ar
vdl férankrade i regionen, som ar
en av Sveriges starkast vdxande,
och vi rdknar med att fortsdtta var
expansion hdar.

Marknaden fér bostadsutveckling
ar fortsatt gynnsam. Det rdder en
bred politisk enighet om behovet
att 6ka tempotidet sedan lange
eftersatta bostadsbyggandet. Sett
till riket beddms en nyproduktion
om 40 000 bost&der om dret vara
nddvandig, men de senaste dren
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har produktionen haft svért att
komma upp i ens 30 000 nya hem
om dret. Det politiska trycket p&
att géra det |attare att bygga,
framfor allt i landets storstads-
regioner, blir allt starkare och jag
rdknar med att de ndrmaste éren
kommer att medféra politiska be-
slut som stddjer ett 6kat bostads-
byggande.

Aven den makroekonomiska situ-
ationen dr gynnsam, med ett gott
konjunkturldge och ett positivt
sentiment bland sdval hushall som
féretag i Sverige. Det l&ga infla-
tionstrycket har medfort rekord-
I&ga rantor, ndgot som starker
vara méjligheter att finna god och
kostnadseffektiv finansiering.

Stark bostadsrattsmarknad
Bostadsrdttsmarknaden ar
fortsatt stark. Under 2014 har vi
sett 6kande priser och minskan-
de férsdljningstider och de flesta
bedémare ser positivt pd 2015 érs
potential. Utvecklingen lovar gott
fér vart affarsomréde Bostads-
ratter, dar vi har ett antal projekt
som ndrmar sig férsaljning.

Aven nar det gdller affarsomradet
Hyresrdtter ser utsikterna goda ut.
Nya aktdrer s@vdl som etablerade
institutioner séker bra férvaltnings-
objekt att investera i. Magnolia
Bostad raknar med att kunna
erbjuda dessa aktorer fina objekt i
form av yteffektiva och attraktiva
hyresrattsfastigheter.

En av Magnolia Bostads framsta
utmaningar framéover blir att vid-
makthdlla en sund balans mellan
bostadsrdattsprojekt, som utmarks
av hégre marginaler men storre risk
och resursatgdng, och hyresrétts-

projekt, som medfér lagre risk men
ocksd lagre marginaler. Genom att
&ven fortsattningsvis uppratthdlla
en val avvdgd balans mellan dessa
tvd affdrsomraden fullféljer vi var

affdrsmodell: I6nsam tillvaxt med

begrdnsat risktagande.

Goda relationer med landets
kommuner

Vi avser att utéka och férdjupa
vdra samarbeten med landets
kommuner. | ett flertal tillvaxtkom-
muner ses Magnolia Bostad som
en sjdlvklar samtalspartner och en
valkommen deltagare i markanvis-
ningstdvlingar och anbud. Det &r
ett fortroende vi ar stolta dver och
som vi vill férvalta val och sprida till
fler orter runt om i Sverige.

Med den projektportfélj vi for
ndrvarande besitter och med

de affdrer vi ser framfor oss ar

det mer dn rimligt att anta att
Magnolia Bostad kommer att
kunna leverera i nivd med sitt

ma&l - 1500 nya bostader per ar.
Denna héga volym férutsatter att
vi kontinuerligt effektiviserar véra
forvarvs- och produktionsproces-
ser, ndgot vi fér ndrvarande arbetar
med och som kommer att medféra
att viingdr strategiska samarbeten
med arkitekter, byggentreprenérer
och évriga konsulter.

Jag har foéljt Magnolia Bostad
sedan starten, dels som verksam i
dgarbolagets styrelse och dels som
ledamot i bolagets investerings-
kommitté. Som nytilltradd VD ser
jag nu fram emot att férdjupa mitt
engagemang i bolaget. Det blir
spdnnande att ytterligare utveckla
Magnolia Bostads organisation, en
organisation som redan nu dr stark
och som innehdller ndgra av bran-
schens allra basta krafter.

Stockholm i mars 2015

Fredrik Lidjan



Ostra Sala Backe, Uppsala
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Marknaden

Stark efterfragan
| storstader

Den svenska konjunkturen for-
battrades under 2014, med 6kad
optimism bland svenska hushdll och
foretag. Arbetslésheten minska-
de, borsen utvecklades starkt och
ett lagt inflationstryck hdll ner de
svenska rdntorna pd historiskt ldga
nivder. Under &ret starktes hushdl-
lens képkraft, ndgot som gynnat

efterfr@gan p& bostadsmarknaden.

Infér 2015 ser bolagen positivt

pé framtiden, medan de svenska
hushdllens kdpkraft vantas minska
till foljd av skattehdjningar och
amorteringskrav.

Befolkningsutveckling och -prognos,
Stockholms lén 2008-2023

2500 000

2008 201 2014 2017 2020 2023

Faktiska siffror (kalla: SCB)
Prognos (kalla: Stockholms léns landsting
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Stark efterfrdgan i storstéder
Sveriges befolkning fortsdatter att
6ka - under 2014 uppgick skillna-
den mellan inflyttningar till och
utflyttningar frén Sverige (flytt-
ningsnettot) till nGrmare 76 000
personer. Ndstan 40 procent av
Sveriges befolkning bor i ndgon av
de tre storstadsregionerna Stock-
holm, Goteborg och Malmé. Med en
kraftig tillvaxt i storstadsregioner-
na och de stérre stdderna 6kar det
befolkningsmdssiga gapet mellan
storstdder och glesbygd.

Totalt 8kade inv&narantalet

i Stockholms Iadn med cirka

35 000 personer under 2014,
och flyttningsnettot uppgick till
cirka 28 800 personer. De flesta
bedémare férutspdr en fortsatt
stark befolkningstillvaxt i Stock-
holmsregionen med en dkning
pd uppemot 500 000 personer
fram till 2030. Detta innebdr
att Stockholmsregionen p& 15 ar
férvantas véxa med motsvarande
ndstan ett helt Géteborg.

Ldag andel bostadsinvesteringar
Bostadsbyggandet i Sverige rasade
i boérjan pd 1990-talet och har
sedan dess legat kvar pd en lag
nivd och inte anpassats till befolk-
ningstillvaxten. Bostadsbyggandet
har dock dterhamtat sig ndgot de
senaste dren, men det byggs fort-
farande for lite for att tdcka beho-
vet, fradmst i storstadsregionerna.
De svenska bostadsinvesteringarna
som andel av BNP ligger internatio-
nellt sett pd en I&g nivd och upp-

Férdigstéllda bostéder i flerbostadshus,
riket 2005-2014

20 000

2005 2008 20M 2014
Kalla: SCB

gdr som andel av BNP till cirka tre
procent. Detta kan jamféras med
exempelvis Danmark som noterar
over fyra procent eller Norge som
har en nivé om drygt fem procent.
Motsvarande investeringssiffror for
Tyskland och Frankrike dar cirka sex
procent.

Under 2014 fardigstalldes 29 800
bostdder i Sverige, vilket dr en
marginell 6kning jamfért med 2013
(29 450). Antalet fardigstallda
ladgenheter i flerbostadshus min-
skade fré&n 20 550 lagenheter 2013
till 18 897 under 2014.



| Stockholms lan fardigstdalldes
under 2014 produktionen av cirka
8 500 bostdder, en minskning med
12 procent jdmfért med 2013. Aven
antalet bostader i flerbostadshus
minskade — under 2014 produce-
rades 6 200 ladgenheter i ldnet,
jamfért med 2013 &rs 7 700.

Stockholms ldns landsting upp-
skattar behovet i lIdnet till mellan

9 000 och 16 000 nya bostdder
per &r fram till 2030. Aven nér det
gdller landet i sin helhet @r nypro-
duktionen ldngt under det politiskt
uppsatta mélet - cirka 40 000 nya
bosté&der arligen. Det som anses

Medelpris bostadsrdtter i Sverige 2000-2014
i dagens penningvdrde, kronor

hindra bostadsbyggandet dr en
reglerad hyressdttning fér bosta-
der, ldngsam detaljplaneprocess
samt tillémpningen av strdnga par-
keringsnormer och bullerkrav som
férsvarar byggnation av lagenheter
i storstader.

Priser och utbud

Lagt utbud av bost&éder och en
efterfrdgan som var starkare &n
vdntat medférde att trycket p&
storstddernas bostadsmarknader
var fortsatt hégt under 2014. Tem-
peraturen pd storstadsregionernas
bostadsmarknader skruvades upp
med prisékning och minskade fér-

1500 000

2000 2002 2004 2006

2008 2010 2012 2014

Kalla: SCB och Svensk Mdklarstatistik AB

sdljningstider som foljd. Anledning-
en till den starka efterfragan ar
frédmst positiv tillvaxt i hushéllens
finansiella tillgdngar, stark befolk-
ningstillvéxt och I&ga rantor.

Bostadsrdattspriserna har visat en
positiv trend i hela landet under
2014 med en uppgdng om nio
procent i riket. Samtliga storstads-
regioner visade en tydlig uppgdng i
bostadspriser. | Storstockholm steg
priserna tio procent, i Stor-Gote-
borg 13 procent, i Stor-Malmaé nio
procent och i Uppsalaomrddet nio
procent.

Aven sm&husmarknaden har vuxit
starkt under 2014. Statistiken visar
en prisékning pd nio procent fér
riket under aret. Fritidshus har upp-
visat en ndgot sdmre utveckling &n
6vriga segment med en prisékning
pé& fem procent i landet.

Konkurrens

P& en marknad dominerad av stora
bostadsbolag med relativt lik-
artade kunderbjudanden inriktas
konkurrensen pd vilka bostadsla-
gen man kan erbjuda sina kunder.
Den direkta konkurrensen kom-
mer i férsta hand frdn de stora
bostadsutvecklarna JM, HSB,
Riksbyggen, NCC, PEAB, Skanska,
Veidekke och Wallenstam, som stdr
for en vasentlig del av bostads-
produktionen i Sverige. Flera av
dessa bolag driver badde en bygg-
rérelse fér externa uppdragsgivare
och bostadsutveckling i egen regi.
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Huvudkontoret, Uppsala
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Daniel Lévsund, projektledare Magnolia Bostad

Ambitioner och
kundfokus lockade

— Det som lockade mig till Magnolia
Bostad var att det dr ett dyna-
miskt féretag med stora ambitio-
ner. Har fick jag majligheten att
delta i och driva projekten frén ax
till limpa.

Det sdger Daniel Lévsund, projekt-
ledare pd Magnolia Bostad sedan
2011. Dessfdérinnan arbetade han
hos en av landets stérsta bygg-
entreprendrer. Daniels forvant-
ningar pd Magnolia Bostad som
arbetsgivare har inte kommit p&
skam. Sedan han bérjade pé fére-
taget har han sttt i spetsen fér
en rad bostadsprojekt av skiftande
karaktar, vart och ett med sina
specifika utmaningar.

Projektledarens roll &r att vara en
noggrann kravstdllare — men ocksd
en understddjare - s& att tidplan,
ekonomi, kvalitet, miljé och arbets-
miljé uppfyller alla villkor.

— I min roll som projektledare mds-
te jag dessutom ha koll p& hela pro-
cessen, fran kalkyl och upphandling
till byggnation. Genom att arbeta
med specialister pd manga olika
omrdden utvecklas jag standigt.

Ett av Daniels aktuella projekt ar
Traversen 18, dar Magnolia Bostad
utvecklar 230 hyresrdtter i centrala
Sollentuna. Redan pad ritningssta-
diet saldes projektet till Aberdeens
bostadsfond.

— Det gdller att ligga steget fére
och férutse vad som &r viktigt i den
pdgdende processen, sdger Daniel.
| det har projektet handlar det just
nu om att arbeta ndra byggbolaget
och sdkerstélla att vi erhdller den
kvalitet vi betalar for.

Daniel Lévsund arbetar som projektledare pé
Magnolia Bostad sedan 2011.
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Vision, affarsidé och mal

En vision om battre
boende for alla

Vision: Att skapa moderna hem
och bostadsmiljoer genom smarta

funktioner och tilltalande arkitektur.

Vi vill att fler mdanniskor ska f& bo

som de vill.

Affdarsidé

Magnolia Bostad utvecklar bosta-
der och platser med utgdngspunkt
fradn manniskors skilda behov, férut-
sattningar och drémmar.

Overgripande mél

Att som medelstor bostads-
utvecklare ldngsiktigt uppnd hégre
I6nsamhet @n jamférbara bolag i
branschen, med en begrdnsad risk.

Strategi

Fér attinom ramen fér Magnolia
Bostads affarsidé kunna nd bo-
lagets vision och mal har féljande
strategiska inriktning faststallts:

- Magnolia Bostad ska vara tydligt
inriktat pd utveckling av bostéader.
Lokaler utvecklas endast om det
stoédjer bostadsutveckling och ar
ett krav i projektets detaljplan.

- Tillvaxt ska ske med god |I6nsam-
het och likviditet.

- Bostadsutveckling ska ske p&
tillvéxtorter med ldngsiktigt
goda demografiska och socio-
ekonomiska férutsdttningar.

- Bolaget ska utveckla bostader i
attraktiva ldgen som bidrar till ett
hogt kundvarde.

- Bostaderna ska upplétas fér badde

eget dgande genom bostads-
ratter/édganderdtter och som
hyresratter.

- Produktionsstart av bostdder ska

ske i takt med att efterfrédgan har
sdkerstallts, vilket innebdr hégt
stallda krav p& andelen férsalda
bostdder fére produktionsstart.

- Bolaget ska effektivt utnyttja

balansrdkningen, frémst genom
hég omsdattningshastighet i hela
projektkedjan.

- Magnolia Bostad arbetar fér

en l&ngsiktigt hallbar samhalls-
utveckling med inriktning p&
kvalitativa och energieffektiva
bostdder.
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Affdarsmodell

Lonsam tillvaxt
med begransat
risktagande

Magnolia Bostad utvecklar bostdader — savdl
hyresratter som bostadsratter. Tack vare sin
starka affarsmodell har Magnolia Bostad
sedan starten kombinerat god Ibnsamhet
med begrdnsat risktagande.

Att gora val avvagda risk-
bedémningar ar mycket viktigt for
bostadsaffaren, da riskhantering
och vdrdeskapande har en stark
koppling till varandra. Vi har en
grundldggande princip som innebar
att viinte tar stora, spekulativa
risker. Det betyder att vi saker-
stdller vara int&kter i hdg utstrack-
ning innan vi tar pd oss stérre kost-
nader och finansiella dtaganden.
P& sd vis begrdansas riskerna i hela
verksamheten.

Vi har starkt fokus p& l&ngsiktighet,
sdvdl nar det gdéller att géra affarer
med olika externa intressenter som
i v@ra relationer till de egna med-
arbetarna. Fér att sdkerstdlla kvali-
tetenialla vara projekt ar vi alltid
de som styr och leder projekten,
oavsett om vi utvecklar bostads-
rattsldgenheteriegen regieller
hyresrattsldgenheter.

Att ha kontroll 6ver projekten inne-
bdr att vi erbjuder de bostader som
véra kunder efterfragar. Det gdller
form och funktion lika mycket som
dagens miljé-, energi- och héllbar-
hetskrav. De boendes trivsel i den
nya bostaden ska ocksa gélla om-
givningen, det vill sdga det omrdade
ddr bostadshuset ar beldget.
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Har beskriver vi de framsta
bestdndsdelarna i Magnolia
Bostads affdrsmodell och de vik-
tigaste faktorerna som bidrar till
att skapa varden fér att gynna
foretagets tillvaxt.

