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Kort om
Magnolia Bostad

Magnolia Bostad grundades 2009 med visionen
att skapa moderna hem och bostadsmiljéer
genom tilltalande design och genomténkta
funktioner. Bolaget &r en bostadsutvecklare av
hyresréatter och bostadsréatter i attraktiva lagen

i storstadsregioner i Sverige. Geografiskt ligger
tyngdpunkten pa Stockholm och Uppsala.

Bostaderna utvecklas fran grunden pa obebygg-
da fastigheter och genom ombyggnation pa
bebyggda fastigheter. Magnolia Bostads mal-
sattning &r att skapa hégsta mdjliga varde i alla
led i foradlingsprocessen fran fastighetsforvarv,
finansiering, konceptutveckling till férséljning
och byggnation av bostéader.

Affarsidé

Med ett stort personligt engagemang skapar vi
utmarkande hem och bostadsmiljéer som upp-
fyller manniskors individuella 6nskemal.

Overgripande mal

Att som medelstor bostadsutvecklare langsiktigt
vara Ilénsammare och uppvisa starkare nyckeltal
an liknande bolag med samma verksamhet och
riskprofil.

Affarsmodell

Loénsam tillvdxt med begransat risktagande &r
Magnolia Bostads grundlaggande afférsprincip.

Paborjande och finansiering av byggnation
sker férst nér kostnadstéckning i projekt-
kalkylen uppnatts genom bindande forsal;j-
ningsavtal.

Genom att vanda sig till bade privatperso-
ner (bostadsratter) och féretag (fastigheter
med hyresratter) skapas en diversifiering av
kunder.

Magnolia Bostad vénder sig till en bred
malgrupp, fran hogre medelinkomsttagare
till marknadens premiumsegment, vilket ger
ytterligare riskspridning.

Investeringar i fastigheter sker endast i att-
raktiva mikroldgen med bra kommunikationer
fér en stabilare likviditet i marknaden.

Projekt utvecklas i ett separat bolag med
egen finansiering och projektstyrning vilket
minskar den finansiella risken i koncernen.

Byggnation sker via externa bygg- och entre-
prenadbolag och med fastprisavtal.

Med bostadsutveckling som karnverksamhet
kontrakterar Magnolia Bostad sin fastighets-
férvaltning till externa férvaltningsbolag.

Organisationen

Bolaget har en kostnadseffektiv organisation
bestdende av individer med lang industriell
branscherfarenhet. Projektens nyckelfunktioner
styrs av bolagets interna organisation. Genom
en bred partnerorganisation har en flexibel
organisationsstruktur skapats, som snabbt kan
anpassa verksamheten till stérre projekt och nya
forhallanden pa bostadsmarknaden.

Strategi

Magnolia Bostad ska vara tydligt inriktat pa
utveckling av bostader.

Bostaderna ska framst utvecklas i attraktiva
lagen med goda kommunikationer i svenska
storstadsomraden.

Bostéaderna ska upplatas som bostadsratter,
aganderétter och hyresréatter.

Produktionsstart av bostader ska ske i takt
med sékerstalld efterfragan for att begransa
spekulationsrisken.

Tillvaxt ska ske med god I6nsamhet och likvi-
ditet och ska framst genereras organiskt.

Effektivt utnyttjande av balansrékningen, hég
omséttningshastighet i hela projektkedjan.

Bidra till en héllbar samhallsutveckling med
inriktning pa kvalitativa och energieffektiva
bostader.
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Magnolia Bostads VD, Andreas Rutili och styrelsens ordférande, Fredrik Holmstrém grundade bolaget 2009.

Historik

2009

2010

2011

2012

2013

Magnolia Bostad
grundas av Fredrik
Holmstrém, ordférande,
och Andreas Rutili, VD.

Férsta bostadsprojektet
férvarvas pa Lidingo.
Thomas Sandell anlitas
som arkitekt.

Bolaget férvarvar fem
nya projekt i Skane,
Nacka, pa Lidingd och
i Norefiell, Norge.

Magnolia Bostad
startar ett gemensam-
&gt intresseforetag
med Byggpartner som
investerar i projektet
Sdderblick i Nykoping.

Bolaget férvarvar pro-
jekten Lake View i Are
och Seaside i Skane.

Inflyttning sker i projek-
ten Strandpromenaden,
Skéane och Ektorp i
Nacka.

Magnolia Bostad
férvarvar en storre
fastighet p&4 S6dermalm
fér ombyggnation till
moderna bostéder.

72 familjer flyttar in i
ett nytt Magnolia-hem
i Skane, Nykoping,
Stockholms innerstad
och p3 Lidingo.

Bolaget genomfér
flertalet storre projekt-
férvarv i Stockholm
och Uppsala, omfat-
tande cirka 2 000 nya
bostéder.

Férsta projektet med
utveckling av hyresrét-
ter paborjas i ett projekt
om 230 nya bostader i
centrala Sollentuna.

Bolaget etablerar

ett nytt verksamhets-
omrade med utveckling
av hyresratter.
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2013 i korthet

Finansiell utveckling

Nettoomsattningen: mkr 143,6 (3,8)
Rorelseresultatet: mkr 23,7 (-11,5)

Resultat efter skatt: mkr 20,5 (-12,0)

Resultat per stamaktie: kr 0,66 (-0,41)

Eget kapital vid periodens slut: mkr 190,1 (169,5)
Eget kapital per stamaktie: kr 6,07 (5,42)

Antalet fardigstéllda bostéder: 72 (14)

Viasentliga hdndelser under perioden

Magnolia Bostad férvarvade i april fastig-
heten Instrumentet 2 i Aspudden. Fastigheten
omfattar 7 100 kvm férdelat pd kontor, lager
och garage. Med nérheten till Vinterviken och
goda kommunikationer har fastigheten fina
férutsattningar att kunna férédlas till cirka 110
unika bostader. Arbetet med att detaljplanera
fastigheten till byggratter for bostader pabor-
jas under 2014.

| april férvarvade Magnolia Bostad 50,0
procent av fastigheten Kungsangen 25:1
(tidigare Slotts senapsfabrik) i centrala
Uppsala. | oktober tecknades avtal om
ytterligare forvarv av 12,8 procent av pro-
jektet. Fastigheten bestéar idag av 12 000
kvm fullt uthyrda kontor och lager. En detalj-
planedndring, med en planerad byggratt

pa 6ver 100 000 kvm bostéder, kontor och
handelslokaler, har pabdrjats och forvantas
vara klar 2014/2015. P& fastigheten planeras
utveckling av cirka 1 500 moderna hyresrétter
och bostadsratter med byggstart under 2016.

Magnolia Bostad férvarvade i september
fastigheten Traversen 18 i centrala Sollentuna
och tecknade samtidigt avtal med Veidekke
Entreprenad om byggnation av 230 hyres-

bostéder med en totalyta pa éver 13 600 kvm.

Vidare tecknade Magnolia Bostad ett bin-
dande avtal med Aberdeens bostadsfond om
férsaljning av den fardigstallda fastigheten.
Byggnation pabdrjades forsta kvartalet 2014
och forsta inflyttningen sker varen 2015.

| oktober tecknade Magnolia Bostad bindan-
de avtal om férvarv av fastigheterna Kvarn-
gardet 28:6 och 28:7 i centrala Uppsala, med
en byggratt om 6 000 kvm bostader och en
mindre del lokaler. Magnolia Bostad planerar
byggnation i tva etapper av 90 bostader med
séljstart sommaren 2014.

Bolaget férvéarvade i december fastigheten
Trapphuset 1 med en byggrétt pa 85 lagen-
heter i centrala Sollentuna. Fastigheten ligger
p& Turebergs allé, mellan Sollentuna centrum
och Stinsens képcentrum. Magnolia Bostad
planerar att utveckla moderna bostadsratter
pa fastigheten, med séljstart hosten 2014 och
inflyttning férsta kvartalet 2016.

| december beslutades att emittera ett
obligationslan pa 25 mkr. Obligationslanet
tillférde bolaget nya medel i syfte att starka
bolagets likviditet och investeringskapacitet.

Vasentliga hdndelser efter periodens slut

Magnolia Bostad tecknade under forsta
kvartalet 2014 ett bindande avtal om f6r-
varv av fastigheten Orminge 52:1 i Orminge
centrum. Fastigheten bestar idag av cirka

6 000 kvm uthyrda lokaler f6r kontor, handel
och lager. En detaljplaneprocess har pa-
borjats for att skapa en byggratt pa éver

20 000 kvm bostéader, kontor och handels-
lokaler. Magnolia Bostad planerar att utveckla
over 300 véldisponerade hyresratter och
bostadsratter i Orminge centrum med bygg-
start under 2016.

Under andra kvartalet 2014 forvarvade
Magnolia Bostad kontorsfastigheterna Skogs-
karlen 1 & 3 av Fabege. Fastigheterna ligger i
Bergshamra i Solna och omfattar 8 700 kvm
uthyrningsbar lokalyta férdelat pa kontor,
lager och garage. Fastigheterna &r belagna

i ett attraktivt I14ge med panoramautsikt

6ver Brunnsviken. Magnolia Bostad &mnar
tillsvidare hyra ut och férvalta fastigheterna
som kontorslokaler. Fastigheterna har goda
forutsattningar att p& sikt kunna féradlas till
attraktiva bostader.
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Koncernens
nyckeltal

Januari-december

Torsgatan 72
Avslutat projekt

Renovering av 18 lagen-
heter i en 1920-talsfastighet
i Vasastan, Stockholm.
Lagenheternas ursprung-
liga charm bevarades, med
vackra golv, sprojsade
fénster, spegelddrrar och
fina stuckaturer.

Omréde: Stockholm
Agandeform: Bostadsratt
Totalyta: 1 364 kvm
Inflyttat: 2013

2013 2012
Omeséattning, mkr 143,6 3,8
Rorelseresultat, mkr 23,7 -11,5
Rorelsemarginal, % 16,5 -303,2
Periodens resultat, mkr 20,5 -12,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr -46,6 26,3
Avkastning pa eget kapital, % 11,4 -7,2
Soliditet, % 51,4 60,7
Resultat per aktie, kr 0,66 -0,41
Antal utestdende aktier, st 31 288 942 31288 942
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Traversen 18
Pdgéende projekt

Ett av Stockholms-
omradets storre
hyresréattsprojekt just

nu ar Traversen 18 i
Sollentuna. Bostéderna
uppfors i centralt lage, med
nérhet till goda kommuni-
kationer och service.

Omrade: Sollentuna
Agandeform: Hyresratt
Totalyta: 13 600 kvm
Antal bostader: 230
Arkitekt: Lindberg
Stenberg Arkitekter
Inflyttning: 2015
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VD har ordet

Var vision ar att skapa unika hem och platser
som férenklar och férgyller livet fér dem som bor
i ett Magnolia-hem, genom tilltalande design,
smarta funktioner och attraktiva tjanster. Med
detta erbjudande vill vi under kommande ar 6ka
antalet bostédder som vi utvecklar.

Under 2013 fardigstéllde vi produktionen av

72 (14) bostader och sammantaget utvecklades
bolaget positivt under aret. Férst och framst

kan vi, samtidigt som bolaget véxer, redovisa ett
bra resultat med starkt eget kapital. For helaret
redovisades en nettoomsattning pa mkr 143,6
(8,8) och ett rorelseresultat pa mkr 23,7 (-11,5),
vilket motsvarar en rérelsemarginal pa 16,5
(-3083,2) procent. Resultatet efter skatt uppgick
till mkr 20,5 (-12,0).

Vaxande projektportfolj

I linje med var ambition att 6ka projektportfol-
jens volym har vi under aret fokuserat pa att
sékerstalla ett antal betydelsefulla nyinveste-
ringar. Tyngdpunkten ligger pa tillvéaxtregionen
omkring Stockholm och Uppsala, en region som
préglas av stark befolkningstillvéxt, bostads-
brist och goda kommunikationer. Vi genom-
férde under 2012 en stdrre investering genom
forvarvet av bostadsfastigheten Muttern 6 pa
Sodermalm och med det forvarvet gick start-
skottet for ett 6kat tempo i investeringsverksam-
heten. Under 2013 genomférde vi fem storre
férvarv som bidrar till en kraftigt dkad portfélj av
bostadsprojekt. Dessa férvarv motsvarar fardiga
byggratter om 405 bostéder och planerade
byggratter under detaljplaneprocess till cirka

1 650 bostéader. | borjan av 2014 férvarvades
cirka 400 planerade byggréatter. Sammantaget
innebar detta en 6kning av var sammanlagda
projektportfélj av byggratter och planerade
byggratter till ndrmare 3 000 bostéder och en
totalyta éver 200 000 kvm.

Stark finansiell situation

Trots ett antal stoérre projektforvarv under aret
har vi lyckats bibehalla en hog soliditet. Var affar
ar kapitalkrdvande, men med en sund finansiell
bas for fortsatt utveckling kommer vi fortsatta
expandera var projektportfolj. Malsattningen &r
att kontinuerligt kontrollera kommande tre ars
byggstarter.

Magnolia Bostad kdnnetecknas av kostnads-
effektivitet, ndgot som ger oss en bra grund

fér den langsiktiga tillvaxt som vi planerar for.
Genom god Iénsamhet och starkt kassaflode
kan vi presentera fina finansiella nyckeltal fér
2013. Rérelsemarginalen uppgick till 16,5 pro-
cent och den synliga soliditeten uppgick till 51,4
procent. Avkastningen pa eget kapital uppgick
till 11,4 procent.

Styrelsen beslutade om en nyemission av
obligationslan pad mkr 25 som tillférdes bolaget
under december 2013. Obligationslanet 6kar
bolagets kapitalbas infér 2014 och starker vara
mojligheter att utéka vara investeringar. Kon-
cernens likvida medel uppgick vid rapportperio-
dens slut till mkr 23,5 (19,9).

Ljusnande marknad

Bostadsmarknaden hade ett starkt 2013 med
stigande bostadspriser och fallande forsalj-
ningstider. Efterfragan paverkades positivt till
foljd av 6kade finansiella tillgangar i hushallen,
stark befolkningstillvaxt och 1aga réntor. Sam-
tidigt medférde ett forhallandevis svagt utbud
av bostader att priserna fortsatte 6ka under aret.
Bostadspriserna i Stockholm befinner sig nu
nara rekordnivaer. Marknadens utveckling under
kommande ar &r fortsatt svarbeddémd, trots
starka politiska ambitioner for 6kad bostads-
produktion, en stor underliggande bostadsbrist
pé& grund av l&gt nybyggande och stor befolk-
ningstillvaxt i storstadsomradena.

Hyresratter nytt verksamhetsomrade

Under 2013 genomférde Magnolia Bostad en
strategiskt viktig affar gallande nyproduktion av
230 hyresratter i centrala Sollentuna. Vi férvar-
vade en byggréatt som vi projektutvecklade till
hyresbostader, som innan byggstart saldes

med bindande avtal till Aberdeens bostadsfond.
Med en stark kdpare elimineras marknadsrisken
och férutsattningarna for férdelaktiga finansie-
ringsvillkor starks. Med denna affar etablerar
Magnolia Bostad ett nytt affarsomrade med
betydande tillvaxtpotential, som later oss erhalla
storre produktionsvolymer till Iag projektrisk.

Vi ser &ven synergier med var befintliga bostads-
rattsverksamhet, d& de stérre volymerna 6kar
var férhandlingsstyrka gentemot leveranto-

rer och entreprendrer. Samtidigt stérker det
Magnolia Bostads varumarke som aktor pa
bostadsmarknaden och 6kar vart inflytande hos
kommuner.
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Tydlig organisationsstruktur

For att kunna hantera kommande ars férvantade
tillvaxt har vi under 2013 forstarkt var lednings-
grupp och utbkat var organisation. Lednings-
gruppen bestar i dag av sex personer med

lang erfarenhet inom fastighetsforadling och
bostadsutveckling. Vi har aven fortydligat var
organisationsstruktur genom att dela in organi-
sationen i specialistomraden. Denna forandring
har varit en viktig del i var stravan att skapa en
skalbar organisation med béttre resursutnytt-
jande och tydligt resultatansvar i projekten.
Under aret utformade vi dven ett incitaments-
program baserat pa teckningsoptioner for vara
medarbetare.

Plattform for tillvaxt

Magnolia Bostad verkar i ett affarssegment
med en stark underliggande efterfragan, vilket
ger oss langsiktigt goda forutsattningar att
fortsatta utvecklas i positiv riktning. Med véara
atta avslutade projekt har vi bevisat att vi
framgangsrikt kan konceptutveckla, sélja och
producera bostader med bra avkastning. Utdver
goda omgivande forutséttningar och positiv
projekthistorik har vi arbetat malmedvetet med
att stérka bolagets finansiella och operativa
plattform. Idag har vi en branscherfaren orga-
nisation och styrelse, hdlsosam balansrakning
och en riskbalanserad projektportfolj, vilket ger
oss en stabil utgadngspunkt for kommande ars
tillvéxt och resultatutveckling.