Tva tydliga afférsomraden
Verksamheten &rindelad i tvd
affdrsomrdaden: Hyresrdatter och
bostadsratter. De fastigheter som
vi utvecklar med hyresrdtt avyttras
till stérre svenska institutioner eller
fastighetsbolag. | vara bostads-
rattsprojekt vander vi oss framst
till privata bostadskdpare inom
segmentet medel- och 6vre medel-
inkomsttagare.

Genom att diversifiera upplatelse-
formerna sprider Magnolia Bostad
sitt risktagande, vilket ar en tydlig
del av var strategi.

Definierade malgrupper

Vara malgrupper paverkar valet av
projektlage, projektstorlek, utform-
ning av bostdderna, marknads-
féring och materialval. Inom ramen
fér konceptutvecklingen genomfor
vi alltid noggranna kundundersék-
ningar innan vi faststaller ett pro-
jekts férutsdattningar och slutliga
innehdll och utformning.

Sdkerstdlld efterfragan

Vi byggstartar projekt férst dé
forsaljningen till stor del ar saker-
stdlld. Det innebar att Magnolia
Bostad inte tar pd sig ndgra stérre
kostnader férran marknadsrisken
ar begrdnsad eller helt eliminerats.
Var policy nar det gdller bostads-
rattsprojekt dr att férsaljningen
ska omfatta bindande avtal mot-
svarande kostnadstdckning enligt
projektkalkylen innan byggstart
sker.

Foér vara hyresrdttsprojekt ska en
slutlig fastighetsagare ha tecknat
bindande képeavtal med Magnolia
Bostad innan produktion av pro-
jektet inleds.

Att sdlja bostdader innan kunder-
na har haft maojlighet att se dem
forutsatter en vdlplanerad och
effektiv sdljprocess. For att minska
projektrisken ldgger Magnolia
Bostad darfér ner betydande
resurser pd marknadsféring och
forsaljning.



Attraktiva ldgen

For att sdkerstdlla en god ekonomi
i projekten fran start till mal lagger
vi stor vikt vid att enbart investera
i mark och fastigheter i attraktiva
Idgen med bra kommmunikationer

i storstadsregioner och hégskole-
orter. Darigenom 6kas mojligheten
till en jamn projektutveckling,
samtidigt som risken kan hdallas

pé en lagre nivé& dven i sémre

tider, till exempel vid férsémrade
konjunkturlagen.

Minskad risk

For att trygga en minskad risk i
projektutvecklingen, bdde ndr det
gdller finansiering och under ut-
vecklingsprocessen, bildas ett eget
bolag fér varje projekt. Darmed
begrdnsas den finansiella risken for
bolaget som helhet, samtidigt som
vi uppnar full och tydlig kontroll av
ekonomi och styrning i varje enskilt
projekt.

Organisation for tillvéxt

Varje projekt som Magnolia Bostad
utvecklar styrsinternt, av med-
arbetare som besitter en gedigen

kompetens i sitt arbete. | syfte att
kunna sdkerstdlla en organisation
som arbetar l&ngsiktigt, kostnads-
effektivt och fokuserat arbetar vi
for att medarbetarna ska trivas
och stanna kvar i féretaget. For
att snabbt kunna anpassa verk-
samheten till nya marknadsfér-
hallanden och stdrre projekt, har
vi utvecklat néra samarbeten med
externa specialister och professio-
nella partners.

Sdkerstalld produktion till fast pris
For att dstadkomma en effektiv,
slimmad organisation och fér att
minska projektrisken, har Magnolia
Bostad ingen egen byggverksam-
het. | stdllet sker all produktion via
externa entreprenadbolag. Vi upp-
handlar alltid byggnation till fast
pris i form av totalentreprenader.
Detta ger ett minskat resursbehov,
bdde ekonomiskt och operativt, i
stora delar av féradlingsprocessen.
Det begransar ocksd vart eget ga-
rantiansvar och ger oss mgjligheten
att agera professionell bestdllare
gentemot byggbolaget och stdlla
nddvéndiga krav fér att f& till stédnd
bdsta resultat utifrdn bade kvali-
tets- och miljdmdssiga aspekter.

Externa férvaltningsbolag fér god
service till hyresgdster

| vissa fall férvarvar Magnolia
Bostad fastigheter med befint-
liga byggnader och hyresgdster
for kommande utveckling. Innan
s@dana fastigheter kan utvecklas
till bostdder krdvs en ibland tids-
krdvande detaljplaneprocess. Fram
till dess att bostadsutveckling kan
inledas behover fastigheten profes-
sionell férvaltning i syfte att kunna
erbjuda befintliga hyresgdster en
hég servicenivd. Magnolia Bostads
karnverksamhet ar bostadsutveck-
ling och bolaget har ingen egen
forvaltningsorganisation. Istdllet
anlitar vi utvalda externa férvalt-
ningsbolag som tillhandahdller
hyresgdsterna en hég serviceniva.

| samarbete med férvaltnings-
bolaget upprattas en l&ngsiktig
plan for férvaltningen och kom-
mande utflyttning av hyresgds-
terna, innan sddana fastigheter
utvecklas till bostadsprojekt.

19



Magnolia Bostads foradlingsprocess

n val utarbetad
ch tydlig
oradlingsprocess

Forvarv och
finansiering

Forsdljning

Aktivt sékande av nya investeringar
Delta i kommunala markanvisningar
Analys av investeringsmgjligheter
Framtagande av investeringskalkyl
Beslutsunderlag fér nya projektférvérv

Marknadsplan upprattas

Projektstruktur definieras Maklare kontrakteras

Finansiering av fastighetsférvarv

.. . Sdljmaterial produceras
Upprattande av férvarvsavtal

Inredningsval samordnas
Koordination av marknadsaktiviteter
Fortlépande hantering av kundrelationer

Projektutveckling

Marknads- och mélgruppsanalys
Utformning av detaljplan
Konceptutveckling: design, planlésning
ochinteri6r

Ritningsunderlag utarbetas
Upphandling av produktion

Program fér inredningsval faststdlls
Projektstruktur implementeras
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Magnolia Bostads foradlingsprocess
strdacker sig over varje steg i fastighetens
utveckling. Frdn det att ett nytt projekt
identifieras till dess att ansvaret [Gmnats
over till bostadsrattsforeningen eller till en
ny fastighetsdgare ndr det gadller hyres-
rattsprojekt.

Byggnation

- Produktion startas

- Byggfinansiering sdkerstdélls

- Slutprojektering av bygghandlingar

- Utflyttning av hyresgdster

- Byggledning

- Fortlépande besiktningar

- Hantering av inflyttning och slutbetalning
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Magnolia Bostads férdadlingsprocess

Fastigheter
| attraktiva lagen

Att forvarva fastigheter i attraktiva ldgen
som kan utvecklas till moderna bostader i

tilltalande miljoer ar centralt for att kunna
driva lonsam bostadsutveckling.

Det &r en l&ng kedja att féradla

ett projekt fradn férvarv av rdmark
eller en befintlig byggnad, via
finansiering och projektutveckling
till férsdljning och produktion fram
till dess att kunden flyttar in i sitt
nya hem. Att Magnolia Bostad
behdrskar hela vardekedjan gor att
vi ar en konkurrenskraftig aktér p&
marknaden.

Genom stor egen kompetens
och ett omfattande natverk av

entreprendérer, fastighetsbolag,
arkitekter, konkursférvaltare,

Forvarv och
finansiering
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kreditinstitut och mdéklare arbetar
vi aktivt och strukturerat i sékandet
efter potentiella bostadsprojekt.

Vi har en stor och kompetent orga-
nisation bestdende av mé&nga egna
medarbetare som enbart arbetar
med analys och férvarv av nya
projekt. Ofta har vi mojlighet att
férvarva mark i tidiga skeden, innan
den blivit tillgdnglig fér andra akt6-
rer. Genom att vara val férberedda
och genom var férmdaga att ta
snabba beslut kan vi agera snabbt
och darmed sdkra nya investerings-
mojligheter.

De goda relationer vi har med
kommunerna pd de marknader dé&r
vi ar verksamma ger oss moéjligheter
att delta i markanvisningstdvlingar
och andra férvarvsmaojligheter

som ligger pd planeringsbordet

hos kommunerna. | takt med att
var bostadsproduktion dkar i
storstdder och universitetsorter
befdsts var position som en trovar-
dig aktdr pd marknaden ytterligare.
Ddrmed ar utsikterna goda till annu
fler affdarer med kommunerna.

Grundlig férvdrvsanalys

Vid férvarv analyserar Magnolia
Bostad ett projekt genom grund-
liga utvarderingar av efterfragan,
bostadspriser, produktionskostna-
der, finansiering och risker. Denna
analys sker s&vdl internt som i
samarbete med extern kompetens.
Analysen resulterar i ett investe-
ringsunderlag som presenteras foér
foretagets ledning och styrelse fér
beslut.

Utveckling av fastigheter och
projekt @r en kapitalintensiv verk-
samhet. En effektiv finansiering
av férvarv ar avgérande for det
kommande projektets [6nsamhet
— och darmed fér méjligheterna
att kunna genomfora ytterligare
investeringar. Finansieringen av
ett bostadsprojekt omfattar tre
omrdden: Fastighetsfinansieringen
vid férvarvet av fastigheten, bygg-
finansiering vid byggstart och, nar
det gdller utvecklingen av bostads-
ratter, en ldngsiktig finansiering i
bostadsrattsféreningen.

Goda relationer med banker
Viharidag vdl upparbetade relatio-
ner med alla stora banker samt ett
antal av landets storre nischbanker.
Vifokuserar pé ladngsiktiga sam-
arbeten, dels fér att uppnd en hég
prioritering av oss som kund, dels
fér att erhdlla férdelaktiga kredit-
villkor.

Vid hyresrattsprojekt ar det ofta
bestdllaren eller képaren som
[6pande star fér finansieringen
av fastigheten. Darmed utnyttjas
bankfinansiering till I&g del eller
inte alls.



Koncept med en hdg niva
av funktion och design

Nar Magnolia Bostad har fatt kontroll 6ver
ett bostadsprojekt, gar foradlingsarbetet in

i en intensiv fas.

Foradlingsarbetet inleds oftast
med att i samarbete med kommu-
nen ta fram en detaljplan. Den de-
finierar vilken anvandning, utform-
ning och storlek som en byggnad
far ha. I denna process strdvar vi
efter att fa ut en sé stor volym
bostdder som majligt, dock utan
att géra avkall pd den kvalitet som
vi vill erbjuda véra kunder.

Ett Magnolia-hem ska vara
smakfullt, smart planerat och vdl
anpassat till platsens specifika
geografiska férutsattningar samt
till dem som ska bo ddér. | koncept-
utvecklingen och utformningen av
ett nytt bostadsprojekt bérjar vi
alltid med en utforlig analys och
definition av projektets férvanta-

Projektutveckling

de mélgrupp. Utifrén malgrupps-
profilen utformas projektets ram-
beskrivning, som ligger till grund fér
den arkitektoniska gestaltningen,
inredningsdesignen, och boende-
funktionerna.

Under projekteringsfasen tas
ritningar och andra underlag fram

i syfte att erhdlla bygglov frdn kom-
munen och fér att effektivt kunna
upphandla byggentreprenaden.

Na&r véra bostdder formges arbetar
vi inifr@n och ut. Utg&ngspunkten &r
alltid de mé&nniskor som ska flytta
in i den nya bostaden och deras
levhnadsmonster.

Magnolia Bostad arbetar med
framstdende arkitekter, konstruk-
térer och inredningsdesigners. Det
ger en hég nivé av funktion och
design. Samtidigt ar miljé- och
hallbarhetsaspekterna viktiga i
projektet. Vi &r noggranna vid val
av material och leverantérer fér att

motsvara eller évertraffa dagens
hégt stallda miljé-, energi- och hall-
barhetskrav. Stor vikt laggs ocksé
vid projektets entréer, trapphus,
korridorer, trddgardar och andra
gemensamma ytor.

Var projektgrupp arbetar néra
kommunen, arkitekter, inredare och
mdklare i utformningen av varje
enskilt bostadskoncept, i syfte att
&stadkomma ett attraktivt boen-
de anpassat till den definierade
maélgruppen.
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Magnolia Bostads férdadlingsprocess

Kundens behov
star i centrum

Vi har en stark vilja att lyssna pa och

forstd vara kunder. Genom tidig och ndra
kontakt far vi en god bild av kundens
behov och énskemadl.

Kundkontakten |&per dver projek-
tets alla faser - fradn férsta métet
till tiden efter inflyttning.

Vara kunder stdaller allt tydligare
och allt hégre krav. De ar pélésta,
kunniga och val medvetna om vilka
alternativ som finns pd marknaden.
De md@ste oftast bestédmma sig fér
ett Magnolia-hem medan det fort-
farande befinner sig pé ritningssta-
diet. Vi bérjar inte bygga férran vi
uppndtt kostnadstdackning genom
att med bindande avtal ha sdlt ett
visst antal bostdder. Detta stdller
héga krav pd professionalitet i vart
férhdllande till kunderna och pé
vart marknadsféringsarbete.

Vid bostadsrdattsprojekt ar det
privatpersoner som &r véra slut-
kunder, det vill sdga de som ska bo
iden nya bostaden. Nar det gdl-
ler hyresrdttsprojekt &r var kund
storre institutionella fastighets-
dagare.

Vi tydliggér affdren

Oavsett vilken typ av boendeform
det gdller ar Magnolia Bostads
mAals&ttning densamma: Att levere-
ra ett boende som ska forenkla och
forgylla manniskors livi vardagen.
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Magnolia Bostad arbetar med en
vdl utvecklad och effektiv mark-
nadsférings- och sdljprocess. Fér
varje bostadsprojekt faststdller vi
en marknadsplan som omfattar
detaljerad information om mark-
nadsféringskanaler, férsdljnings-
material, kundevenemang, visnings-
ladgenheter, husmodeller och andra
marknadsfoérings- och sdljaktivi-
teter. Vilagger ner omfattande
resurser p& att visualisera hur
bostaden kommer att se ut, bdde
ndr det gdller utformning, design,
arkitektur och funktioner. En god
bild av bostadens egenskaper och
vdrden &r A och O fér att kunden
ska bli ndjd.

En effektiv arbetsprocess

Vara hyresréttsprojekt ger den
berérda kommunen nya hyresratter
med en l&ngsiktig dgare, samtidigt
som den slutliga kdparen erhdller
ett fint investeringsobjekt med
mdjlighet till god avkastning.

Nar det gdller bostadsratter
arbetar vi alltid med etablerade
madklare som férstdr vardet av varje
nytt projekt och det omrdade det
ar beldget i. Viidentifierar projek-
tets malgrupper i ndra samarbete
med mdklaren. | varje projekt har
Magnolia Bostad ocksé en egen
sdljledare, vars uppgift ar att
hdlla en hdg servicenivd gentemot
kunderna samt att sdkerstdlla en
h&g leveranskvalitet. Saljledaren

samarbetar dven med maklarna
fér att vidmakthalla en hég for-
sdljningstakt. Vara sdljledare ar
tidigt verksamma med att utfora
kundintervjuer och marknads-
kartldggningar, ndgot som innebér
att de tidigt dr insatta och val
fértrogna med projektet.