Andreas Rutili
VD
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Strandpromenaden r
Avslutat projekt - STRANDPROMENADEN

HOLLVIKEN

Strandpromenaden har ett
fantastiskt 1age med utsikt
6ver Oresund, mitt emellan
Ljunghusen och Hoéllviken
pa Falsterbonaset. Med

100 meter till havet och 200
meter till HOllvikens centrum
kan laget knappast bli
battre. Har ar néra till vacker
natur, tennisbanor, ridning
och segling. Designnivan ar
mycket hdg och bostader-
na har bland annat 6ppna
spisar, flera badrum och ett
stérre sovrum med walk-
in-closet, privat toalett och
separat tvattrum.

Projektfakta

Omréade: Hdllviken, Skane
Agandeform: Bostadsratt
Totalyta: 576 kvm
Arkitekt: Skapa Arkitekter
Inflyttat: 2012

Grevilli

Grevilli . : Avslutat projekt

P& en lummig tomt i attrak-
tiva Hersby pa Liding6 har
Magnolia Bostad byggt

13 lagenheter i storlekar
mellan 42 och 176 kvm.
Lagenheterna héller en hdg
standard i materialval och
har en tilltalande planlds-
ning med mycket ljus och
god kontakt med husets
privata tradgard.

Projektfakta

Omréade: Lidingd
Agandeform: Bostadsratt
Totalyta: 1 467 kvm
Arkitekt: Nyréns Arkitekt-
kontor/Wak Arkitekter
Inflyttat: 2013

10
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SoderBlick

Séderblick
Avslutat projekt

Soderblick ligger vackert belaget pé en hojd intill det
omtyckta villaomradet Ostra Villastaden. Har har Magnolia
Bostad byggt tva hus med 24 ljusa och valplanerade
lagenheter i storlekarna 72-126 kvm. Samtliga lagenheter
har balkong och/eller egen uteplats i eftertraktat sollage.

Hogst upp pé husens tak finns fyra unika penthouse-
vaningar med generdsa terrasser och underbar utsikt in
mot Nykoping.

Projektfakta

Omrade: Nykoping
Agandeform: Bostadsratt
Totalyta: 2 506 kvm
Arkitekt: Wak Arkitekter
Inflyttat: 2013

1
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Marknaden

12

Ljusare makroscenario

Konjunkturen ar p& vag att forbattras med 6kad
optimism bland svenska hushall och foretag.
Arbetsldsheten har minskat och bdrsen har
utvecklats starkt under 2013. Men svensk tillvaxt
hélls tillbaka av en fortsatt instabil global ater-
hamtning. Ett Iagt inflationstryck héller ner de
svenska réntorna, trots vissa ljusglimtar i varlds-
ekonomin. Skattesénkningar och |&g inflation har
bidragit till att starka hushallens képkraft vilket
gynnat efterfrdgan pa bostadsmarknaden.

Stark efterfragan i storstader

Sveriges befolkning 6kar och 2013 var skillna-
den mellan antal inflyttningar till och utflyttningar
fran Sverige (flyttningsnettot) 6ver 65 000 perso-
ner. Stockholms l&n 6kar ocksa sin population
med ett sammanlagt flyttningsnetto fran landet
och utlandet p& 21 000 personer. Med en kraftig
tillvaxt i storstadsregionerna och de stérre
stdderna 6kar det befolkningsméassiga gapet
mellan storstader och glesbygd. Nastan 40
procent av Sveriges befolkning bor i nagon av
de tre storstadsregionerna Stockholm, Géte-
borg och Malmé. De flesta bedémare forutspar
en stark befolkningstillvaxt i Stockholmsregio-
nen med en Okning p& upp emot 500 000 perso-
ner fram till 2030. Detta innebar att Stockholms-
regionen pa 15 ar forvantas vaxa med nastan ett
helt Géteborg.

Befolkningsférandringar i Stockholms lan
2009-2013
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20 000
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M Total befolkningsdkning Kalla: SCB

Fédelsenetto
Flyttningsnetto

Lag andel bostadsinvesteringar

Bostadsbyggandet i Sverige rasade i borjan pa
1990-talet och har sedan dess legat kvar p& en
l&g niva och inte anpassats till befolkningstill-
vaxten. Bostadsbyggandet har dock aterham-
tat sig nagot de senaste aren, men det byggs
fortfarande for lite for att tidcka behovet, framst i
storstadsregionerna. De svenska bostadsinves-
teringarna som andel av BNP ligger internatio-
nellt sett pa en I&g niva och uppgar som andel
av BNP till cirka tre procent. Detta kan jamféras
med exempelvis Danmark som noterar &ver fyra
procent eller Norge som har en nivd om drygt
fem procent. Motsvarande investeringssiffror for
Tyskland och Frankrike &r cirka sex procent.

Under 2013 fardigstélldes 29 450 bostéader i
Sverige, vilket kan jamféras med 2012 da 26 000
bostader fardigstélldes. Antalet fardigstallda
bostader i flerbostadshus 6kade till 20 550

Fardigstallda bostader i flerbostadshus
i riket 2004-2013

20 000

15000 — i i | i

10000 - i i i i i i i i i

5000 - i i i i i i i i i

2004 2007 2010 2013

Kalla: SCB

lagenheter fran 16 650 under 2012. Av samtliga
byggda bostéder i flerbostadshus férvantas 48
procent vara hyresrétter, vilket motsvarar cirka
10 000 bostader.

| Stockholms I&n férdigstalldes produktionen

av cirka 6 775 bostéder i flerbostadshus under
2013, en 6kning med 11 procent jamfért med
den laga nivan pa cirka 6 100 under 2012. Samti-
digt 6kade invanarantalet i Stockholm med &ver
35 000 personer, varav 21 000 var nyinflyttade.

Nyproduktionen i Sverige ar Iangt under det
politiskt uppsatta malet om cirka 40 000 nya
bostader arligen. | Stockholms lan &r behovet
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Marknaden

uppskattat till éver 10 000 nya bostader per ar

i tio ar. Det som anses hindra bostadsbyggan-
det &r en reglerad hyresséttning fér bostéder,
lAngsam detaljplaneprocess samt tillampningen
av stranga parkeringsnormer och bullerkrav som
férsvarar byggnation av lagenheter i storstader.

Priser och utbud

Lagt utbud av bostéader och en efterfragan som
var starkare &n vantat medférde att trycket pa
storstéddernas bostadsmarknader var hégt under
2013. Temperaturen pa storstadsregionernas
bostadsmarknader skruvades upp med pris-
6kning och fallande férséljningstider som foljd.
Anledningen till den starka efterfragan &r framst
positiv tillvaxt i hushallens finansiella tillgangar,
stark befolkningstillvaxt och laga rantor.

Bostadsréattspriserna har visat en positiv trend
i hela landet under 2013 med en uppgang om
elva procent i riket. Samtliga storstadsregio-

Bostadsrattspriser i storstadsregioner
och riket, kr/kvm
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ner visade en tydlig uppgéang i bostadspriser. |
Stor-Stockholm steg priserna elva procent, i
Stor-Goteborg tio procent, i Stor-Malmé nio
procent och i Uppsalaomradet tolv procent.

Smahusmarknaden har inte varit lika stark som
bostadsrattsmarknaden under 2013. Statistiken
visar en pristkning pa fem procent i hela riket
under aret. Fritidshus har uppvisat en nagot
samre utveckling an évriga segment med en
pris6kning pa tva procent i landet.

Konkurrens

Pa en marknad dominerad av stora bostads-
bolag med relativt likartade kunderbjudanden
inriktas konkurrensen pa vilka lagen man kan
erbjuda bostéder till sina kunder. Den direkta
konkurrensen kommer i férsta hand fran de
stora byggbolagen JM, NCC, PEAB och Skan-
ska, som stér for en vésentlig del av bostads-
produktionen i Sverige. Samtliga dessa bolag
driver bade en byggrorelse fér externa upp-
dragsgivare och bostadsutveckling i egen regi.
JM fokuserar pa bostadsutveckling och framst
bostadsratter medan de évriga storre aktdrerna
bygger och utvecklar fastigheter inom samt-
liga omraden som bostader, kontor, handel,
lager och anldggning. Dessa aktdrer &r primart
leverantdrer f6r byggnation av de bostéder som
Magnolia Bostad utvecklar samt potentiella
séljare av projektfastigheter.

| segmentet under dessa stora aktérer finns

en vaxande skara medelstora aktérer som
stréacker sig frdn HSB, Riksbyggen, Wallenstam
till Ikano Bostad, Besgab med flera. Dessa
bolag &r inriktade pa utveckling och byggnation
av framst bostadsratter men i viss utstrackning
aven hyresrétter.

| ytterligare ett mindre segment finns mer lokala
och regionala byggare och lokala investerare
med kapacitet att genomfora ett fatal mindre
bostadsréttsprojekt.

13
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Verksamhets-
beskrivning

Magnolia Bostad bildades 2009 med visionen
att skapa moderna hem och bostadsmiljéer
genom smarta funktioner, tilltalande arkitektur
och design. Vi &r en bostadsutvecklare som
utvecklar framst bostadsréatter och hyresrétter
i attraktiva lagen i storstadsregionerna. Stock-
holm och Uppsala ar geografiska fokusomra-
den, framst p& grund av regionernas starka
befolkningstillvédxt, goda kommunikationer
och bostadsbrist. Magnolia Bostad séljer nya
moderna bostadsratter till privatpersoner och
fastigheter med nya yteffektiva och trivsamma
hyresrétter till stérre institutionella fastighets-
bolag.

Bostaderna produceras bade fran grunden pa
obebyggda fastigheter och pa bebyggda fastig-
heter genom ombyggnation och konvertering.
En férvarvad projektfastighet, oavsett om den
ar &mnad fér nybyggnation eller ombyggnation,
innefattar inte séllan en befintlig byggnad med
hyresgaster som genererar ett Idpande kassa-
flode till bolaget.

Magnolia Bostads malsattning &r att skapa
maximalt varde i alla delar av vardekedjan, fran

projektgenerering, fastighetsférvarv, finansiering,

projekt- och konceptutveckling till férsaljning
och byggnation av bostéder.

Strategisk inriktning

14

For att inom ramen fér Magnolia Bostads
affarsidé kunna na bolagets vision och mal har
féljande strategiska inriktning faststéllts:

Magnolia Bostad ska vara tydligt inriktat pa
utveckling av bostéder — lokaler utvecklas
endast om det stddjer bostadsutveckling och
ar ett krav i projektets detaljplan.

Bostadsutveckling ska ske pa tillvaxtorter
med langsiktigt goda demografiska och
socioekonomiska férutsattningar.

Bolaget ska dga och utveckla bostéader i
attraktiva lagen som bidrar till ett hégt kund-
vérde.

Bostaderna ska upplatas for bade eget
agande genom bostadsréatter/aganderatter
och som hyresratter.

Produktionsstart av bostader ska ske i takt
med att efterfrdgan har sakerstallts, vilket
innebar hogt stallda krav pa andelen forsalda
bostader fére produktionsstart.

Tillvaxt ska ske med god Iénsamhet och likvi-
ditet och ska framst genereras organiskt.

Bolaget ska effektivt utnyttja balansrék-
ningen, framst genom hég omsattnings-
hastighet i hela projektkedijan.

Magnolia Bostad arbetar for en langsiktigt
héllbar samhallsutveckling med inriktning pa
kvalitativa och energieffektiva bostéder.
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Seaside
Avslutat projekt

Mitt i Hollviken med havet
som narmaste granne har
Magnolia Bostad uppfért
tva flerfamiljshus med
gemensam pool pa garden.
L&genheterna praglas av
en inbjudande och éppen
planlésning med fantas-
tisk utsikt dver havet och
Oresundsbron.

Inredningsstandarden

ar mycket hég - stort
engagemang har lagts
pa materialval och 10s-
ningar for att skapa ett
s& bekvamt boende som
mojligt.

Projektfakta

Omrade: Héllviken, Skane
Agandeform: Bostadsratt
Totalyta: 1 333 kvm
Arkitekt: Fojab Arkitekter
Inflyttat: 2013

15
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Affarsmodell
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Lénsam tillvdxt med begrénsat risktagande &r
Magnolia Bostads huvudsakliga affarsfilosofi.
Att gbra val avvagda riskbedémningar ar mycket
viktigt for en bostadsutvecklare, da riskhante-
ring och vérdeskapande har en stark koppling.
Bolaget har en grundldggande princip att inte ta
stora spekulativa risker vilket innebér att intakter
i hég utstrackning sékerstalls innan bolaget tar
pé sig storre kostnader och finansiella &tagan-
den. Pa detta satt begransas riskerna i verksam-
heten saval finansiellt som operationellt. Bolaget
driver sina projekt framst i egen regi men i de
fall det sker genom delégda intressebolag &r
Magnolia Bostad styrande projektledare och
behaller kontroll Gver projektet.

Nedan beskrivs de framsta bestandsdelarna i
Magnolia Bostads affdrsmodell och de viktigas-
te faktorerna som kommer att bidra till bolagets
tillvaxt de kommande &ren.

Kunddiversifiering

Verksamheten &r indelad i tva affarsomraden:
bostadsrétter och hyresratter. Bostadsratterna
sdljs framst till en bred malgrupp av privatper-
soner. Fastigheter med hyresrétter avyttras till
stdrre svenska institutioner och fastighetsbolag
som normalt & mindre konjunkturkénsliga.
Genom att diversifiera verksamheten till tva upp-
latelseformer sprider bolaget sina risker till olika
delmarknader med varierad riskprofil.

Bred malgrupp

Magnolia Bostads malgrupp ar relativt bred och
omfattar allt frdn hogre medelinkomsttagare

till de képare som sdker sig till marknadens
premiumsegment. Detta ger bolaget en god
riskspridning i projektportféljen och medfér att
projekt som férvarvas oftast riktar sig till de
starkare segmenten av bostadsmarknaden. Den
breda malgruppen inverkar pa val av projektlage,
projektstorlek, utformning av bostader, mark-
nadsféring, materialval och konceptutvecklingen
i stort.

Sakerstilld efterfragan

Byggnationsstarter i Magnolia Bostads bostads-
projekt sker i takt med att férsaljningen till stor
del &r sakerstélld. Marknadsrisken ska vara
begrénsad eller helt eliminerad innan bolaget tar
pé sig nagra storre kostnader och upptar finan-
siering fér byggnation. Vid bostadsrattsprojekt
har bolaget en policy om att férséljningen ska
uppnd, med bindande forsaljningsavtal, en niva
motsvarande kostnadstéckning i projektkal-
kylen. | utvecklingsprojekt for bostadsfastigheter

med hyresratt ska en slutlig fastighetsagare ha
tecknat bindande képeavtal innan byggnation
paborjas. En hég andel slda bostader fore
byggstart kréver en valplanerad och effektiv
séljprocess. Magnolia Bostad I&gger stora resur-
ser pa forséljningsprocessen i syfte att minska
projektrisken.

Markomraden i likvida lagen

Bolaget stravar efter att enbart investera i mark
och fastigheter pa attraktiva lagen i storstads-
omraden som férvantas ha en hog likviditets-
faktor. Genom att forvarva fastigheter i omraden
med goda demografiska och socioekonomiska
férutsattningar och med bra kommunikationer
kan en jamn projektutveckling uppratthallas

till 1agre risk aven i sémre tider. Markomraden
som forvarvats i mer likvida omraden betyder
ocksa att bolagets projektfastigheter lattare kan
omséattas pa marknaden i mindre bra konjunk-
turlagen.

Separata projektbolag

En grundprincip &r att alla projekt finansiellt och
operativt ska sta pa egna ben fran dag ett. Varje
projekt utvecklas i ett separat bolag med egen
finansiering och projektstyrning. Darigenom
reduceras den finansiella risken att eventuella
problem sprider sig till andra projekt. Moder-
bolaget Magnolia Bostad kan darmed begransa
sin riskexponering.

Organisation for tillvaxt

Bolaget har en kostnadseffektiv organisation
bestdende av individer med lang branscherfa-
renhet som sakerstéaller att projektens nyckel-
funktioner styrs av bolagets interna organisation.
For att snabbt kunna anpassa verksamheten till
storre projekt och nya marknadsforhallanden
har bolaget etablerat en partnerorganisation
bestdende av externa specialister och samar-
betspartners.

Extern byggnation till fast pris

Magnolia Bostad har ingen egen byggverksam-
het utan byggnation sker alltid via externa bygg-
och entreprenadbolag. For att behalla en effektiv
och slimmad organisation och minska projek-
teringsrisken upphandlar Magnolia Bostad
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Affarsmodell

endast byggnation till fast pris i form av total-
entreprenader. Totalentreprenad ger ett minskat
resursbehov, operativt och ekonomiskt, i stora
delar av féradlingsprocessen samt begransar

bolagets garantiansvar.