Den fradmsta férdelen med att képa
en nyproducerad bostadsratt ligger
i just det faktum att kunden képer
en helt ny bostad som ingen annan
har botti tidigare. En annan férdel
&r att kunden fér ett fast pris pé
bostaden och slipper en péfrestan-
de budgivningsprocess. Dessutom
har man méjlighet att péverka
vissa delar av bostadens utform-
ning och inredning. Magnolia
Bostad vdljer arkitekter och inre-
dare med omsorg fér att skapa ett
tydligt och genomarbetat design-
koncept. Det ger ocksé kunderna
mojlighet att slippa géra férdyran-
de tillval.

Forsdljning



En sadker och smidig

byggprocess

Vi arbetar med ndgra av Sveriges mest
valetablerade byggentreprendrer, vilket
borgar for kvalitet i produktionen av de hus

som Vi bestaller.

Magnolia Bostad har en val genom-
arbetad och beprévad process for
professionell upphandling och kon-
troll av byggentreprenader. Genom
att arbeta med n&gra av Sveriges
mest vdletablerade byggentre-
prenadfdéretag starker vi férutsatt-
ningarna fér hog kvalitet, minskade
byggkostnader och minskad risk i
vara bostadsprojekt.

Fastprisavtal begrdnsar risken

En sdker och felfri byggprocess ger
oss lagre byggkostnader och en
minskad byggrisk. Vi upphandlar all
produktion i form av totalentrepre-
nader till fast pris. Detta begrdn-

sar risken for kostnadsdkningar
relaterade till byggproduktionen,
som till exempel dndrings- och
tilldggsarbeten som kan uppsté
under produktionstiden. Vara
projektledare arbetar ndra bygg-
bolagen och féljer I6pande upp
produktionen for att sdkerstdlla att
vi erhdller ratt kvalitet till ratt pris.

Brett externt natverk

| linje med Magnolia Bostads mal
for tillvaxt och resurseffektivitet,
har vi etablerat ett brett nétverk
av externa konsulter och leveran-
térer som ar val insatta i var filosofi
och vara férvantningar och krav pé
projekten. De bistdr oss i projekte-
rings- och byggledningsprocessens
alla delar och bidrar darmed till den
hdga kvalitet vi efterstravar i vara
projekt.

En kund som flyttarinien ny
bostad forvantar sig att allt ska
fungera frdn férsta dagen. Fér att
minimera risken fér besiktnings-
anmdarkningar i slutet av produk-

tionstiden har Magnolia Bostad en
kundkoordinator som ser till att
den nya bostaden ar i felfritt skick
vid inflyttning. Darefter ldmnas
ansvaret for bostdderna dver till
bostadsrdttsfoéreningen - eller,
ndr det gdller hyresratter, till en ny
fastighetsagare.

Byggnation
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Fredrik Leeo, affarschef NCC Construction

"Bra driv och framatanda
prdglar vart samarbete”

— Det jag gillar med Magnolia
Bostad &r deras framdtandal!

De ar 6ppna fér att anvanda

vara produkter och koncept som
utgdngspunkt fér sina hyresratts-
projekt. Det ger bra hyresratter
till ratt kvalitet och ratt pris, sdger
Fredrik Leeo, affarschef pd NCC
Construction i Norrkdping, som pé&
totalentreprenad uppfér tvé pro-
jekt &t Magnolia Bostad.

| Norrképing bygger NCC 268
hyresratter och i Kungsdngen,
Upplandsbro, 133 hyresrdtter.

- Vi har haft ett bra och ndra sam-
arbete med Magnolia Bostad ndr vi
tagit fram de bada projekten. Driv i
processen har prdglat arbetet.

Utgdngspunkten var NCC:s
koncept "Folkboende". Det ar
fristdende punkthus med yt-
effektiva ldgenheter och ladga
driftskostnader, dar l&g energi-
forbrukning @r en av kvaliteterna.
Genom att processerna i projek-
tering och produktion ar valkdnda
for NCC blir ledtiderna kortare,
vilket ytterligare gynnar projektens
ekonomi.

For att uppmuntra till miljévanliga-
re resande utrustas husen i Norr-
képing med tidtabeller i entréerna
som visar avgdngstiderna fér ndr-
liggande kollektivtrafik, berattar
Fredrik Leeo. Projekten blir inflytt-
ningsklara under 2016.

Magnolia Bostad avyttrade under
hésten 2074 b&da projekten till
SEB:s fastighetsfond Domestica ll,
som kommer att dga och férvalta de
sammanlagt 4017 hyresbostdderna.
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Hallbarhet

Fokus pa hallbarhet
ur alla aspekter

Vara bostadsprojekt ska leva

och bestd i generationer. Darfor
riktar vi ett starkt fokus pd
hallbarhetsfrdgorna — ekonomiskt,
socialt och miljomdssigt.

Fér oss &r miljé- och héllbar-
hetsfrdgorna en sjdlvklar del av
bostadsaffaren. Att tdnka ldngsik-
tigt i dessa fr@gor handlar inte bara
om att véra kunder ska bo i vackra
och friska hus — det ar Gven en
grundldggande forutsattning for
bolagets tillvaxt och |6nsamhet.

Varje projekt har sina specifika
forutsattningar for att utvecklas
till bostdder som vara kunder efter-
frdgar. Det genomsyrar allt vi gér
frdn planering, férvéry, projektering
och férsaljning till produktion. | alla
led tar vi hdnsyn till hallbarhets-
arbetet.

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

Sund produktion och sunda
material ger ldng livslangd

| alla v&ra samarbeten med konsul-
ter, arkitekter, byggentreprenérer
och andra leverantérer fér vien

stdndig dialog om héllbarhets-
aspekten i varje enskilt projekt.

Vi stdller krav pa att de bygg-
entreprendrer som vi anlitar ska
vara ISO-certifierade eller arbeta
efter en motsvarande struktur nar
det gdller kvalitet, miljo och arbets-
miljo.

Genom att vi handlar upp véra
projekt p& totalentreprenad, svarar
byggentreprenadféretagen for

att kraven efterlevs. Till exempel
anvdnds endast material och
dmnen som noga utvdrderats ur
ett livscykelperspektiv och som inte
innebdar n&gra miljs- eller halso-
risker vare sig for de boende eller
foér de som arbetar med produktio-
nen. Vistaller krav pd att hante-
ringen av avfall och transporter
sker s& miljériktigt som det &r
gérligt, liksom att s mycket som
mojligt av material och produkter
kan Gtervinnas.

Den kanske allra viktigaste milj6-
aspekten dr energieffektivitet. Vi
har héga ambitioner nar det gdller
att bygga bostdder som dr energi-
effektiva och som har god inom-
husmiljé. L&genergibelysning liksom
energisndla vitvaror i kdk och bad-
rum dr standard i vara bostader.
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Hallbarhet

Vilka miljé- och energidtgérder
som vidtas i ett projekt kan variera
beroende péd projektens olika fér-
utsattningar, till exempel sarskilt
vdlisolerade fénster, behovsanpas-
sad ventilation, solfdngare, sol-
celler eller bergvarme. | projekten
anvdnds dven i hdg grad natur-
material sdsom kakel, klinker och
tra.

I mé&n av geografisk tillgéng ar
merparten av vara nyproducerade
flerbostadshus anslutna till fjarr-
vdrme och energianvdndningeni
véra bostéder ligger idag betydligt
lagre an vad Boverkets Byggregler
foreskriver.

Ekonomiskt hallbart

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

De ar utvecklade med stort fokus
pé héllbarhet och energieffekti-
vitet. Energiférbrukningen lig-

ger betydligt under normen och
materialen ar slitstarka och av hég
kvalitet. Det innebdr att projektet
ar l&ngsiktigt héllbart fér bade
fastighetsdgaren och de boende.
For att uppmuntra till miljévanligt
resande kommer husen att utrus-
tas med bland annat elektroniska
tidtabeller i entréerna som visar
avgdéngar i realtid fér narliggande
kollektivtrafik.
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Forskning och social héllbarhet
Magnolia Bostad &r en av atta
byggherrar som ska utveckla etapp
2iett nytt kvarter i Uppsala, Ostra
Sala Backe, beldget i och kring
Arsta centrum. | omrédet blandas
bost&dder med service och arbets-
platser.

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

Har ar Magnolia Bostad delfinan-
sidr i ett forskningsprojekt i sam-
arbete med Uppsala universitet och
Sveriges lantbruksuniversitet. Det
gér bland annat ut pd att forska
kring energieffektivisering i bebyg-
gelsen, som exempelvis solelpro-
duktion, elbilsladdning, fjarrvarme
och smarta fonster.

Miljder som skapar trivsel

Vart projekt Kvarteret Konstndren
i Ostra Sala Backe dr ett utmarkt
exempel pé att Magnolia Bostad
drivs av en vilja att tadnka nytt fér
att utveckla vért kunderbjudande,
bade nar det géller dtgdrder som
fradmjar boendekomforten och triv-
seln och vad avser den yttre miljon.
Givetvis maste sédana idéer alltid
prévas och visa sig ekonomiskt for-
svarbara fér projektets helhet.

Kvarteret Konstndren berdknas
innehdlla cirka 100 bostdder i hdga,
smala hus som omger en grén gard.
Har anléggs en damm och smé
odlingslotter samt odlingsbodar.
Blomsterrabatter, trdd och buskar
med frukter och bar planteras. Har
finns dven en kompost fér trad-
gérdsavfall. Garden ska inbjuda till
gemensamma aktiviteter fér de
boende. De takpartier som vetter
&t sdéder och vaster fér integrerade
solceller. Takpartier i andra vader-
streck och med lagre partier far
sedumtak och integreras i kvarte-
rets dagvattensystem.

| omrddet planeras det ocksd fér
"bokaler” — bostdder kombinerade
med lokaler - i bottenvaningarna.
De ska bidra till livoch rérelse

om dagarnaiomrddet. "Urban
Laundry” blir en motesplats for
hela Ostra Sala Backe. Har kan de
boende |ldmna in tvatt eller tvatta
i tvéttomaten. Det finns ocksé
mojlighet att ta en kopp kaffe eller
kanske att se en utstdllning i omra-
dets gemensamma utrymmen.

Har planeras dven for god kollektiv-
och cykeltrafik samt en bilpool.
Uttalade krav frdn kommunen om
den sociala hallbarheten innebdr
att alla ska kdnna sig hemma i om-
rddet - oavsett bakgrund, livsstil,
intressen och kultur. M@nniskor ska
kdnna sig trygga i omradet och

ha méjlighet att p&verka sin livs-
situation.

Bostadernai Publiken 1i Norrkdping ar
utvecklade med stort fokus p& héllbarhet
och energiférbrukning. Energiférbrukningen
ligger betydligt under normen och materialen
ar slitstarka och av hég kvalitet.






Familjen Egervall, bostadsrattsképare

"Lagenheten uppfyller
alla krav vi stallde”

Likt en gldnsande pdrla skiner ett
vitt bostadshus vid Kyrkvagen pé
Liding6 strax utanfér Stockholm.
Bostadsrattsforeningen Grevilli
med sina 13 Idgenheter dr beldgen
i lummig grénska, bland villor och
ndgra l&ga flerbostadshus fran
bérjan av 1950-talet. Till Lidingd
centrum promenerar man pd ett
par minuter och Stockholms city
nds med bil eller buss pd en kvart.
Hit flyttade familjen Egervall fér
tre ar sedan och de har inte
dngrat sig.

- Viboddeivilla pd 6n och ville
flytta till IGgenhet. Den har bosta-
den uppfyllde alla de krav som vi
hade. Ett av dem var att vi skulle
bo p& markplanet, eftersom vi har
en springer spaniel, Eddie, och med
hund sé& dr allt enklare om man har
markkontakt. Har kan jag g& ut i
bara morgonrocken och slappa ut
honom pé vér uteplats!

Magnolia Bostad och deras arkitekt
Nyréns/WAK har verkligen tankt till
ndr huset planerades. Parkeringen
ligger framfér huset mot gatan och
baksidan vetter mot naturen, dar
altanerna och en stor grdsmatta
skapar en riktig villakansla.
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— Andra viktiga krav var att det
skulle finnas gott om férvarings-
utrymmen och mdnga sovrum,
eftersom vi har tre barn, berdttar
Patrik Egervall. Han och hustrun
Annika dr extra néjda med att de
har en separat tvattstuga och slip-
per att ha tvattmaskin och tork-
tumlare i badrummet.

Den rymliga ldgenheten pé 175
kvadratmeter hittade familjen
Egervall p& natet.

— Det var den sista ldgenheten
som fanns kvar och den passade
oss perfekt! Eftersom vi kom in s&
pass sent i projektet, fanns det inte
mycket tid for oss att sjdlva valja
inredning och material. Det gjorde
oss ingenting, fér det var valdigt
fina material och farger i det utfo-
rande som Magnolia Bostad hade
valt. Sa det fanns egentligen ingen
anledning att férandra ndgot,
sdger Patrik Egervall.

— Magnolia Bostad var mycket
engagerade hela tiden. De var med
ndr vi traffade maklaren och de
anlitade entreprenérer som var
lyhérda och duktiga. De fanns kvar
hela tiden och var mdna om att
sakerstdlla att allt blev enligt véra
foérvantningar.

Patrik och Annika Egervall flyttade 2012 in i
sin ladgenhet i Grevilli med barnen Johanna,
Filippa och Lovisa och hunden Eddie. L&gen-
heten ligger centralt pd Lidingd med omedel-
bar narhet till Lidingébron och Stockholms
city.







Organisation

En lattro

rlig och

skalbar organisation

Gemensamt fér de personer som
ingdr i Magnolia Bostads organisa-
tion och styrelse &r att de alla har
I&ng erfarenhet och gedigen kom-
petens nar det gdller fastighets-
foradling och bostadsutveckling.
Bolagets organisation bestér i dag
av cirka 30 medarbetare. Bolaget
planerar for ytterligare anstdllning-
ar under 2015 och 2016.

Organisation for tillvaxt

For att sdkerstdlla maximal varde-
utveckling inom bolagets viktigaste
funktioner styrs verksamhetens
nyckelfunktioner av bolagets
interna organisation. Val utarbe-
tade interna rutiner och processer
skapar en stabil grund for bolagets
pdgdende organisatoriska expan-
sion.

Verksamheten krdver noggrann
resursplanering med god insikt i
hur bolagets resursbehov ser ut
over tid, fér att kunna sdkerstdlla
en hog leveranskvalitet och mini-
mera risken fér underkapacitet i
organisationen. Bolagets partner-
organisation bestdr av enskilda
specialister och leverantdrer inom
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projektutveckling, férsdljning,

byggnation, finansiering med mera.

Resultatet ar en kostnadseffektiv

och flexibel organisationsstruk-

tur som snabbt kan anpassas foér

6kad tillvaxt och nya marknads- VD
férhallanden.

Specialistomraden understddjer
projektledningen

For 6kad skalbarhet i organisatio-
nen med bdttre resursutnyttjan-
de och tydligare resultatansvar i
projekten dr organisationen indelad
i tvd dimensioner: specialist-
funktioner och projektledning.

Projektledarna ar resultatansva-
riga for projektens budget och
mals&ttning. De spelar en central
roll i projektutvecklingen och ar
avgoérande fér verksamhetens
framgdng. Vid sidan av projekt-
ledarna har bolaget definierat ett
antal interna specialistomréden
som understddjer projektledarnas
arbete: projekt och produktion,
marknad och férsaljning, ekonomi
och finansiering samt transaktion.
Specialistomrddena stédjer pro-
jektledarna i samtliga delar av ett
projekts féradlingsprocess.

Projektledare anstdlls i takt med
att antalet producerade bostdder
6kar, medan specialistfunktio-
nernas tillvaxt inte dr lika tydligt
kopplad till projektvolymen.



Attraktiv arbetsplats

For att pd lang sikt kunna sdker-
stdlla férsérjning av nédvandig
kompetens pd bolagets nyckel-
positioner har Magnolia Bostad
som malsattning att blien av
branschens mest attraktiva arbets-
platser. Som en medelstor, snabbt
vaxande organisation, med en sund
foretagskultur och ett vaxande
varumdrke finns goda férut-
sdttningar att bli en langsiktigt
attraktiv arbetsgivare.
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Magnolia Bostads grundpelare

Va rdegrunden
dr var kompass

Vara varderingar sammanfattar var
kultur och vara drivkrafter. De ligger dven
till grund for hur vi férhdller oss till vara
kunder, leverantoérer, partners och till var
omvadarld i stort. Darigenom guidar de dven

vara affdarsbeslut.

Magnolia Bostad dr ett varde-
ringsstyrt bolag. Vi drivs av viljan
att tdnka nytt och mélmedvetet.
De grundpelare som vi bygger
"Magnoliahuset” p& &r: Nytankan-
de, Ambition och Medvetenhet. Det
innebdr i korthet att vi har viljan att
férédndra och utmana det traditio-
nella. Att vi arbetar strukturerat
och mélmedvetet med industriali-
serade processer for att optimera
var produktivitet — ordning och
reda i allt frén planering till inflytt-
ning.
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Det betyder ocksé att vi har en
obdndig vilja att forbattra och
skapa nytt. Vi gér inget slumpmads-
sigt. Bakom varje handling finns

en tanke som gor att vi standigt
ror oss framat. Var féretagsanda
prdglas av 6ppenhet, gladje och
dynamik. Vi visar varandra respekt
foér véra olikheter. Det gdller ocksd

i relationerna med véra kunder,
leverantérer, investerare och 6vriga
samarbetspartners.

Det omfattande och genomgri-
pande arbetet med att definiera
Magnolia Bostads vdrderingar
genomfordes under 2014 och
involverade hela var organisation.



Nytdnkande

Vi drivs av méjligheten att bryta
ny mark. Vi har en djupt férankrad
vilja att fornya och att utmana
traditioner. Att bygga fér sam-
tiden och framtidens behov och
omfamna moderna |&sningar

vad gdller arkitektur, service och
byggteknik. Vilket kréaver nyfi-

Ambition

Vi har en obdandig vilja att for-
battra och att skapa nytt - hela
tiden och i varje hérn och vré av var
verksamhet. Vi gér inget slump-
mdssigt, bakom varje handling
finns en tanke. Det krdver ordning
och reda. Vi rér oss stdndigt och

Medvetenhet

Vi ar del av det inkluderande
samhdllet. Ett hdllbart samhélle
dér vi bygger med utgdngspunkt
frédn hur samtidens manniskor

vill leva och bo. Ddr vi tar stérsta
méjliga hdnsyn till miljén. Fér i var
ambition att bygga fér framtiden
ar ansvar for kommande generatio-
ner en grundpelare.

kenhet och initiativrikedom. Vi ar
energiska och rér oss snabbt. Vart
nytdnkande sammanfattas dveni
var kostnadseffektiva och skalbara
byggprocess. Vi ar ett féretag som
vagar drémma stort och handlar
ddrefter.

snabbt framat. Var kultur ar byggd
av mdnniskor som delar en upp-
riktig vilja att lyssna p& och férsté
kunden. Det &r pd denna ambition
vi bygger vara hus. | vart eget hem
slacks lampan sent.

Vi bygger dar behoven och méjlig-
heterna finns. Oavsett geografi,
ldge och upplatelseform - sa lange
véra bostader ér till nytta och
uppfyller vara egna hégt stéllda
standards. Samma 6ppenhet galler
internt dar olikheter betyder dyna-
mik, som betyder nya |6sningar,
som betyder battre boenden. Sam-
ma respekt visar vi vara leveranté-
rer, investerare och dvriga partners.
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Bostadsprojekt

Magnolia Bostads
projektportfolj

Magnolia Bostad har aktiva och
kommande projekt som omfattar
over 4 000 bostader med en total-
yta om cirka 300 OO0 kvm. Portfdljen
innehadller hyresratter, bostadsratter
och dganderdtter, framst i Storstock-
holm och Uppsala.

Aby Angar, Vallentuna
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Bostadsprojekt

Pagdende projekt

Agande- Antal Totalyta Beddmt
Projekt Fastighet Ort Projekttyp form bostdder (kvm) Fas slutdér
Traversen 18 Traversen 18 Sollentuna Nybyggnation HR 230 13600 B 2015
Mé Muttern 6 Stockholm Ombyggnation BR 56 3000 K 2016
Huvudkontoret Kvarngdrdet 28:7 Uppsala Nybyggnation BR 45 3000 K 2016
Tibble Kungsdngens-Tibble 19:1  Kungsé&ngen Nybyggnation HR 40 2350 B 2016
Tibble Kungsdngens-Tibble 20:2 Kungséngen Nybyggnation HR 93 5500 B 2016
Publiken 1 Publiken 1 Norrképing Nybyggnation HR 268 16 600 B 2016
Lake View Svedje 1:307, m fl Are Nybyggnation AR 14 1300 F 2016
Lumen Trapphuset 1 Sollentuna Nybyggnation BR 90 6000 K 2017
Huvudkontoret Kvarngdrdet 28:6 Uppsala Nybyggnation BR 45 3000 K 2017
Summa 881 54350

Agandeformer: HR - hyresrétt BR - bostadsrétt AR - dganderétt

Projektfaser: P - Planarbete K - Konceptutveckling fardiga byggrétter F - Forsdljning B - Byggnation

Geografisk férdelning, kvm

Uppsala
Storstockholm

Syd- och Vdstsverige
Mellansverige

Ovriga
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Hyresratt

Férdelning per upplatelseform, kvm

Bostadsrdtt och dganderatt

Fordelning per projektfas, kvm

Planarbete

Konceptutveckling
fardiga byggrétter

Férsaljning

Byggnation

Nd&r projektets detaljplan godkdnts av
kommunen minskar projektrisken avsevart.
Detaljplanen faststdller bland annat nari ti-
den projektet kommer att kunna genomféras
och antalet byggratter. | Magnolia Bostads
process innebd&r en godkénd detaljplan att
projektet évergdr frén projektfasen plan-
arbete till konceptutveckling.



Kommande projekt

Agande- Antal  Totalyta Beddmt
Projekt Fastighet Ort Projekttyp form bostédder (kvm) Fas slutdr
Aby Angar VoIIentunc—Aby’I:‘M Vallentuna Nybyggnation HR 19 6750 K 2017
Senapsfabriken® Kungsdngen 25:1 Uppsala Nybyggnation HR 1150 66000 K 2017
Ostra Sala Backe Ostra Sala Backe, E2, kv 5 Uppsala Nybyggnation HR 100 6600 K 2017
Mariastaden ? Slagan1 Helsingborg Nybyggnation HR 260 13000 K 2017
Aby Angar Vallentuna-Aby 1:149 Vallentuna  Nybyggnation HR 126 6700 K 2018
Orminge centrum Orminge 52:1 Nacka Nybyggnation HR 300 20000 P 2018
Senapsfabriken® Kungsdngen 25:1 Uppsala Nybyggnation BR 400 29 000 K 2018
Norefjell ® Sandumseter Norge Nybyggnation AR 275 28 000 K 2018
Norefjell ® Norefjell Norge Nybyggnation AR 100 12000 K 2018
Bélsta centrum ? Del av Véppeby 7:7 Bélsta Nybyggnation HR/BR 200 20 800 P 2018
Oceanhamnen ? Del av Gamla Staden 1:1m.fl.  Helsingborg Nybyggnation HR 109 8500 P 2019
Frihamnen ? Del av Lundbyvassen 736:168  Goteborg Nybyggnation Hotell - 12000 P 2019
Frihamnen ? Del av Lundbyvassen 736:168  Goéteborg Nybyggnation HR 150 10 500 P 2019
Summa 3289 239850

» Magnolia Bostads dgarandel uppgdr till 67,3 %, varav 4,5 % férvarvades i januari 2015. Bolaget kommer med hansyn till férvarv och
terminsaffér under 2015 att erhdlla en resultatandel om 76,3 %.

2 Forvarvades 2015.

» Magnolia Bostads andel uppgdr till 16 %.

Agandeformer: HR - hyresrdtt BR - bostadsrétt AR - dganderétt
Projektfaser: P - Planarbete K - Konceptutveckling fardiga byggratter F - Férsaljning B - Byggnation

Projektfastigheter

Uthyrningsbar

Fastighet Ort yta (kvm)
Skogskarlen 3 Solna 8950
Instrumentet 2 Stockholm 5850
Kopplingsboxen 26 Stockholm 500

15300
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| en av Uppsalas mest attraktiva
och centrala stadsdelar kommer
Magnolia Bostad att uppféra tvé
bostadshus. Fastigheterna ligger
inbdddade i befintlig stads- och
parkmiljé med blandad bebyggelse
bestdende av sdvdl bostadshus
som kontorshus, endast fem minu-
ters promenad fran Uppsalas tdg-
station. | fastigheten kommer en
restaurang av en vdalkand krégare
attinrymmas.

Huvudkontoret
Uppsala

De bd&da huskropparna kommer
arkitektoniskt att knyta an till plat-
sens historia samtidigt som de far
ett modernt uttryck. Totalt byggs
90 lagenheter, frdn smé effekti-
va studioldgenheter till spatidsa
femrumsldgenheter med dubbel
takhojd och privata terrasser. Den
gemensamma terrassen p& taket
blir en sjalvklar moétesplats som
bjuder p& hanférande utsikt dver
hela Uppsala.

Projektfakta

Omréde: Centrala Uppsala
Agandeform: Bostadsratt
Totalyta: 6 000 kvm

Antal bostader: 90

Arkitekt: Love Arbén/Projekt-
engagemang kring Arkitektur
Inflyttning: 2016/2017
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Mé
Stockholm

Projektfakta

Omréde: Sédermalm, Stockholm
Agandeform: Bostadsratt
Totalyta: 3000 kvm

Antal bostdder: 56

Arkitekt: Love Arbén

Inflyttning: 2016
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| ett av de mest attraktiva omra-
dena pa Sédermalm i Stockholm
ligger fastigheten Muttern 6, tvé
klassiska byggnader uppférda 1929.
Omrédet ligger ett stenkast frén
Riddarfjarden och Hornstull, som
med sin nya galleria med butiker,
caféer och restauranger blivit en
sjdlvklar métesplats i Stockholm.

Magnolia Bostad férvarvade Mut-
tern 6 av fastighetsbolaget HEBA
under andra kvartalet 2012. Fast-
igheten totalrenoveras for ndrva-
rande.



Traversen 18
Storstockholm

Sollentuna &r en kommun som
utvecklas i snabb takt. Ndrheten
till vackra grénomrdaden och natur,
liksom nérheten till séval centrala
Stockholm som Arlanda gér kom-
munen attraktiv b&dde fér boende
och féretagare.

Magnolia Bostad férvarvade hos-
ten 2013 Traversen 18 i omrddet
Turebergs Allé mellan Sollentuna
centrum och Stinsens képcentrum,
ett omrdde som vuxit med ménga
populdra bostdder de senaste dren.
Samtidigt tecknades ett avtal med
Veidekke Entreprenad om bygg-
nation av 230 vdldisponerade och
moderna hyresrdatter. Fastigheten
har avyttrats till Aberdeens bo-
stadsfond.

“ oL

Projektfakta
Omré&de: Sollentuna

Agandeform: Hyresratt

Totalyta: 13 600 kvm

Antal bostader: 230

Arkitekt: Lindberg Stenberg Arkitekter
Inflyttning: 2015
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Bostadsprojekt

Senapsfabriken
Uppsala
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Magnolia Bostad har sedan varen
2013 varit deldgare i Senaps-
fabriken, ett stérre utvecklings-
omrdde i centrala Uppsala. Under
2014 antog Uppsala kommun en ny
detaljplan fér omradet. Har kom-
mer Magnolia Bostad att utveckla
bostader och byggnationen ar
planerad att pdbérjas vid &rsskiftet
2015/2016.

Fastigheten dr beldgen i stadsdelen
Kungsdngen vid sédra infarten till
Uppsala centrum, ett omr&de som
de senaste dren befunnit sig i stark
utveckling. De blivande bosté&der-
na ligger endast ndgra minuters
promenad frdn Uppsalas nybygg-
da resecentrum och ett stenkast
fran brygglivet vid Fyrisadns strand.
T&get till Stockholm tar bara 40
minuter, vilket skapar ett attraktivt
boende fér jobbpendlare.

Projektfakta

Omréde: Centrala Uppsala
Agandeform: Bostadsrdatt och hyresratt
Totalyta: 95 000 kvm

Antal bostader:1 550

Arkitekt: BSK Arkitekter
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Bostadsprojekt

Oceanhamnen
Helsingborg

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

Magnolia Bostad kommmer att
producera 109 valplanerade och
moderna hyresratter med en total-
ytaom 8 500 kvm i Oceanhamnen.

Projektet ldgger stort fokus pé&
miljé och hallbarhet, med val
genomtdnkta materialval och
smarta tekniska |6sningar. Fér att
minska behovet av egen bil erbjuder
omrddet béde bilpool och cykelpool,
och husen utrustas med tidtabeller
som visar avgdngar i realtid fér
ndrliggande kollektivtrafik.

Projektfakta

Omrdde: Helsingborg
Agandeform: Hyresratt
Totalyta: 8 500 kvm
Antal bostdder: 109
Arkitekt: Link Arkitektur
och Batteriid Arkitekter




Lumen
Storstockholm

Projektfakta

Omrdéde: Sollentuna
Agandeform: Bostadsratt
Totalyta: 6 000 kvm
Antal bostdder: 90
Arkitekt: Vera Arkitekter
Inflyttning: 2017

Fastigheten Trapphuset 1 pd Ture-
bergs allé i Sollentuna férvarvades
under fjarde kvartalet 2013. Har
kommer Magnolia Bostad uppféra
cirka 90 bostadsratter med sdlj-
start under 2015.

Huset ligger inbdddat mellan
projektet Traversen 18 pd ena
sidan och befintlig villabebyggel-
se p& andra sidan Turebergs allé.
For att smdlta in med de olika
bygghdjderna och arkitektoniska
uttrycken trappar huset ned frén
det hégre Traversen 18 till de lagre
smd&husen.

Lagenheterna har balkong och
privata innergdrdar skapar triv-
samma motesplatser. Lokaler
for bland annat gym, caféer och
butiker planeras i bottenplanet.