Externt férvaltningsbolag

Vissa fastigheter med existerande byggnader
och hyresgaster har en langre projekthorisont,
pé grund av till exempel en detaljplaneprocess,
innan bostadsutveckling kan pabdrjas. Magnolia

Bostads karnverksamhet ar bostadsutveckling
och bolaget har ingen egen férvaltningsorgani-
sation. Bolaget anlitar i stéllet utvalda externa
férvaltningsbolag for att sakerstélla en hog
serviceniva till hyresgasterna. Bolaget arbetar
néra forvaltningsbolaget och upprattar tidigt en
langsiktig plan for férvaltningen och utflyttning
av hyresgéster innan byggnation kan pabdrijas.

Foradlingsprocessen

Forvarv och
finansiering

Aktivt sbkande av
nya investeringar

Delta i kommunala
markanvisningar

Analys av investe-
ringsmajligheter

Framtagande av
investeringskalkyl

Beslutsunderlag fér
nya projektférvarv

Projektstruktur
definieras

Finansiering av
fastighetsfoérvarv

Uppréttande av
férvarvsavtal

Forvarv och finansiering

Projektutveckling

Marknads- och
malgruppsanalys

Utformning av
detaljplan

Konceptutveckling:
design, planlésning
och interior

Ritningsunderlag
utarbetas

Upphandling av
byggnation

Program for inred-
ningsval faststalls

Projektstruktur
implementeras

Att foérvarva fastigheter i attraktiva lagen som
kan utvecklas till moderna hem och boende-
miljéer ar centralt for att kunna driva I6nsam
bostadsutveckling. Magnolia Bostad arbetar
aktivt och strukturerat genom sitt natverk

av entreprendrer, fastighetsbolag, arkitekter,
konkursforvaltare, kreditinstitut och kommer-
siella maklare i sitt s6kande efter potentiella
bostadsprojekt. Goda relationer med kommuner
i framst Stockholmsregionen och Uppsala ger
bolaget mdjligheter att delta i markanvisningar
och andra foérvarvsmojligheter i utvecklings-
omraden som ligger p& planeringsbordet hos

kommunerna.

Forsaljning Byggnation

Marknadsplan Totalentreprenad-

uppréttas avtal tecknas
Méaklare Byggfinansiering
kontrakteras sékerstélls
Séljmaterial Slutprojektering
produceras av bygghandlingar
Lépande Utflyttning av
uppféljning av hyresgéaster
férséljning

Byggledning
Inredningsval
samordnas Fortldpande

besiktningar
Koordination av
marknadsférings-
aktiviteter

Hantering av
inflyttning och
slutbetalning
Fortlépande

hantering av

kundrelationer

Som etablerad exploatodr av stérre projektfastig-
heter erbjuds Magnolia Bostad ett stort infléde
av mojliga affarer. Ofta erhalls forvarvsmojlig-
heter innan de blir tillgangliga p& marknaden for
flera aktdrer. Med en val férberedd organisation
och beslutsordning kan Magnolia Bostad agera
shabbt och ddrmed tidigt sékra investerings-
mojligheter.

Vid férvarv analyserar bolaget projektets
utgangspunkt genom grundligt genomférda
utvarderingar av efterfragan, bostadspriser,
produktionskostnader, finansiering och ris-

ker. Magnolia Bostad har en organisation med
lang branscherfarenhet som ger bolaget en
hdg precision vid bedédmningen av ett projekts
I6nsamhet och riskprofil. Projektanalysen, som
resulterar i ett investeringsunderlag till bolagets
ledning och styrelse, omfattar resursallokeringar
fran bolagets samtliga verksamhetsomraden.

17
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Foradlingsprocessen
(fortsattning)

18

Fastighetsutveckling &r en kapitalintensiv verk-
samhet. Formagan att effektivt kunna finansiera
nya projektférvarv har en positiv inverkan pa
ett projekts Idnsamhet och méjligheterna att
genomféra nya investeringar. Finansieringen av
ett bostadsprojekt omfattar tre omraden: fastig-
hetsfinansieringen vid forvarvet av fastigheten,
byggfinansieringen som erhélls vid byggstart
och —i de fall bostadsratter utvecklas — en
langsiktig finansiering i bostadsrattsforeningen
vid inflyttning.

Magnolia Bostad har idag upparbetade relatio-
ner med alla stora banker samt ett antal av lan-
dets stérre nischbanker. Av dessa har bolaget
valt att [Angsiktigt fokusera pé ett mindre antal
av de storre aktorerna for att uppréatthalla en hog
prioritering som kund och erhalla férdelaktiga
kreditvillkor. Vid hyresrattsprojekt finansieras
ofta bostadsutvecklingen |6pande under pro-
jektet av bestéllaren eller kbparen av bostads-
fastigheten varvid bankfinansiering utnyttjas till
I&g eller ingen del. En grundprincip ar att varje
projekt foradlas i ett separat bolag med egen
finansiering for att minska risken for att eventuel-
la problem ska spridas till andra projekt.

Projektutveckling

Fran och med att Magnolia Bostad har fatt
kontroll 6ver ett bostadsprojekt gar féradlings-
arbetet in i en intensiv fas som i vissa fall omfat-
tar en ny detaljplan. Detaljplanen, som tas fram
ihop med kommunen, definierar vilken anvand-
ning, utformning och storlek som en byggnad
far ha pa fastigheten. Magnolia Bostad stravar i
detaljplaneprocessen att erhalla s& stor volym
bostader som mdjligt.

Ett Magnolia-hem ska séarskilja sig genom att
vara en smart planerad bostad, optimerad
utifrén platsens férutsattningar och anpassad
fér dem som ska bo dar. Utformningen och
konceptutvecklingen av ett projekt bérjar alltid
med en utforlig analys och definition av projek-
tets forvantade malgrupp. Utifrdn malgrupps-
profilen utformas projektets rambeskrivning som
ligger till grund fér utformningen av den arki-
tektoniska gestaltningen, inredningsdesignen,
boendefunktioner med mera.

Magnolia Bostad har alltid fran bostadens
slutanvandare och deras levhadsménster som
utgangspunkt. Formgivningen utgar darfor alltid
inifran sjalva bostaden och arbetar sig sedan
utat till den exteritra arkitekturen. Genom att
samarbeta med framstéende arkitekter, kon-
struktérer och inredningsdesigners erbjuder
Magnolia Bostad en hdg niva av funktion, design

och héllbarhet. Detta géller inte bara innanfor
hemmets vaggar utan aven fasader, entréer,
trapphus, korridorer, tradgardar och andra
gemensamma ytor.

Magnolia Bostads projektledare arbetar néra
kommunen, arkitekter, inredare och méklare

i utformningen av varje enskilt bostadskon-
cept. Arkitekter och lokala méaklare involveras
tidigt i processen for att utveckla ett attraktivt
boendekoncept anpassat till den definierade
malgruppen. Under projekteringsfasen tas
ritningsunderlag och évriga handlingar fram

i syfte att erhélla bygglov och effektivt kunna
upphandla entreprenaden.

Forsaljning

Kontakten med kunden stracker sig dver en

l&ng tid och 6ver projektets samtliga faser, fran
férsta motet till en tid efter inflyttning. Genom en
néra kundkontakt i férséljningsskedet skapas en
tydlig bild av kundernas behov och 6nskemal i
bade pagaende och kommande projekt. Dagens
bostadskund blir allt mer tydlig i sina krav och
ar palast, kunnig och mycket medveten om vilka
alternativ som finns tillgéngliga p& marknaden.

Vid bostadsrattsprojekt & Magnolia Bostads
kunder de privatpersoner som &r slutkbpare och
som ska bo i bostaden. | de projekt som utveck-
las till hyresrétter, ar transaktionsparten storre
svenska institutionella fastighetségare. Oavsett
om slutanvandaren koper eller hyr sin bostad &r
Magnolia Bostads malsattning tydlig — boendet
ska forenkla och férgylla manniskors dagliga liv.

Att sélja bostéder innan de &r fardigstallda inne-
bar att koparen méste fatta ett stort beslut utan
att fysiskt kunna utvardera sitt kommande boen-
de. Med projekt som inte bérjar byggas férrén
kostnadstackning uppnatts — genom bindande
avtal om sélda bostader - kravs en valplanerad
och effektiv saljprocess. Det i sin tur stéller héga
krav p& marknadsapparaten, det vill sdga visu-
alisering, marknadsféring och férséljning, for att
projektets egenskaper och varden ska bli tydliga
for kunden.