Turebergs Allé ar ett omr&de under
férandring och har produceras ett
flertal nya bostadshus. Ndrheten
till badde nyrenoverade Sollentuna
centrum och Stinsens képcentrum
och omrédets goda kommunikatio-
ner skapar fina férutsattningar for
en attraktiv boendemiljé.
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Bostadsprojekt

Balsta Centrum
Storstockholm

Projektfakta | Balsta Centrum planerar Alla ldgenheter far balkong eller
O HliE (relee e Magnolia Bostad att uppféra ett uteplats och vissa enrummare
Cisfelielefayi e di el besise bt resecentrum samt 200 bosté&der f&r fransk balkong. G&rden &r
Totalyta: 20 800 kvm i bostadskvarter inspirerade av né&got upphdjd frén Stora gatan
Antal bostader: 200 . Ao 2 - m
) ) 20-talets New York kombinerat men tillgdnglig for allmanheten.
Arkitekt: ETTELVA Arkitekter . . . s .
med svensk, samtida modernism. Bostaderna far direkt kontakt med
Bostdderna kommer att bidra till gdrdsrummet och ldgenheterna i
en levande och varierad stadsmiljé bottenplan far uteplats. Parkering
som ar ekonomiskt, socialt och erbjuds via P-hus eller gatuparke-
miljdmdssigt hallbar. ring/carport.
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Aby Angar, Storstockholm

| centrala Vallentuna har Magnolia
Bostad vunnit en markanvisnings-
tavling. | omrdadet Aby Angar ska
tvé kvarter byggas med 245 lagen-
heter férdelade mellan 1-4 rum och
kok. Lagenheterna far en tilltalande
planlésning med mycket ljus och
god kontakt med den privata
gérden. | bottenvéningen férlaggs
lokalytor for verksamheter och
under husen byggs garage.

Projektfakta

Omrdde: Vallentuna
Agandeform: Hyresratt
Totalyta: 13 450 kvm

Antal bostader: 245

Arkitekt: ETTELVA Arkitekter
Inflyttning: 2017

Intill Norrkdpings fotbollsarena,
pd cykel- och gdngavsténd till
centrum, uppfér Magnolia Bostad
268 hyresratter. Bostdderna
utvecklas med stort fokus p& hall-
barhet och energieffektivitet, och
ligger med sin l&dga energiférbruk-
ning betydligt under normen.

Fastigheten har avyttrats till SEB:s
fastighetsfond Domesticalll.

Projektfakta

Omréde: Norrképing

Agandeform: Hyresratt

Totalyta: 16 600 kvm

Antal bostdder: 268

Arkitekt: Radar Arkitektur & Planering
Inflyttning: 2016

Tibble i Kungsdngen, Upplands Bro,
omfattar 133 moderna och ljusa
hyresrdatter. Bostdderna utvecklas
enligt samma koncept som Publiken
1 ovan, det vill séga med ett stort
fokus pd héllbarhet och energi-
effektivitet.

E N I Fastigheten har avyttrats till SEB:s
[ W | } ) $ | fastighetsfond Domesticalll.
1 - N g
" imu | ;- Projektfakta
i . .\!’» iPF I E i Omrdde: Upplands Bro, Storstockholm
o] b 5 Agandeform: Hyresratt

Totalyta: 7 850 kvm
Antal bostader: 133
Inflyttning: 2016

1
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Finansiell information

Fastighetsutveckling dr en kapital-
intensiv verksamhet och tillgéng
till kapital &r grundldggande for-
utsattning fér att vidareutveckla
Magnolia Bostad. Férutom eget
kapital ar rantebdrande skulder
s&som bankl&n och obligationslén
den viktigaste kapitalkallan.

Intdkter och resultat
Nettoomsd&ttningen fér heldret
2014 6kade till 140,5 (143,6) mkr.
Intékterna bestdr av hyresintakter
12,0 (4,4) mkr, forsaljning av explo-
aterings- och projektfastigheter
127,4 (136,8) mkr samt dvrigt 1,1
(2,4) mkr. Rorelseresultatet 6kade
till 47,3 (23,7) mkr och rérelse-
marginalen férbattrades till 33,7
(16,5) procent. Resultatet frén
fastighetsférsaljningar uppgick

Eget kapital och balansomslutning, tkr

750 000

2012
Eget kapital

Balansomslutning
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2013

till 58,2 (32,9) mkr, vilket bland
annat kommer frdn projektet
Kungsdngens-Tibble 20:2 och
Kungsdngens-Tibble 19:1i Kungs-

angen samt Publiken 1i Norrk&ping.

Till féljd av 8kad uppléning férsam-
rades finansnettot under dret till
-17,5 (-3,2) mkr.

Balansomslutning

Magnolia Bostad har férdubblat
sin balansomslutning under &ret
och kommer enligt prognos att
fortsdtta vdxa de ndrmaste &ren.
Under 2014 @r det framst forvarvet
av fastigheten Skogskarlen 3 fér
160 mkr och upptaget obligations-
I&n om 200 mkr som bidragit till
den 6kade balansomslutningen,
792,4 (369,7) mkr. Det egna kapita-
let uppgick den 31 december 2014
till 253,4 (190,1) mkr, vilket gav en
soliditet om 32,0 (51,4) procent.

2014

Kassafléde och finansiering
Kassaflédet fran den 16pande
verksamheten uppgick till -229,1
(-46,6) mkr. Finansieringsverksam-
heten pdverkades av nettoférdand-
ring i rantebdarande skulder med
2581 (71,4) mkr.

Den totala rantebdrande l&ne-
skulden uppgick till 506,5

(152,1) mkr och har frédmst 6kat
genom férvdrv av fastigheten
Skogskarlen 3 och upptaget obli-
gationsldn. Koncernens tillgangliga
likviditet uppgick till 37,4 (23,3) mkr.
Magnolia Bostad haridaginget
direkt behov av uppld@ning, men
fortsatt tillvaxt kommer att krava
ytterligare kapital.

Finansiella mal

Magnolia Bostads finansiella méal ar
att vara ldnsammare och uppvisa
starkare nyckeltal &n bolag med
liknande verksamhet och riskprofil.
Detta ska ske med en finansiell
kontroll varvid den synliga solidi-
teten Sver tid inte ska understiga
30 procent. Soliditeten f&r under
perioder avvika frdn malsdttningen
ndr det ar affarsmdssigt motiverat
och marknadslaget sd till&ter.



Trearsoversikt

Resultatrdkningar 2014 2013 2012
Nettoomsdattning (Tkr) 140 541 143576 3795
Rérelseresultat (Tkr) 47 332 23710 -11508
Resultat efter finansiella poster (Tkr) 29804 20510 -11841
Arets resultat (Tkr) 29196 20518 -11997
Rérelsemarginal (%) 33,7 16,5 -303,2
Ré&ntetdckningsgrad (ggr) 2,4 4,3 -24,5
Balansomslutning (Tkr) 792389 369 696 279163
Eget kapital (Tkr) 253416 190 063 169 489
Soliditet (%) 32,0 514 60,7
Avkastning pa eget kapital (%) 13,4 1,4 =72
Avkastning pd sysselsatt kapital (%) 9.1 8,5 -51
Avkastning pd totalt kapital (%) 8,7 8,2 -4,8
Resultat per aktie efter skatt (kr) 0:95 0:66 -0:41
Eget kapital per aktie (kr) 8:10 6:07 5:42
Utdelning per aktie (kr) 0:16 0:25 -
Antal aktier (tusental) 31289 31289 31289

Flerdrssiffrorna har inte justerats fér dndrade redovisningsprinciper. Bland féréndringar som har skett kan ndmnas att resultat fran férsaljning
av fastigheter tidigare &r har nettoredovisats bland finansiella poster, men frén bokslutet 2013 bruttoredovisas inom bruttoresultat.
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Fredrik Eliasson, Aberdeens bostadsfond

Att samarbeta med Magnolia Bostad har varit mycket positivt, sdger Fredrik Eliasson, ansvarig

fondférvaltare fér Aberdeens bostadsfond i Sverige. De &r professionella, drivna, personliga
och md@na om sina kunder. Vart samarbete har prdglats av respekt och fértroende.

"En win win-situation
inblandade”

for alla

— Redan innan bygglovet var klart,
kdpte vi ar 2013 en fastighet av
Magnolia Bostad som skulle bebyg-
gas och innehdlla 230 hyresrdtter.
Detta dr virdemdssigt den stérsta
fastigheten i var bostadsfond och
vi ar mycket néjda med att ha haft
Magnolia Bostad som affdrspart-
ner, sdger Fredrik Eliasson, ansva-
rig fondforvaltare fér Aberdeens
bostadsfond i Sverige.

Bostadsfonden bildades 2012 och
ar en fastighetsfond som férvaltas
av det globala bérsnoterade kapi-
talférvaltningsbolaget Aberdeen
Asset Management. Bostads-
fonden dgs av ett tiotal institu-
tionella svenska investerare och
strategin ar att férvarva, férvalta
och féradla bostadsfastigheter,
och att leverera en stabil avkast-
ning till investerarna.
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- Vifoérvarvar bostadsfastigheter,
primdrt i tillvaxtregioner i Sverige,
och férséker att arbeta ldng-
siktigt. For narvarande omfattar
var bostadsportfdlj ett varde

om knappt tvé miljarder kronor.
Hyresrdattsprojektet i Sollentuna
hade ratt kvaliteter for oss; laget,
kommunikationerna och den kon-
ceptuella utformningen. Darfér
passade det vdl in i var portfélj,
sdger Fredrik Eliasson.

Att férvarva och férhandla fram
en s&dan har affar ér en komplex
process som bygger pd god dialog
och fértroende.

- Vartintryck av Magnolia Bostad
var valdigt gott redan fran bérjan.
Aven om forvérvet gjordes innan
bygglov, hade Magnolia Bostad
kommit relativt I&ngt i proces-

sen med projektet ndr vi bérjade
diskutera en affdar. Att vi kunde
bidra med finansiering under bygg-

produktionen var sannolikt extra
positivt for Magnolia Bostad. Det
innebar en mindre risk fér dem och
vi fick mojlighet att férvdrva en
attraktiv fastighet till ett rimligt
pris. En win win-situation, menar
Fredrik Eliasson, och tillagger att
det dr viktigt att ett hyresratts-
projekt, speciellt nar det gdller
nyproduktion, mdste innehdlla ratt
kvaliteter sd att de boende trivs.
Speciellt idag ndr hyresnivéerna fér
nyproducerade hyresrdtter ligger
relativt hégt.

— Magnolia Bostad och dvriga fast-
ighetsdgare i omrddet hade ocksé
jobbat ndra kommunen med stads-
planeringen. Det kommer darfér
att bli ett trevligt omr&de med
stadskaraktar. Magnolia Bostad
har anlitat en lyhdrd byggentrepre-
nér, Veidekke, som gor ett mycket
professionellt arbete. Allt detta
uppskattar vi och det kommer hy-
resgdsterna sakert ocksé att géra.



Finansiella
rapporter



Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direk-
téren for Magnolia Bostad AB (org.
nr. 556797-7078) avger hédrmed
arsredovisning och koncernredovis-
ning fér rakenskapsdret 2014-01-01
- 2014-12-31.

Allmé&nt om verksamheten
Moderbolaget

Moderbolaget Magnolia Bostad AB
med sdte i Stockholm bedriver ing-
en egen verksamhet annat dn att
férvarva, dga och férvalta dotter-
bolag inom bostadsbranschen.

Koncernen

Koncernen bedriver verksamhet
inom bostadsbranschen avseende
sd&vdl bostads- som hyresratter.
Produktionen upphandlas externt.
Fastighetsforvaltning bedrivs i
avvaktan pd projektutveckling.

Véasentliga hdndelser under
rékenskapsaret i koncernen
Magnolia Bostad pdbérjar under
januari produktionen av 230 hyres-
ratter pd fastigheten Traversen 18
i Sollentuna med planerad inflytt-
ning frén juni 2015. Fastigheten
avyttrades via bolag till Aberdeens
bostadsfond 2013 d& ocksa forsalj-
ningen redovisades av Magnolia
Bostad.

Magnolia Bostad tecknar en option
om forvarv av fastigheten Orminge
52:1i Orminge centrum. Fastig-
heten bestéridag av cirka 6 000
kvm uthyrda lokaler fér kontor,
handel och lager. En planprocess
har pdbérjats for att skapa en
byggréatt pd minst 20 000 kvm

bostdder, kontor och handelslokaler.

Bolaget planerar att utveckla 6ver
300 hyresratter och bostadsratter
i Orminge centrum.

Magnolia Bostad slutfér en obliga-
tionsemission till ett antal insti-
tutionella och privata investerare.
Obligationsl&net omfattar totalt
200 mkr till en fast rdnta om 8 pro-
cent och har noterats pd NASDAQ
First North.
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Bolaget férvdarvar kontorsfastig-
heten Skogskarlen 3 i Bergshamra,
Solna - totalt 8 950 kvm uthyr-
ningsbar lokalyta.

De tvé fastigheterna Kungsdngens-
Tibble 20:2 och Kungsdngens-Tibble
19:1i norra Storstockholm forvar-
vas. Har kommer Magnolia Bostad
att utveckla 133 hyresratter.

Bolaget vinner en markanvisnings-
tavling i Vallentuna avseende Aby
Angar. Projektet omfattar totalt
245 hyresrdtter med en totalyta
om 13 450 kvm.

Magnolia Bostad tecknar ett
4,5-@rigt avtal med Stockholm
stads utbildningsférvaltning om
uthyrning av 5850 kvm i fastig-
heten Instrumentet 2 i Ornsberg/
Aspudden. En process avseende
andrad detaljplan for bostader
har pdbérjats tillsammans med
omgivande fastighetsdgare i syfte
att pd sikt kunna utveckla fastig-
heten till attraktiva bostdader.

Magnolia Bostad férvarvar fastig-
heten Publiken 1i centrala Norr-
képing. P4 fastigheten kommer
bolaget att utveckla 268 yteffekti-
va och energisndla hyresrdtter med
en totalyta om 16 600 kvm. Ett
entreprenadavtal om byggnation
tecknas med NCC.

SEB:s fastighetsfond Domestica
Il férvarvar 401 hyresratter av
Magnolia Bostad. Affaren omfat-
tar tvé projekt: 133 hyresratter
centralt i Kungsdngen och 268
hyresratter i centrala Norrképing
med en totalyta om 24 450 kvm.

En ny detaljplan fér utveckling

av 1550 bostdder med en pla-
nerad byggratt om cirka 95 000
kvm totalyta pd fastigheten
Kungsdngen 25:1 (f.d. Slotts
senapsfabrik) antas av Uppsala
kommun. Byggnation av bostdader
pd fastigheten ar planerad att pa-
bérjas vid drsskiftet 2015/2016.

Magnolia Bostad vinner i november
en markanvisningstdvling avseende
Ostra Sala Backe i Uppsala. Projek-

tet omfattar produktion av cirka
100 hyresrdtter.

Vdsentliga hdndelser efter
balansdagen i koncernen

Magnolia Bostad férstarker i janu-
ari organisationen med ytterligare
tolv medarbetare inom bland annat
transaktion, ekonomi och marknad.

| januari férvarvas ytterligare 4,5
procent av projektet Kungsdngen
25:1i Uppsala, samt genom termin
ytterligare 13,0 procent med tilltra-
de 2016 och 2017.

Fredrik Lidjan tilltréder som ny
VD fér bolaget. Han eftertrdader
Andreas Rutili som ar foéreslagen
foér inval som ledamot i bolagets
styrelse.

Magnolia Bostad vinner ytterligare
tre markanvisningstdvlingar:

- Lundbyvassen i Frihamnen, Gote-

borg: produktion av dels ett hotell
om 12 000 kvm och dels 150
hyresratter.

- Bdlsta centrum i Hadbo kommun,

norra Storstockholm: produktion
av ett resecentrum och cirka 200
bostader.

- Oceanhamnen i Helsingborg: pro-

duktion av 109 hyresratter.

Agarférhéallanden

Magnolia Bostad dgs till 78,0 pro-
cent av F. Holmstrém Fastigheter
AB, org.nr. 556530-3186, med
sdte i Stockholm. Resterande 22,0
procent dgs av ett antal bolag och
privatpersoner.

Styrelsens arbete

Styrelsen bestdr av tre stdmmo-
valda ledaméter. Styrelsens arbets-
ordning innehdller bland annat upp-
gifter om ansvarsférdelning mellan
styrelsen, ordféranden och den
verkstdllande direktéren. Styrelsen
ansvarar fér bolagets organisation
och férvaltning. Styrelsens arbete
féljer en arlig métesplan med fast
struktur fér dagordning vid varje
styrelsemote. Vid styrelsemotena
deltar vid behov tjdnstemdan i bola-
get som féredragande.



Ekonomisk dversikt

2014 2013 2012 20M
Koncernen
Nettoomsdattning 140 541 143576 3795 240
Rérelseresultat 47 332 23710 -11508 -10 223
Resultat efter finansiella poster 29804 20510 -11841 22110
Balansomslutning 792389 369 696 279163 190 951
Soliditet, % 32,0 51,4 60,7 83,4
Moderbolaget
Nettoomsdttning - 113 - -
Rérelseresultat -480 -246 -587 -864
Resultat efter finansiella poster -2650 -628 588 -14716
Balansomslutning 367 381 202711 166 950 129 875
Soliditet, % 36,3 69,4 84,7 91,0
Finansiell riskhantering Koncernen Styrelsen féreslar att:
Valutarisk Koncernens rérelseresultat, upp-
Koncernen &r inte féremal for gick till 47 332 (23 710) tkr vilket Utdelning,
valutarisk d& samtlig handel sker motsvarar en rérelsemarginal om (31288942 * 0,20 kr) 6257788
inom Sverige. 33,7 (16,5) procent. Balanserasiny rakning 1816 062
Rénterisk Koncernens resultat efter finan- Summa 8 073850

Koncernens rdnterisk ar framst
kopplad till rantebdrande skulder,
vilka per balansdagen uppgick till
506 453 tkr. Koncernens rdante-
barande skulder I16per till stérsta
del med fast rdnta.

Kreditrisk

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

Likviditetsrisk

Koncernen arbetar kontinuerligt
med sin likviditet genom I6pande
uppfdljning och utvdrdering.

Resultat och stallning
Moderbolaget

Moderbolagets resultat efter fi-
nansiella poster uppgick till -2 650
(-628) tkr och balansomslutningen
367 381 (202 711) tkr. Soliditeten

i moderbolaget var 36,3 (69,4)
procent.

siella poster uppgick till 29 804
(20 510) tkr, vilket motsvarar en

vinstmarginal p& 21,2 (14,3) procent.

Balansomslutningen per boksluts-
dagen uppgick till 792 389 (369 696)
tkr med en soliditet uppgéende till
32,0 (51,4) procent.

Likvida medel uppgick till 37 399
(23 256) tkr.

Férslag till disposition

av bolagets vinst

Till drsstdmmans férfogande stdr,
SEK:

Ingdende balanserat

resultat 15 619 491
Aktiedgartillskott 110 591
lthdeIning -5006 527
Arets resultat -2 649705
Summa 8 073850

Styrelsen yttrande

Styrelsens bedémning dr att den
foreslagna utdelningen ar férsvar-
lig med hdanvisning till de krav som
verksamhetens art, omfattning och
risker staller pa storleken av bola-
gets och koncernens eget kapital
liksom p& bolagets och koncernens
konsolideringsbehoy, likviditet och
stdllning i 6vrigt.

Betraffande moderbolagets och
koncernens resultat och stéllning

i ovrigt hdnvisas till efterféljan-

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

i svenska tusentals kronor dar ej
annat anges.
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Bokslut

Koncernens resultatrdkning

2014-01-01 2013-01-01
Not -2014-12-31 -2013-12-31
Rérelsens intdkter
Nettoomsdttning 1 140 541 143576
140 541 143576
Rérelsens kostnader
Produktion och driftskostnader -75 420 -105 248
("Jvriga externa kostnader 2,3 -9 679 -7740
Personalkostnader 4 -5560 -5541
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anléggningstillgédngar 5 -1399 -1336
Resultat frén andelariintresseféretag 6 -1152 -
Rérelseresultat 7 47 332 23710
Resultat fran finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 8 3412 3062
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -20 940 -6262
Resultat fére skatt 29804 20510
Skatt pd drets resultat 10 -608 8
ARETS RESULTAT 29196 20518
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Koncernens balansrdakning

Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anl&ggningstillgdngar
Immateriella anlaggningstillgdngar
Goodwill 1 5946 7146
Ovriga immateriella anldggningstillgéngar 12 8304 314
14 249 7460
Materiella anléggningstillgdngar
Inventarier, verktyg och installationer 13 199 217
199 217
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelariintresseféretag 15 39832 4525
Fordringar hos intresseféretag 23541 26 541
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 17 30 614 30 614
Andra langfristiga fordringar 18 15109 14 950
109 096 76 630
Summa anl&ggningstillgdngar 123 544 84307
Omséttningstillgéngar
Exploaterings- och projektfastigheter 19 424231 209 608
Bostadsratter 9092 -
Kundfordringar 1057 1507
Fordringar hos intresseféretag 9598 46973
Ovriga fordringar 20 186 952 3714
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 21 517 332
631447 262133
Kassa och bank 37399 23256
Summa omséttningstillgdngar 668 845 285389
SUMMA TILLGANGAR 792389 369 696
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Bokslut

Koncernens balansrdkning (forts)

Not 2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 22
Aktiekapital 125156 125156
Kapitalandelsfond 38068 -
Annat eget kapital 60 997 44389
Arets resultat 29196 20518
Summa eget kapital 253416 190 063
Avséttningar
Avsattning for uppskjutna skatter 16 169 -
169 -
Skulder
L&ngfristiga skulder
Réntebarande skulder 23 494 353 146130
Ovriga langfristiga skulder 100 4000
494 453 150130
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - 2000
Leverantérsskulder 15131 6465
Skulder till koncernféretag - 12311
Skulder till intresseféretag - 3904
Skatteskulder 1138 15
Ovriga kortfristiga skulder 17 336 1062
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 24 10 746 3747
44350 29503
Summa skulder 538803 179 633
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 792389 369 696
POSTERINOM LINJEN
Stdllda sdkerheter 25 314990 141890
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Koncernens kassaflédesanalys

2014-01-01 2013-01-01
-2014-12-31 -2013-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 29804 20 510
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet mm 4 407 -30636
3421 -10126
Betald inkomstskatt 3635 —44
Kassafléde fréan den Ispande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital 37846 -10170
Kassafléde fran foréndringar i rérelsekapital
Minskning(+)/8kning(-) av exploaterings- och projektfastigheter -681383 -36748
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -203 324 -1754
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder 4750 2088
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -229111 -46 584
Investeringsverksamheten
Férvarv avimmateriella anlédggningstillgdngar -8083 -58
Férvarv av materiella anléggningstillgdngar -88 -19
Investering i finansiella tillgdngar -6 660 -21975
Avyttring/minskning av finansiella tillgédngar - 500
Kassafléde fran investeringsverksamheten -14 831 -21552
Finansieringsverksamheten
Erhdlina aktiedgartillskott 53 55
Upptagna l&n 366704 77 324
Amortering av l&neskulder -103 666 -5897
Utbetald utdelning -5006 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 258085 71482
Arets kassaflsde 14143 3346
Likvida medel vid &rets bérjan 23256 19910
Likvida medel vid érets slut 37399 23256
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Bokslut

Moderbolagets resultatrdkning

2014-01-01 2013-01-01
Not -2014-12-31 -2013-12-31
Rérelsens intdkter

Nettoomsdattning 1 - 13
- 113

Rérelsens kostnader
Produktion och driftskostnader - -113
Ovriga externa kostnader -480 -246
Rérelseresultat -480 -246
Ranteintdkter och liknande resultatposter 8 12 620 1464
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -14789 -1846
Resultat fore skatt -2650 -628
ARETS RESULTAT -2650 -628
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Moderbolagets balansrdakning

Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anl&ggningstillgdngar
Finansiella anléggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 14 88822 88822
Fordringar hos koncernféretag 234016 -
Andelariintresseféretag 15 1850 1450
Fordringar hos intresseféretag 27 241 26 541
351929 116 813
Summa anldggningstillgdngar 351929 116 813
Omséttningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 19 3823 -
Kundfordringar 3 3
Fordringar hos koncernféretag 10778 67 584
Fordringar hos intresseféretag 221 297
Ovriga fordringar 20 1 272
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 21 74 47
14900 68204
Kassa och bank 551 17 693
Summa omsé&ttningstillgéngar 15451 85897
SUMMA TILLGANGAR 367 381 20271
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Bokslut

Moderbolagets balansrdakning (forts)

Not 2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 22
Bundet eget kapital
Aktiekapital (31288 942 aktier, kvotvéarde 4 kr) 125156 125156
125156 125156
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 10724 16 247
Arets resultat -2650 -628
8 074 15 619
Summa eget kapital 133230 140 775
Skulder
L&ngfristiga skulder
Réntebarande skulder 23 220 034 23324
Ovriga langfristiga skulder = m
220 034 23434
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 69 1762
Skulder till koncernféretag 1948 36595
Ovriga kortfristiga skulder 12000 12000
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 24 100 144
14117 38501
Summa skulder 234151 61935
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 367380 202711
POSTERINOM LINJEN
Stallda sdkerheter Inga Inga
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Moderbolagets kassaflodesanalys

2014-01-01 2013-01-01

-2014-12-31 -2013-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansnetto -2650 -628
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet mm 1572 -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital -1078 -628
Kassafléde fran férédndringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av exploaterings- och projektfastigheter -3823 -
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -176 890 -2271
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -36385 13066
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -218176 -10 273
Investeringsverksamheten
Investering i finansiella tillgédngar -1100 -4000
Kassafléde frén investeringsverksamheten -1100 -4000
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 215139 23323
Amortering av ldneskulder -8000 -
Utbetald utdelning -5006 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 202133 23323
Arets kassafldde -17143 9050
Likvida medel vid érets bérjan 17 694 8644
Likvida medel vid érets slut 551 17 694
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Tillaggsupplysningar och noter

Tillaggsupplysningar

Allmé&nna redovisningsprinciper
Fré&n och med 2014 tilldmpas &rs-
redovisningslagen och Bokférings-
ndmndens allmé&nna réd BFNAR
2012:1 (K3) vid upprdattande av
finansiella rapporter. Overgéngen
till K3 har inte pdverkat koncernens
eller moderféretagets resultatrak-
ning, balansrdkning, kassaflédes-
analys eller noter utéver utokade
upplysningskrav. Inga effekter har
séledes pdverkat koncernens eller
moderféretagets eget kapital vid
tidpunkten fér dvergdngen eller fér
jamférelsedret. Overgdngen till K3
har inte heller inneburit att ndgon
for koncernen eller moderféretaget
vdsentlig redovisningsprincip har
dndrats.

Férutsdattningar vid upprattande
av moderbolagets och koncernens
finansiella rapporter

Samtliga belopp, om inte annat
anges, dr avrundade till ndrmas-

te tusental. Siffrorna i rapporten
baseras pd konsolideringssystemet
som dr i kronor. Genom avrundning
av siffror i tabeller kan det féorekom-
ma att totalbelopp inte motsvarar
summan av ingdende avrundade
heltal.

Bolagets sdte

Moderbolaget Magnolia Bostad
AB ar ett holdingbolag och bedriver
verksamhet i associationsformen
aktiebolag och har sitt sdte i
Stockholm. Aven dotterbolagen

i koncernen bedriver verksamhet
i associationsformen aktiebolag.
Dotterbolagens sate framgér
nedan under not 14 om andelari
koncernféretag. Huvudkontorets
adress ar Grev Turegatan 11 A,
Box 5853, 102 40 Stockholm.

Vdrderingsprinciper

Tillgédngar, avsattningar och skulder
har varderats till anskaffningsvar-
den om inget annat anges nedan.
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Anl&ggningstillgdngar

Immateriella tillgdngar

Immateriella tillgdngar som fér-
vdrvats av féretaget dr redovisa-
de till anskaffningsvéarde minus
ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. Utgifter for internt
genererad goodwill och varumdarken
redovisas i resultatrdkningen som
kostnad dé& de uppkommer. Tillkom-
mande utgifter Idggs till anskaff-
ningsvdrdet endast om de 6kar de
framtida ekonomiska férdelarna
som overstiger den ursprungliga
beddmningen och utgifterna kan
beraknas pd ett tillférlitligt satt.
Alla andra utgifter kostnadsfors nar
de uppkommer.

Materiella tillggngar

Materiella anladggningstillgdngar
redovisas som tillgdng i balansrak-
ningen ndr det p& basis av tillgang-
lig information ar sannolikt att den
framtida ekonomiska nyttan som ar
forknippad med innehavet tillfaller
koncernen/féretaget och att an-
skaffningsvardet for tillgdngen kan
berdknas pd ett tillférlitligt satt.

Avskrivningsprinciper fér
immateriella och materiella
anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pé&
ursprungliga anskaffningsvdrden
minskat med berdknat restvdarde.
Avskrivning sker linjart éver tillgéng-
ens berdknade nyttjandeperiod.
Avskrivningar enligt plan ar gjorda
enligt foljande:

Licenser

Goodwill

Maskiner och inventarier 3

ar
10 ar
-5é&r
Skillnaden mellan avskrivningar
enligt plan och bokférda avskriv-
ningar &r redovisad som boksluts-
disposition i moderbolagets resul-
tatrédkning. Goodwill ar hanforligt
till strategiska férvarv och dessa
immateriella tillgdngar férvéantas
ge avkastning under en period av
minst 10 ér.

Fordringar
Fordringar ar redovisade till det be-
lopp varmed de berdknas inflyta.

Exploaterings- och
projektfastigheter

Fastigheter innehas for utveck-
la och avyttra bostader saval
hyresrdtter som bostadsratter.
Fastigheterna redovisas som
omsdttningstillgdngar, &ven om
vissa fastigheter i avvaktan pé
utveckling férvaltas med hyres-
intakter.

Intdktsredovisning
Intdktsredovisning sker i resultat-
rakningen ndr det ar sannolikt att
de framtida ekonomiska férdelarna
kommer att tillfalla bolaget och
dessa fordelar kan berdknas pd ett
tillforlitligt satt.

Rdntor

Finansieringskostnader aktiveras
och |18ses upp I6pande under l&nets
16ptid genom att redovisas som
rdntekostnad.

Leasing

Leasingavtal klassificeras anting-
en som finansiell eller operationell
leasing. Finansiell leasing férelig-
ger d& de ekonomiska riskerna

och férmanerna férknippade med
leasingobjektet i all vdsentlighet har
forts éver till leasetagaren. | annat
fall ar det frdga om operationell
leasing. Koncernen har inga vasent-
liga finansiella leasingavtal varfér
samtliga leasingavtal redovisas
som operationella leasingavtal,
vilket innebdar att leasingavgiften
fordelas linjart éver leasingperioden.

Skatter

Redovisning av inkomstskatt inklu-
derar aktuell skatt och uppskjuten
skatt.



Skatter redovisas i resultatrdkning-
en utom dé& underliggande transak-
tion redovisas direkt mot eget kapi-
tal varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i eget kapital. Aktuell
skatt ar skatt som skall betalas eller
erhdllas avseende aktuellt ar. Hit
hor dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder.