For att kunna visualisera potentialen i bostads-
projekten lagger bolaget ner stora resurser pa
utformningen av marknadsféringsmaterial. En
marknadsplan utarbetas for varje bostads-
projekt och omfattar detaljerad information kring
marknadsféringskanaler, férsaljningsmaterial,
kundevenemang, visningsldgenheter, husmodel-
ler och andra férséljningsgenererande aktiviteter.

Magnolia Bostad arbetar med etablerade
maklare som har ett starkt varuméarke kopplat
till projektets omrade och malgrupp. Méklarna
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har ofta stor kunskap om hur ett projekt effektivt
kan marknadsféras hos den férvantade mal-
gruppen. For varje projekt har Magnolia Bostad
en séljledare med gedigen erfarenhet nar det
géller férséljning av nyproducerade bostéder.
Saljledarens uppgift ar att genom hela forsalj-
ningsprocessen uppratthalla en hég serviceniva
gentemot bostadskdpare, sdkerstélla leverans-
kvalitet fran maklarna samt uppratthalla forsalj-
ningstakten.

Foérdelen med att képa en nyproducerad bostad
ligger i just det faktum att kbparen far en bostad
som ingen annan bott i tidigare. Dessutom kan
kOparen paverka vissa delar i utformningen,
planlésningen och materialvalen i sitt framti-

da boende utan att sjalv behéva projektleda
detta. Magnolia Bostad véljer arkitekter och
inredare med omsorg for att skapa ett tydligt
och genomarbetat designkoncept. Oaktat detta
finns en tydlig 6nskan fran k&pare av bostads-
ratter att kunna skapa ett boende med en egen
identitet. Magnolia Bostad har darfor utarbetat
en process for hanteringen av inredningsval som
ger kdparen valfrihet.

Byggnation

Med en organisation med manga ars erfaren-
het av bostadsutveckling och byggnation har
bolaget utformat en professionell upphandlings-
process och kontrollfunktion fér byggnation.
Genom att kontraktera de stdrre svenska

bygg- och entreprenadbolagen starks férutsatt-

ningarna foér en kvalitetssakrad byggprocess,
lagre byggkostnader och en generellt minskad
byggrisk.

Magnolia Bostad upphandlar totalentreprenader
pa fastprisavtal, ndgot som avsevart begransar
risken fér kostnadsdkningar relaterade till bygg-
nationen. Under hela projekteringen och bygg-
processen har Magnolia Bostad genom sina
projektledare ett ndra samarbete med byggbola-
gen och I8pande uppféljning av byggnationen.

Magnolia Bostad har — fér att 6ka mdojligheterna
for tillvaxt med bibehallen resurseffektivitet —
etablerat ett brett kontaktn&t av externa konsul-
ter, radgivare och leverantorer som snabbt kan
bidra till projekt- och byggledningsprocessen.
Genom nira sammankopplade radgivare och
leverantérer med en forstaelse for Magnolia
Bostads produkt och forvantningar erhélls en
hdg leveranskvalitet.

Bolaget genomfér I6pande besiktningar under
projektets gang, i syfte att minimera risken att
besiktningsanmérkningar férsdmrar de nyinflyt-
tades upplevelse. Ett fortsatt stort engagemang
fran bolagets kundansvariga efter inflyttning

ar viktigt fér att snabbt och med héga kund-
betyg kunna avsluta projektet. Darefter lamnas
ansvaret dver till nya medlemmar i bostadsratts-
féreningen eller till en ny fastighetsagare vid
hyresréttsprojekt.

Hallbarhet

Magnolia Bostads arbete styrs av en helhetssyn
dér alla fastigheter och projekt ska verka for en
héllbar utveckling — ekonomiskt, socialt och
miljémassigt. Varje projekt har sina specifika
forutsattningar och varje mojlig atgérd ar viktig.
Magnolia Bostads hallbarhetsarbete ar lang-
siktigt och kréver stort engagemang hos alla
medarbetare.

Byggnation

Malsattningen ar att standigt forbattra proces-
sen for att minimera projektens paverkan pa mil-
jon. Krav stélls p& véra partners och leverantorer
gallande milj¢ och kvalitet, och en dialog fors
kontinuerligt om metoder och materialval. Detta
galler i allt fran val av byggmaterial och energi-
system till hantering av avfall och transporter. |
bostadsprojekten arbetar bolaget fér att minska
anvéndningen av skadliga @mnen och att bidra
till &tervinning av material och produkter.

Magnolia Bostad féljer Boverkets riktlinjer och
stravar alltid efter att ligga steget foére lagar

och normer relaterade till hallbarhet och miljo.
Ambitionen &r att bygga bostédder som ar ener-
gieffektiva och som har god inomhusmiljé med
sunda materialval som minimerar byggnadernas
miljopaverkan under hela sin livstid.

Forvaltning

Magnolia Bostad arbetar tillsammans med
bolagets kunder och hyresgéster for att sénka
fastigheternas energiférbrukning. Detta géller
b&de innan bostadsutveckling paborjats, under
produktion och efter inflyttning. Det handlar om
allt fran att optimera varme- och ventilations-
anlaggningar, installera lagenergilampor och
installera snalspolande blandare och toaletter till
att valja material med lang héllbarhet.
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Samarbetspartners

Magnolia Bostad arbetar
med en mangd valetablera-
de och erfarna partners och
leverantorer i foradlings-

processens fyra skeden. Catella .
_ Love Arbén Veidekke
Tenzing  Arkitektkontor
Skeppsholmen
/Sotheby’s
DTZ Sandell Sandberg y Skanska
Newsec i .
BSK Arkitekter Bjurfors Byggpartner
Leimdérfer
_ Skandiamaklarna
Savilles Nyréns
Arkitektkontor
Handelsbanken . Nee
Strategisk
Arkitektur Magnusson
Fastighetsmakleri
SEB BAU
Nordea FOJAB Arkitekter Mjobacks
Entreprenad
Kurppa Hosk
WSP
Swedbank Svenska
Lindberg Stenberg Maklarhuset PEAB
SBAB Arkitekter
NAI Svefa
Nordic PV Sweco Lansforsékringar Tyréns
Fastighetsférmedling
Structor
Hellgren Linander
JM AB Strédngbetong
MAQS Whyte+Lilja Riksméklaren
Bergkrantz
Svalner Arkitekter EBAB
Briab Svensk

Andersson Gustafsson

Advokatbyra Bjerking
Riba
Lindahl Tema
Akustikbyran
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Organisation

Gemensamt for de personer som ingar i
Magnolia Bostads organisation och styrelse

ar att de alla har I&ng erfarenhet och gedigen
kompetens nér det géller fastighetsféradling
och bostadsutveckling. Bolagets organisation
bestod i slutet av 2013 av nio individer och
utdkades i bdrjan av 2014 med tre medarbetare.
Bolaget planerar fér ytterligare anstallningar
under 2014 och 2015.

Organisation for tillvaxt

For att sakerstélla maximal vardeutveckling
inom bolagets viktigaste funktioner styrs verk-
samhetens nyckelfunktioner av bolagets interna
organisation. Val utarbetade interna rutiner och
processer skapar en stabil grund fér bolagets
pagaende organisatoriska expansion. Verksam-
heten kréver noggrann resursplanering med god
insikt i hur bolagets resursbehov ser ut éver tid,
for att kunna sakerstalla en hdg leveranskvalitet
och minska risken foér underkapacitet i organi-
sationen. Bolagets partnerorganisation bestar
av enskilda specialister och leverantérer inom
projektutveckling, férséljning, byggnation, finan-
siering med mera. Resultatet &r en kostnads-
effektiv och flexibel organisationsstruktur som
snabbt kan anpassas foér 6kad tillvéaxt och nya
marknadsforhallanden.

Specialistomraden understédjer
projektledningen

For 6kad skalbarhet i organisationen — med bétt-
re resursutnyttjande och tydligare resultatansvar
i projekten — har bolaget delat in organisationen

i ett tvd dimensioner: specialistfunktioner och
projektledning. Projektledarna ar resultatansva-
riga for projektens budget och malséttning. De
har en central roll i projektutvecklingen, och ar
avgorande for framgangen i verksamheten. Vid
sidan av bolagets projektledare har ett antal
interna specialistomraden som understédijer
projektledarnas arbete definierats: projekt och
produktion, marknad och forsaljning, ekonomi
och finansiering, samt transaktion. Specialist-
omradena stddjer projektledarna i samtliga delar
av ett projekts féradlingsprocess.