Aktuell skatt ar den skatt som
berdknas p& det skattepliktiga
resultatet fér en period. Uppskjuten
skatt ber&knas utifrén den sé kall-
lade balansansatsen, vilket innebar
att en jamfoérelse gérs mellan redo-
visade och skattemdssiga varden
pa tillgédngar respektive skulder, sa
kallade tempordra skillnader. Skill-
naden mellan dessa varden multipli-
ceras med aktuell skattesats, vilket
ger beloppet for den uppskjutna
skatten. Uppskjutna skatteford-
ringar redovisas i balansrdkningeni
den omfattning det dr sannolikt att
beloppen kan utnyttjas mot framti-
da skattepliktiga resultat.

Uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder kvittas d& de han-
for sig till skatt som debiteras av
samma skattemyndighet och dé&
koncernen har for avsikt att reglera
skatten med ett nettobelopp.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen upprattas
enligt indirekt metod. Det redovi-
sade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medférin- eller
utbetalningar.

Ersdttning till anstdllda
Avgiftsbestdmda pensioner
Bolagets forpliktelse for varje peri-
od utgors av de belopp som bolaget
ska bidra med fér den aktuella peri-
oden, foljaktligen kravs inga aktu-
ariella antaganden fér att berdkna

forpliktelsen eller kostnaden och
det finns inga mégjligheter till négra
aktuariella vinster eller forluster.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balans-
rakning omfattar alla féretag i vilka
moderbolaget direkt eller indirekt
har mer an hélften av aktiernas
réstvarde samt féretag i vilka
koncernen pd annat satt har ett
bestdmmande inflytande och en
mer betydande andel av resultatet
av deras verksamhet.

Koncernredovisningen dr upprdttad
enligt forvarvsmetoden. | koncer-
nens balansrdkning redovisas de
enskilda bolagens obeskattade
reserver uppdelade p& eget kapi-
tal och uppskjuten skatteskuld. |
resultatrdkningen redovisas som
uppskjuten skatt den skatt som ar
hanfarlig till &rets férandring av
obeskattade reserver.

Internvinster och mellanhavanden
inom koncernen elimineras i kon-
cernredovisningen.

Goodwill

Overstiger anskaffningsvardet for
aktier i dotterféretag det berdkna-
de marknadsvdérdet av féretagets
identifierade nettotillgdngar enligt
forvarvsanalysen, utgors skillnaden
av koncernmdssig goodwill, vilken
skrivs av éver uppskattad ekono-
misk livslangd.

Intresseféretag

Koncernens innehav av andelar i
ett féretag som inte dr dotter-
foéretag men dar koncernen utévar
ett betydande men inte bestdm-
mande inflytande klassificeras
som innehav av andelariintresse-
foretag. Intresseféretag foreligger
d& koncernen innehar mer &n 20
procent men mindre an 50 procent
av résterna i den juridiska perso-
nen. Koncernen redovisar andelar

i intresseforetag enligt kapital-
andelsmetoden. | de fall koncernen
forvarvar ytterligare andelar i
intresseforetaget, men det fortsatt

ar ett intresseféretag till koncernen,
omvdrderas inte det tidigare inne-
havet. D& andelar i intresseféretag
avyttras, sd att betydande inflytan-
deinte langre foreligger, redovisas
hela innehavet som avyttrat och
eventuell vinst eller férlust redo-
visas i koncernens resultatrdkning.

| de fall det dnda finns kvar andelar
redovisas de som Ovriga vardepap-
persinnehav.

Eliminering av transaktioner mellan
koncernféretag

Koncerninterna fordringar och
skulder samt transaktioner mellan
foretag i koncernen liksom dérmed
sammanhdngande orealiserade vin-
ster elimineras i sin helhet. Orealise-
rade vinster uppkomna fr&n trans-
aktioner med intresseféretag och
joint ventures elimineras till den del
koncernen dger andelar i féretaget.
Orealiserade vinster uppkomna till
foljd av transaktioner med intres-
seféretag elimineras mot "Andelar
iintresseféretag”. Orealiserade
férluster elimineras pd samma satt
som orealiserade vinster sdvida det
inte foreligger ett nedskrivningsbe-
hov.

Nérstdende

Koncernen

Koncernen stdr under bestémman-
de inflytande frdn F. Holmstrém
Fastigheter AB, org.nr. 556530-
3186, med sdte i Stockholm. Narstd-
endetransaktioner har forekommit
mellan moderbolaget och dess
dotterbolag, samt mellan dotterbo-
lagen i form av utl&ning av likvida
medel, fakturering av interna admi-
nistrativa tjgnster mellan bolagen.
Samtliga transaktioner har skett
enligt marknadsmadssiga villkor.

Moderféretaget

Utdver de narstdenderelationer
som anges fér koncernen har mo-
derféretaget narstéenderelationer
som innefattar ett best&dmmande
inflytande 6ver sina dotterforetag,
se not 14 om andelar i koncernfére-
tag nedan.

67



Tillaggsupplysningar och noter

Not1 Nettoomsdattning

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Hyresintdkter 11969 4435 - -
Aktiverade kostnader fér egen rakning - 2263 - -
Foérséljning exploaterings- och projektfastigheter 127 440 136 765 - -
Ovriga rérelseintdkter 1132 13 - 13
Summa 140 541 143576 - 113

Not 2 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersdttning

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
R3
Revisionsuppdrag -175 -563 - -134
Ernst & Young
Revisionsuppdrag -359 - -100 -
Summa -534 -563 -100 -134

Med revisionsuppdrag avses granskningen av drsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstdllande direktérens férvaltning, évriga
arbetsuppgifter som det ankommer pd bolagets revisorer att utféra samt réddgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sddan
granskning eller genomférande av sddana dvriga arbetsuppgifter. Allt annat ar 8vriga uppdrag.

Not 3 Operationella leasingavtal

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Framtida leasingavgifter avseende operationella
leasingavtal med &terstdende I16ptid dverstigande 1éar
Inom ett &r -5012 -1189 - -
Mellan ett och fem ar -3180 -2573 - -
Summa -8192 -3762 - -
Arets kostnad f&r operationella leasingavtal uppgdr till -1642 -1247 - -
(Varav kostnad fér férhyrda lokaler) (-1324) (-959) -) -)

Not 4 Antal anstdllda, I6ner, andra ersattningar, sociala kostnader
och sjukfrénvaro

2014 2013

Antal Varav Antal Varav

Medelantalet anstdéllda koncernen anstdllda antal mén anstdllda antal mén

Moderbolaget - - - -

Totalt i moderbolaget - - - -

Dotterfdretag 8 5 7 6

Totaltidotterféretag 8 5 7 6

Totalt i koncernen 8 5 7 [

Koncernen Moderbolaget

Fordelning ledande befattningshavare per balansdagen 2014 2013 2014 2013
Mdén

Styrelseledamoter 100% 100% 100% 100%

Andra ledande befattningshavare inkl VD 67% 100% - -
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2014 2013
Styrelse, VD Ovriga Styrelse, VD Ovriga
Léner och andra ersé&ttningar och vice VD anstéllda och vice VD anstdéllda
Moderbolaget
Léner och andra ersattningar - - - -
(Varav tantiem och dylikt) -) -) =) -)
Sociala kostnader - - - -
(Varav pensionskostnader) =) -) =) =)
Dotterbolag
Loner och andra erséattningar -1657 -4 698 -1373 -2287
(Varav tantiem och dylikt) -) - =) -)
Sociala kostnader 744 -2338 -552 -933
(Varav pensionskostnader) (-158) (-666) 970 (-146)

Moderbolaget har ingen anstélld personal. Av koncernens pensionskostnader avser -158 (-91) tkr gruppen styrelse, VD och vice VD.

Not 5 Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella

anlaggningstillgdngar

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Arets avskrivningar enligt plan
Goodwill -1200 -1200 - -
Ovriga immateriella tillgéngar -93 -78 - -
Maskiner och inventarier -106 -58 - -
Summa avskrivningar -1399 -1336 - -
Not 6 Resultat frdn andelariintresseféretag
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Resultatandel frén intresseféretag -1152 - - -
Summa -1152 - - -

Not 7 Rorelseresultat

Roérelseresultatet 6kade till 47,3 (23,7) mkr och rérelsemarginalen forbdttrades till 33,7 (16,5) procent. Resultatet
fran fastighetsférsdljningar uppgick till 58,2 (32,9) mkr, vilket bland annat kommer frén projektet Kungséngens-

Tibble 20:2 och Kungsdngens-Tibble 19:1i Kungsdngen samt Publiken 1i Norrképing.

Not 8 Rdnteintdkter och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Ranteintdkter - koncern - - 12174 -
Rdnteintdkter - externa 3412 3062 446 1464
Summa 3412 3062 12620 1464
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Tillaggsupplysningar och noter

Not @ Rdntekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013
Rantekostnader - externa -19 083 -6262 -13157 -1846
Ovriga finansiella kostnader -1857 - -1632 -
Summa -20 940 -6262 -14789 -1846
Not 10 Skatt pd drets resultat

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013
Aktuell skatt -439 - - -
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader -169 8 - -
Totalt redovisad skattekostnad -608 8 - -
Avstdmning av effektiv skatt
Redovisat resultat fére skatt 29804 20510 -2650 -628
Skatt enligt géllande svensk skattesats -6 557 -4512 583 165
Effekt av ej avdragsgilla avskrivningar p& goodwill -264 - - -
Effekt av 6vriga ej avdragsgilla kostnader -674 -1163 -4 -5
Effekt av ej skattepliktiga intakter 12809 10 228 - -
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande aktivering
av uppskjuten skatt -5669 -4 545 -579 -160
Ovrigt 254 - - _
Redovisad effektiv skatt -608 8 - -
Not 11 Goodwill

Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 12000 12000 - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 12000 12000 - -
Ingdende avskrivningar -4 854 -3654 - -
Arets avskrivningar enligt plan -1200 -1200 - -
Utgdende ackumulerad avskrivning -6 054 -4 854 - -
Utgdende planenligt restvérde 5946 7146 - -

Not 12 Ovriga immateriella anlédggningstillgdngar

Koncernen Moderbolaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 392 - - -
Inkép 8083 58 - -
Omeklassificeringar under dret - 334 - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 8475 392 - -
Ingdende avskrivningar -78 - - -
Arets avskrivningar enligt plan -93 -78 - -
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -171 -78 - -
Utgdende planenligt restvérde 8304 314 - -
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Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 306 593 - -
Inkép 88 19 - -
Omklassificeringar under dret - -306 - -
Utgdende ack. anskaffningsvérden 394 306 - -
Ingédende ackumulerade av- och nedskrivningar -89 -32 - -
Omklassificeringar under éret - - - -
Arets avskrivningar enligt plan -106 -57 - -
Utgdende ackumulerade av- och nedskrivningar -195 -89 - -
Utgdende restvérde 199 217 - -
Not 14 Andelar i koncernféretag
Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31
Ing&ende anskaffningsvérde 88822 88822
Utgdende bokfért virde 88 822 88 822
Moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag 2014-12-31
Antal Kapital- Eget Resultat Bokfért
Foretagets namn Org.nr. Sate andelar andel, % kapital 2014 varde
Norefjell i Oslo Invest AB 556749-2923 Stockholm 319 567 100% 29134 -19 14 385
Magnolia Utveckling AB 556776-1464 Stockholm 708 930 100% 26 945 -12793 74 437
Summa 88 822
Not 15 Andelariintresseféretag
Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Vid &rets borjan 4525 500 1450 450
Uppskrivning 39000 - - -
Arets investeringar 409 4025 400 1000
Nedskrivningar -2950 - - -
Arets andel av intressebolagets resultat -1152 - - -
Summa redovisat véirde i koncernen 39832 4525 1850 1450
Intresseféretag Andel, % Org.nr. Sate 2014-12-31 2013-12-31
Moderbolagets innehav
Svenska Husgruppen Intressenter AB 45 % 556871-5717 Stockholm 1850 1450
1850 1450
Koncernens innehav
Svenska Husgruppen Intressenter AB 45 % 556871-5717 Stockholm 1639 1450
Séderblick Utveckling AB 50 % 556849-9445 Stockholm 25 25
Séderblick Produktion AB 50 % 556849-9452 Stockholm 25 2975
Magnolia Senap AB 50 % 556887-5925 Stockholm 25 25
Moutarde Holding AB 50 % 556910-7856 Stockholm 38118 50
Totalt 39832 4525
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Tillaggsupplysningar och noter

Not 16 Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder

Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen 2014-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjutna skattefordringar / skatteskulder (netto) &r
hénférliga till féljande poster
Periodiseringsfonder - -169 -169
Summa - -169 -169

Totalt underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av uppskjuten skatt, se not 10.

Not 17 Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav

Andel, % Koncernen Moderbolaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Vid érets bérjan 30614 3114 - -

Avgdende tillgdngar - -500 - -

Summa 30614 30614 - -
Specifikation av viardepapper

Norefjell Prosjektutvikling AS 15,93 % 30614 30614 - -

30614 30614 - -

Not 18 Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
L&nefordran 14150 14 950 - -
Ovrigt 959 - - _
Summa 15109 14950 = =

Not 19 Exploaterings- och projektfastigheter

Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingéende vérde 209 608 19 580 - -
Inkép och pdgdende nybyggnad 291236 75725 3823 -
Férsdljning -76 613 -10 510 - -
Omklassificeringar under dret - 124 813 - -
Summa 424231 209 608 3823 -

Under 2013 gjordes det pd& koncernnivd en omklassificering frdn byggnad och mark till exploaterings- och projektfastigheter.

Not 20 Ovriga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Fordran fastighetsfdrsaljning 126 706 - - -
Ovriga poster 60 246 3714 1 272
Summa 186 952 3714 1 272
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Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Forutbetalda férsdkringar - 1 - -
Foérutbetalda réntekostnader 74 47 74 47
Ovriga poster 443 284 - -
Summa 517 332 74 47
Not 22 Fordndring i eget kapital
Aktie- Kapital- Annat Arets
Koncernen kapital andelsfond eget kapital resultat
Belopp vid drets ing&ng 125156 - 44,389 20518
Balansering av drets resultat 20518 -20 518
Uppskrivning 39000
Aktiedgartillskott 164 " -
Utdelning -5006 -
Férandring av kapitalandelsfond -932 932
Arets resultat 29196
Belopp vid arets utgang 125156 38068 60997 29196
Aktie- Balanserat Arets
Moderbolaget kapital resultat resultat
Belopp vid érets ingéng 125156 16 247 -628
Aktiedgartillskott 1M »
Resultatdisposition enligt beslut vid drsstdmma -628 628
Utdelning -5006 -
Arets resultat -2650
Belopp vid érets utgéng 125156 10724 -2650
» Teckningsoptioner
Not 23 Ldangfristiga rdntebdrande skulder
Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Skulder som férfaller till betalning mellan ett och fem ar
Banklan 268353 118 434 - -
Obligationslén 226 000 25000 220 034 23324
Summa 494353 143434 220 034 23324
Skulder som férfaller till betalning senare &n fem ér
Banklén - 2696 - -
Summa - 2696 = -
Summa langfristiga réntebdrande skulder 494353 146130 220034 23324
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Tillaggsupplysningar och noter

Not 24 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Upplupna personalkostnader 982 - - -
Upplupna rantekostnader 361 - - -
Férutbetalda intékter 5223 - - —
Ovriga poster 4180 3747 100 144
Summa 10746 3747 100 144
Not 25 Stdllda sdkerheter
Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Fastighetsinteckningar 258990 141890 - -
Andelar i koncernféretag 56000 - - -
Summa 314990 141890 - -

Stockholm den 27 mars 2015

Fredrik Holmstrom Erik Paulsson
Ordférande
Fredrik Tibell Fredrik Lidjan

Verkstdallande direktér
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Revisionsberattelse

Till &rsstdmman i Magnolia Bostad
AB, org.nr. 556797-7078

Rapport om darsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av @rs-
redovisningen och koncernredovis-
ningen for Magnolia Bostad AB fér
rakenskapsdret 2014. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning
ingdriden tryckta versionen av
detta dokument pé sidorna 55-74.

Styrelsens och verkstdllande
direktérens ansvar fér drsredovis-
ningen och koncernredovisningen
Det ar styrelsen och verkstdallande
direktéren som har ansvaret fér
att upprdtta en drsredovisning
och koncernredovisning som ger
en rdttvisande bild enligt &rsredo-
visningslagen och fér den interna
kontroll som styrelsen och verk-
stdllande direktéren bedémer ar
nédvandig for att uppratta en
drsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehdller vdsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror
pd& oegentligheter eller pd fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om
drsredovisningen och koncern-
redovisningen pd grundval av vér
revision. Vi har utfért revisionen
enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kraver
att vi féljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfor revisionen foér
att uppnd rimlig sékerhet att
drsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehdller
vdsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom
olika dtgdrder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annanin-
formation i &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn
vdljer vilka &tgdrder som ska
utféras, bland annat genom att
bedéma riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen
och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pd& oegentligheter eller
pa fel. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som dr relevanta
fér hur bolaget uppréttar &rsredo-
visningen och koncernredovisningen

for att ge en rattvisande bild i syfte
att utforma granskningsdtgér-

der som ar andamalsenliga med
hansyn till omstdndigheterna, men
inte i syfte att géra ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ock-
s& en utvdrdering av &ndamdlsen-
ligheten i de redovisningsprinciper
som har anvdnts och av rimligheten
i styrelsens och verkstdllande di-
rektdrens uppskattningariredo-
visningen, liksom en utvdrdering av
den 6vergripande presentationenii
&rsredovisningen och koncernredo-
visningen.

Vianser att de revisionsbevis vi

har inhdmtat dr tillrackliga och
&dndamadlsenliga som grund fér véra
uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har ars-
redovisningen och koncernredovis-
ningen upprdttatsienlighet med
drsredovisningslagen och ger en

i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stdllning per
den 31december 2014 och av dess
finansiella resultat och kassafléden
for @ret enligt drsredovisnings-
lagen. Forvaltningsberdttelsen ar
férenlig med drsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfdér att arsstam-
man faststdller resultatrdkningen
och balansrdkningen fér moder-
bolaget och koncernen.

Ovriga upplysningar

Revisionen av drsredovisningen foér
&r 2013 har utférts av en annan
revisor som ldmnat en revisions-
berdttelse daterad 4 april 2014 med
omodifierade uttalanden i Rapport
om &rsredovisningen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Utdver var revision av &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen
har vi dven utfért en revision av
forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust
samt styrelsens och verkstallan-
de direktérens foérvaltning for
Magnolia Bostad AB fér 2014.

Styrelsens och verkstéllande
direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansva-
ret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller
forlust, och det ar styrelsen och
verkstdllande direktéren som har
ansvaret foér forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig
sdkerhet uttala oss om férslaget till
dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust och om férvalt-
ningen pd grundval av var revision.
Vi har utfoért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vért uttalande
om styrelsens forslag till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst
eller férlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen fér detta fér
att kunna bedédma om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande
om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, dtgdrder och for-
hallanden i bolaget fér att kunna
bedédma om ndgon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren ar
ersdttningsskyldig mot bolaget.

Vi har &dven granskat om n&gon
styrelseledamot eller verkstdallande
direktéren p& annat satt har hand-
lat i strid med aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen eller bolags-
ordningen.

Vianser att de revisionsbevis vi

har inhdmtat ar tillrackliga och
&dndamadlsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att &rsstédmman
disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstal-
lande direktdren ansvarsfrihet for
rédkenskapsdret.

Stockholm den 27 mars 2015
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

Magnolia Bostad féljer de regler
som foljer av lag och annan for-
fattning, men dven valda delar

ur Svensk Kod fér bolagsstyrning
ddr bedémningen gérs att det ar
till gagn fér bolagets styrning och
utveckling.

Magnolia Bostad byggs upp béde
organisatoriskt och finansiellt for
att véxa de ndrmaste aren. Darfor
ar ocks& ambitionen hég ndr det
gdller rutiner fér den interna styr-
ningen och kontrollen, vilket férut-
om den I6pande redovisningen dven
omfattar rutiner och policy for in-
vesterings- och produktionsbeslut,
samt vid projektgenomférandet.
Det ar styrelsens uppfattning att
dessa rutiner for bolagets styrning
ar en viktig grund fér framtida
utveckling av aktievdrdet.

Bolagsordning

Enligt bolagsordningen d@r bolagets
firma Magnolia Bostad AB och
bolaget dr privat med sdte i Stock-
holm. Bolaget ska dga och férvalta
mark samt bygg- och anldggnings-
produktion och ddrmed férenlig
verksamhet.

Intern kontroll

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

Bolagsstdmma

Bolagsstdmman ar det beslutan-
de organ ddr samtliga aktiedgare
har ratt att delta. P& drsstdmman
behandlas bolagets utveckling

och beslut tas om bland annat
aktieutdelning, ansvarsfrihet fér
styrelsen, val av revisor, ersdttning
till styrelse och revisor, samt val av
styrelse for tiden till slutet av nésta
drsstdmma.
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Kallelse till &rsstamma sker tidi-
gast sex veckor och senast fyra
veckor fére stdmman. Kallelse sker
per post. Arsstéamman 2014 halls
den 7 maj. Vid stdmman var 10
aktiedgare féretradda som tillsam-
mans representerade 87 procent av
résterna. Férutom att resultat- och
balansrékning fér rédkenskapséret
2013 faststdlldes, togs bland annat
beslut om aktieutdelning.

Arsstdmman 2015 kommer att
hallas den 22 april.

Valberedning

Magnolia Bostad har ingen valbe-
redning. Férslaget till ny styrelse
presenteras av huvuddgaren efter
samtal mellan de stérre dgarna.
Enligt bolagsordningen ska styrel-
sen bestd av en till fem ledamdter.
Styrelsens ledaméter véljs av ars-
stdmman fér en mandatperiod som
strécker sig till nésta &rsstdmma.
Vid drsstdmman 2014 valdes tre
ledamoter. En av de tre Gr oberoen-
deiférhdllande till agarna.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete inriktas mot stra-
tegiska frdgor som verksamhets-
inriktning, marknad, ekonomi, kép
och férsaljning, samt intern kontroll
och riskhantering. Personalfrégor
och beslut om byggstart av projekt
inom riktlinjer fattas av féretags-
ledningen efter avstdmning med
styrelsens ordférande. Under verk-
samhetsdret 2014 héll styrelsen sju
moten.

De viktigaste dokumenten for sty-
relsen dr bolagsordningen, arbets-
ordning for styrelsen, VD-instruk-
tion samt riktlinjer f6r ekonomisk
rapportering och budgetprocessen.

Styrelsen anvdnder sig inte av ndg-
ra utskott.

Riskhantering

Magnolia Bostads risker delas upp i
tre huvudomré&den: omvarldsrisker,
operativa risker och finansiella
risker. Omvdarldsrisker ar 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 utarbetat affdrsmodell
samt kontrollsystem, rutiner och
processer for att begrdnsa bola-
gets samtliga risker och sakerstdlla
handlingskraft nar sé& behdvs.

Information

Bolaget utger kvartalsvis period-
rapporter som berdttar om
vdsentliga handelser och den
finansiella utvecklingen, samt utger
drsredovisning infér &rsstédmma.
Informationen ska huvudsakligen
avse koncernredovisningen.

Styrning och uppféljning

Intern ekonomisk uppféljning av
resultatutfall sker pd projekt-,
bolags- och koncernniva. Upp-
foljning sker jamfort med budget
och féregdende ér.

Utdelningspolicy

| sina forslag till aktieutdelning
ska styrelsen beakta att bolagets
aktier inte &r féremal f6r han-
del, varfér viss direktavkastning
beddms riktigt. Forslaget ska dock
dven beakta att bolaget befinner
sigien tillvéxtfas och att sddan
utdelning inte far verka emot det
dvergripande mdélet att optimera
den totala avkastningen till aktie-
dgarna.



Aktien och agare

De stérsta aktiedgarna

Andel kapital/

Agare Antal aktier réster
F.Holmstrém Fastigheter AB 24 415731 78,03%
Terraviva Fastigheter AB 1900 000 6,07%
Pakta Férvaltning AB 1564 447 5,00%
Martin Dahlin 938 668 3,00%
Terraviva KB 626 065 2,00%
Ovriga 16 aktiedgare 1844 031 5,89%
Summa 31288942 100,0%
Magnolia Bostad har ett aktieka- Teckningsoptioner
pital som uppgdr till 125 155 768 Magnolia Bostad har utgivit tva
kronor férdelat p& 31288 942 aktier program med teckningsoptioner
med ett kvotvdrde om 4 kr med ddr varje option medfor ratt att
lika réstratt. Vid bolagsstamma teckna en ny aktie. Optionerna
far varje réstberattigad résta for har tecknats av nyckelpersoner till
fulla antalet av honom eller henne marknadsmdssiga villkor. Teck-
dgda och foretradda aktier utan ningsoptioner 12011/15 utgavs i
begrénsning i rostrdatten. Aktien ar maj 2011 och omfattar 800 000
inte féremal for handel. teckningsoptioner som |6per till

december 2015 med |6senpris 6:20
Agarstruktur kr. Teckningsoptioner 2 2013/18
Per den 31 oktober 2014 uppgick utgavs i april 2013 och omfattar
antalet aktiedgare till 21 stycken. 1200 000 teckningsoptioner som
Fem dgare har aktiedgande éver- I6per till april 2018 med |&senpris
stigande tvd procentenheter och 9:80 kr. | det fall samtliga utgivna
tilsammans innehar de 94,1 procent  optioner utnyttjas for teckning till-
av kapitalet och réster. férs Magnolia Bostad 16 720 000

kronor och aktieutspadningen blir

6,0 procent.
Fordndring aktiekapitalet

Okning av

Tidpunkt Transaktion aktiekapitalet Totalt aktiekapital Totalt antal aktier Kvotvdrde
December 2009 Registrering 100 000 100 000 1000 100
November 2010 Split (0] 100 000 25000 4
December 2010 Apportférvarv 19592736 19 692736 4923184 4
December 2010 Apportférvarv 59550120 79242 856 19810714 4
December 2010 Apportférvarv 11507 652 90750508 22687 627 4
December 2010 Nyemission 16 000 000 106 750 508 26 687 627 4
April 2012 Nyemission 18 405 260 125155768 31288 942 4
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Styrelse

Fredrik Holmstrém
Ordférande

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

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

Fredrik Tibell
Ledamot

F&édd 1966. Ledamot sedan 2010.

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

Andreas Rutili

Viljs in som ledamot

av rsstdmman 2075

F6dd 1975. Grundare och VD fér
Magnolia Bostad 2009-2015. Tidigare
VD for Vitosha Capital AB, fastighets-
utvecklingsbolag med inriktning p&

nyproduktion av bostader i Osteuropa.

Har &ven en bakgrund som VD pd
livsmedelsbolaget Bonesto AB. Civil-
ekonom fr&n Stockholms Universitet.

Risto Silander

Véljs in som ledamot

av érsstdmman 2015

F&dd 1957. Tidigare VD fér Alfred
Berg. Dessférinnan ledande befatt-
ningar inom Svenska Handelsbanken,
Goldman Sachs och UBS. For nér-
varande styrelseledamot i Varenne
AB, Stronghold Invest AB, Niam

AB, Brevan Howard Funds, Ende-
avour Pembroke Funds, E. O®hman

Jr. AB, Trygg Stiftelsen samt Gamla
Livférsakringsaktiebolaget SEB Trygg
Liv. Civilekonom frén Handelshégskolan
i Stockholm.



Ledning

Fredrik Lidjan
VD

Fo6dd 1973. VD sedan 2015.

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

Rickard Langerfors
vVD/Projektchef

Foédd 1972. Anstdlld sedan 2011.
Tidigare projektchef pd Skanska med
ansvar fér bostadsutvecklingen i

bland annat Jarvastaden. Har dven

en bakgrund som produktchef med
ansvar fér standardisering av Skanskas
bostadsproduktion i Sverige. Tidigare
projektansvarig pd HSB med ansvar
for bland annat Hammarby sjéstad.
Hégskoleingenjér frédn Kungliga Teknis-
ka Hégskolan.

Erik Rune
vVD/CFO

F6dd 1973. Anstalld sedan 2015.
Tidigare CFO i Norden fér CBRE Global
Investors. Har dven en bakgrund som
VD fér London & Regional Properties
nordiska verksamhet. Tidigare har

han ocksé arbetat med fastighetsfi-
nansiering pd Eurohypo och SEB samt
fastighetsrddgivning p& SEB Enskilda.
Civilekonom frén Handelshégskolan i
Stockholm.

Suzana Bossel
Kommunikationschef

F6dd 1973. Anstdlld sedan 2014.
Bakgrund som PR- och marknadschef
for bland annat Ettelva Arkitekter
samt smdhusutvecklaren Arkitekthus.
Lang erfarenhet av konceptutveckling
i bostadsbranschen, bland annat frén
JM AB. Marknadsekonom fran IHM
Business School samt informations-
examen frdn Mdlardalens hégskola.
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Rapportdatum 2015

Arsstdmma

Arsstamman fér Magnolia Bostad
kommer héllas den 22 april

2015 kl.10:00 i bolagets lokaler,
Grev Turegatan 11 A i Stockholm.
Aktiedgare som dnskar delta i
drsstdmman ska dels vara inférd i
aktieboken pd stdmmodagen, dels

anmadalas till bolaget senast kl. 16:00

fredagen den 17 april 2015 till:
Magnolia Bostad AB

Box 5853, 102 40 Stockholm,
eller via e-post:
info@magnoliabostad.se

Definitioner

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster
i procent av genomsnittligt eget
kapital

Avkastning pa sysselsatt kapital
Resultat efter finansiella poster
med &terlédggning av réntekost-
nader i procent av genomsnittligt
sysselsatt kapital

Avkastning pa totalt kapital
Resultat efter finansiella poster
med &terlédggning av réntekost-
nader i procent av genomsnittlig
balansomslutning

Magnolia Bostad AB

Grev Turegatan 11 A

Box 5853, 102 40 Stockholm
Telefon: 08-470 50 80

E-post: info@magnoliabostad.se
www.magnoliabostad.se

80

Finansiell kalender
- Arsstdmma: 22 april
- Rapport januari-mars: 11 maj
- Rapport januari-juni: 17 augusti
- Rapport januari-september:
9 november
- Rapport januari-december:
26 februari 2016

Resultat per aktie

Arets resultat dividerat med medel-
antalet utestdende aktier efter
utspddning

Rdntetdckningsgrad

Resultat efter finansiella poster
med &terldggning av réntekostna-
der dividerat med rdntekostnader

Rérelsemarginal
Rorelseresultat i procent av netto-
omsdttning

Soliditet
Eget kapital i procent av balans-
omslutningen

Sysselsatt kapital
Balansomslutning minus icke rdnte-
barande skulder

Totalyta
Totalyta utgdrs av bostadsarea
(BOA) och lokalarea (LOA)

Vinstmarginal
Vinst efter finansiella poster i pro-
cent av summa intdkter
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