Projektledare anstélls i takt med att antalet
producerade bostader 6kar, medan specialist-
funktionernas tillvaxt inte ar lika tydligt kopplad
till projektvolymen.

Attraktiv arbetsplats

For att pd lang sikt kunna sakerstélla forsorjning
av bolagets medarbetare och nyckelpositioner
har Magnolia Bostad som malséattning att bl

en av branschens mest attraktiva arbetsplatser.
Som en medelstor, snabbt vdxande organisation,
med en sund foretagskultur och ett vdxande
varumarke finns goda férutsattningar att bli en
langsiktigt attraktiv arbetsgivare. Under 2013
utfardades ett incitamentsprogram baserat pa
teckningsoptioner till medarbetare.

Organisations-
struktur

Projektledare

Projektledare

Projektledare

Projektledare

VvD

Marknad och
koncept

Projekt och
produktion

Forsiéljning

Ekonomi Transaktion
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Sand
Avslutat projekt

P& basta lage i Falsterbo
har Magnolia Bostad byggt
parhus i sten. Arkitekturen
i projektet Sand bygger pa
ett antal subtila kontraster.
Bland annat kombineras
liggande trapanel med ljus
stenfasad pa ett estetiskt
tilltalande sétt.

Husen har fina tradgardar
med privata uteplatser,
morgonsol pa terrassen och
solnedgang pé tradacket

i véster. Projektet ligger
endast ett stenkast fran
golfbanor och en charmig
bykarna.

Projektfakta

Omrade: Falsterbo, Skane
Agandeform: Aganderétt
Totalyta: 628 kvm
Arkitekt: Skapa Arkitekter
Inflyttat: 2013
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Pagaende projekt

Magnolia Bostad har pagéende projekt som
omfattar cirka 3 000 bostdder med en boyta om
drygt 202 000 kvm. Portféljen innehaller 4gande-
rétter, bostadsrétter och hyresrétter, framst

i Stockholm och Uppsala. Bolagets storsta
projekt & Kungsangen 25:1 i Uppsala med sam-
manlagt 1 550 planerade bostéader.

De projekt som &r ndrmast att slutféras ar Traver-
sen 18, Kvarngérdet 28:6 och 28:7 i Uppsala med
en planerad férsaljningsstart under sommaren
2014. Hésten 2014 inleds forséljningen i projektet
Trapphuset 1 i Sollentuna.

Bostadsprojekt

24

Antal Totalyta Bedomt
Fastighet ort Projekttyp Agandeform  bostider  (kvm) Fas slutar
Muttern 6 Stockholm Ombyggnation Hyresratt 56 3000 2015
Kvarngéardet 28:6 Uppsala Nybyggnation Bostadsratt 45 3 000 2015
Kvarngardet 28:7 Uppsala Nybyggnation Bostadsratt 45 3000 2015
Traversen 18 Sollentuna Nybyggnation Hyresratt 230 13600 2015
Kopplingsboxen 26 Stockholm Nybyggnation Bostadsratt 12 1100 | 2016
Trapphuset 1 Sollentuna Nybyggnation Bostadsratt 85 6 000 2016
Svedije 1:307, mfl Are Nybyggnation Aganderétt 14 1300 ] 2016
Kungséangen 25:1" Uppsala Nybyggnation Hyresratt 1150 66 000 | 2017
Skogskarlen 1 & 3 Solna  Ombyggnation Bostadsratt 100 8 700 ] 2017
Orminge 52:1 Nacka Nybyggnation Hyresratt 300 20000 | 2018
Kungséangen 25:1 " Uppsala Nybyggnation Bostadsratt 400 29000 | 2018
Instrumentet 2 Stockholm  Ombyggnation Bostadsratt 110 8 000 ] 2018
Sandumseter? Norefiell, Norge Nybyggnation Aganderétt 275 28000 2018
Norefjell 2 Norefiell, Norge Nybyggnation Aganderétt 100 12000 2018
Summa 2922 202700

 Magnolia Bostads andel uppgar till 63 %. Avstyckas efter detaljplan.

2 Magnolia Bostads andel uppgar till 16 %.

M Planarbete Konceptutveckling M Forséljning

Byggnation

Fordelning
projektfas, kvm

\

M Planarbete M Uppsala
Konceptutveckling Stor-Stockholm

M Férséljning Ovriga
Byggnation

Geografisk
férdelning, kvm

Fordelning
upplatelseform, kvm

W Hyresratt
Bostadsrétt och
aganderatt
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Skogskarlen 1 och 3

Fastigheten Skogskarlen ar idag en kontors-
fastighet i Bergshamra, Solna, med ett ndrmast
unikt 1&ge alldeles intill Brunnsviken. Tack vare
nérheten till Hagaparken och dess vackra natur
och fastighetens privata tennisbana har projek-
tet en god potential. Fastigheten férvarvades
2014 och Magnolia Bostad planerar att pa sikt
omvandla den till bostader.

Projektfakta

Omréde: Solna
Agandeform: Bostadsratt
Totalyta: 8 700 kvm

Antal bostéader: 100
Arkitekter: Bau Arkitekter
Inflyttning: 2017
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Kvarngérdet 28:6 och 28:7

| en av Uppsalas mest attraktiva och centrala
stadsdelar kommer Magnolia Bostad att uppféra
tva bostadshus. Fastigheterna ligger inbdddade
i befintlig stads- och parkmiljd med blandad
bebyggelse bestaende av saval bostadshus
som kontorshus, endast fem minuters prome-
nad fran Uppsalas centralstation. | fastigheten
kommer en restaurang av en valkand krégare
att inrymmas och i kéllarplanet flyttar Uppsalas
enda SATS-gym in.

I\

i

||

De bada huskropparna kommer arkitektoniskt
att knyta an till platsens historia samtidigt som
de far ett modernt uttryck. Totalt byggs 90
lagenheter, fran sma effektiva studioldgenheter
till spatiésa femrumslagenheter med dubbel
takhojd och privata terrasser. Den gemensam-
ma terrassen pa taket blir en sjélvklar métes-
plats som bjuder pa hanférande utsikt 6ver hela
Uppsala.

e

/Sy
L/

Férséljningsstart ar planerad till sommaren 2014
med byggstart vid arsskiftet 2014/2015.
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Projektfakta

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

Antal bostéader: 90
Arkitekt: Love Arbén/
Projektengagemang kring
Arkitektur

Inflyttning: 2015
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Kungsangen 25:1

Magnolia Bostad forvarvade under varen 2013
fastigheten Kungséngen 25:1, ett stérre utveck-
lingsomrade i centrala Uppsala. Fastigheten ar
mer k&nd som Slotts fore detta senapsfabrik.
Kungséangen 25:1 bestar idag av cirka 12 000
kvm fullt uthyrda kontor och laget. Féradlingen
av fastigheten ligger framst i en &ndring av
detaljplanen till en byggratt pa cirka 95 000 kvm
bostéder, kontor och handel.

Fastigheten &ar beldgen i stadsdelen Kungs-
angen vid sddra infarten till Uppsala centrum,
ett omrade som de senaste aren befunnit sig i
stark utveckling. De blivande bostéderna ligger
endast nagra minuters promenad fran Uppsalas
nybyggda resecentrum och ett stenkast fran
brygglivet vid Fyrisans strand. Taget till Stock-
holm tar bara 40 minuter, vilket skapar ett attrak-
tivt boende fér jobbpendlare.

Kungsangen 25:1 kommer att styckas efter
det att detaljplanen vunnit laga kraft. Projektet
inrymmer bade bostadsratter och hyresratter
med pabdorjad inflyttning 2017.
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Projektfakta

Omréade: Centrala Uppsala
Agandeform: Bostadsratt
och hyresréatt

Totalyta: 95 000 kvm

Antal bostéder: 1 550
Arkitekt: BSK Arkitekter
Inflyttning: 2017/2018
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Muttern 6

| ett av de mest attraktiva omradena pa Séder-
malm i Stockholm ligger fastigheten Muttern
6, tva klassiska byggnader uppférda 1929.
Omréadet ligger ett stenkast fran Riddarfjarden
och Hornstull, som med sin nya galleria med
butiker, caféer och restauranger blivit en sjalv-
klar métesplats i Stockholm.

Magnolia Bostad férvarvade Muttern 6 av fast-
ighetsbolaget HEBA under andra kvartalet 2012.
Fastigheten, som har stort renoveringsbehov,
omfattar 53 lagenheter och tre lokaler. Renove-
ringsarbetet férvantas pabdrjas under 2014 med
inflyttning under 2015.

30



Magnolia Bostad — Arsredovisning 2013

Projektfakta

Omrade: Sédermalm,
Stockholm
Agandeform: Hyresratt
Totalyta: 3 000 kvm
Antal bostéader: 56
Arkitekt: Love Arbén
Inflyttning: 2015
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Trapphuset 1

Fastigheten Trapphuset 1 pa Turebergs allé i
Sollentuna férvarvades under fjarde kvartalet
2013. Har kommer Magnolia Bostad att uppfo-
ra cirka 85 bostadsratter med byggstart varen
2015. Konceptutveckling paborjades varen 2014
infor férsaljningsstarten under hésten samma ar.

Huset ligger inbaddat mellan projektet Traversen
18 pa ena sidan och befintlig villabebyggelse

pa andra sidan Turebergs allé. For att smalta

in med de olika bygghdjderna och arkitektonis-
ka uttrycken trappar huset ned fran det hogre
Traversen 18 till de lagre smahusen.

Projektfakta

Omrade: Sollentuna
Agandeform: Bostadsratt
Totalyta: 6 000 kvm

Antal bostader: 85

Arkitekt: Strategisk Arkitektur
Inflyttning: 2016

Samtliga I&genheter har balkong och privata
innergdrdar dar trivsamma métesplatser skapas.
Lokaler for bland annat caféer och butiker
planeras i bottenplanet.

Omradet Turebergs allé ar ett omrade under
férandring och héar vaxer flera bostadshus upp.
Narheten till bade nyrenoverade Sollentuna
centrum och till Stinsens képcentrum, samt
omradets goda kommunikationer skapar fina
forutsattningar for en attraktiv boendemiljo.



Magnolia Bostad — Arsredovisning 2013

Projektfakta

Omréde: Aspudden,
Stockholm

Agandeform: Bostadsratt
Totalyta: 8 000 kvm

Antal bostéder: 110
Arkitekt: Tema Arkitekter
Inflyttning: 2018

Instrumentet 2

Fastigheten Instrumentet 2 ligger i ett attraktivt
omrade i Aspudden dar flera nya bostadshus
vuxit fram under de senaste aren. Tack vare
narheten till vackra Vinterviken med Skulpturens
hus och goda kommunikationer har fastigheten
fina forutsattningar att pa sikt kunna féradilas till
attraktiva bostader.

Projektfakta

Omrade: Sollentuna
Agandeform: Hyresratt
Totalyta: 13 600 kvm

Antal bostéder: 230
Arkitekt: Lindberg Stenberg
Arkitekter

Inflyttning: 2015

Traversen 18

Sollentuna ar en kommun som utvecklas i
snabb takt. Narheten till vackra grénomraden
och natur, liksom narheten till sval centrala
Stockholm som Arlanda gér kommunen attraktiv
bade for boende och féretagare.

Magnolia Bostad férvarvade hésten 2013
Traversen 18 i omradet Turebergs allé mellan
Sollentuna centrum och Stinsens kdpcentrum,
ett omrade som vuxit med méanga populéra
bostader de senaste dren. Samtidigt tecknades
ett avtal med Veidekke Entreprenad om bygg-
nation av 230 véldisponerade och moderna
hyresbostader.

Bolagets nyproduktion pa Turebergs allé i
Sollentuna omfattar en totalyta pa éver 13 600
kvm. Slutlig &gare till fastigheten &r Aberdeens
bostadsfond.

Magnolia Bostad férvarvade fastigheten i mars
2013 av ett konkursbo och omfattar 7 100 kvm
fordelat pa kontor, lager och garage. Vi kommer
pé kort sikt att fortsatta att hyra ut och forvalta
Instrumentet 2 som en kontorsfastighet. Arbetet
med andrad detaljplan for bostéder inleds enligt
plan under 2014.
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Norefjell, Norge

Projektfakta

Omréade: Norefiell, Norge
Agandeform: Aganderatt
Totalyta: 40 000 kvm

Antal bostéder: 375
Arkitekt: Jarmund/Vigsnees
AS Arkitekter

Inflyttning: 2018

Norefjell ligger tio mil norr om Oslo och &r

ett av de mest besokta fjallomradena i sédra
Norge. Anlaggningen omfattar elva liftar som
ger tillgang till 20 preparerade pister. Projektet
omfattar utveckling av cirka 375 bostader pa
tva tomter, Sandumseter och Norefjell, med
godkénd detaljplan.

Kopplingsboxen 26

Telefonplan, strax sdder om Stockholm, genom-
gar just nu en av de storsta férandringarna

sedan LM Ericsson satte sin pragel pad omradet
fér mer &n 65 ar sedan. Klassisk industrimiljé
omvandlas med varsam hand till kreativ industri.
Har skapas bland annat Sveriges nya design-
centrum med verksamheter inom bland annat
formgivning, industri- och produktdesign.

Fastigheten Kopplingsboxen 26 ligger i lugna
villakvarter endast ett stenkast fran Telefon-
plan. Har kommer Magnolia Bostad att bygga
tolv lagenheter, som erbjuder ett alternativ

till villasaljaren som vill bo kvar i sitt omrade.
Kommunikationerna &r utmarkta med tva tunnel-
banestationer inom gangavstand samt buss

direkt vid fastigheten.
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Sandumseter, som ar belaget med utsikt dver
en vacker sjo, omfattar 275 lagenheter med en
totalyta om 28 000 kvm. Aven Norefijell har ett
utmérkt Iage i skidorten. Projektet omfattar 100
lagenheter med en total boyta om 12 000 kvm.

Projektfakta

Omréade: Hagersten,
Stockholm

Agandeform: Bostadsratt
Totalyta: 1 100 kvm
Antal bostader: 12
Arkitekt: Tema Arkitekter
Inflyttning: 2016
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| en sddersluttning med fri utsikt ver vackra
Aresjén, endast 200 meter till liften och fem
minuter fran Are by, tar Lake View Are form.

De 14 tomterna ligger fint med narhet till saval
service som skidakning och lampar sig for bade
fritids- och permanentboende. Har kommer
klassiska timmerhus att uppforas i ett sam-
arbete med Forsgrens Timmerhus, ett starkt
varumarke i den svenska fjéllvarlden. Forsgrens
Timmerhus ags av Svenska Husgruppen, ett
intressebolag till Magnolia Bostad.

Svedje 1:307
Are Lake View

Projektfakta

Omrade: Bjornen, Are
Agandeform: Aganderatt
Totalyta: 1 300 kvm
Antal bostéder: 14
Arkitekt: Forsgrens
Timmerhus

Inflyttning: 2016
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Finansiell
information

Fastighetsutveckling &r en kapitalintensiv verk-
samhet och tillgang till kapital & grundlaggande
férutsattning for att vidareutveckla Magnolia
Bostad. Férutom eget kapital ar rantebarande
skulder s&som banklan och obligationslan den
viktigaste kapitalkallan.

Intakter och resultat

Nettoomsattningen for helaret 2013 okade till
mkr 143,6 (3,8). Intékterna bestar av hyresinték-
ter mkr 4,4 (0,8) , férsaljning av omséttningsfast-
igheter mkr 136,1 (3,0) samt &vrigt mkr 3,0 (0,0).
Rorelseresultatet 6kade till mkr 23,7 (-11,5) och
rérelsemarginalen forbattrades till 16,5 (-303,2)
procent. Resultatet frén fastighetsférsaljningar
uppgick till mkr 32,9 (1,5), vilket huvudsakligen
kommer fran projektet Traversen 18 i Sollentu-
na. Till foljd av 6kad upplaning blev finansnettot
under aret mkr 3,2 (-0,3).

Balansomslutning

Magnolia Bostad har ndstan férdubblat sin
balansomslutning de tva senaste aren och
kommer enligt prognos att fortsatta vaxa de
narmaste aren. Under 2013 har férvarvet av fast-
igheten Instrumentet 2 f6r mkr 50 dkat balans-
omslutningen som uppgick till mkr 369,7 (279,2)
vid arets slut. Det egna kapitalet uppgick den 31

december 2013 till mkr 190,1 (169,5), vilket gav
en soliditet om 51,4 (60,7) procent.

Kassafléde och finansiering

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
uppgick till mkr —46,6 (26,3). Finansierings-
verksamheten paverkades av nettoférandring i
rantebdrande skulder med mkr 71,4 (65,8).

Den totala rantebarande laneskulden uppgick
till mkr 152,1 (80,7) och har framst 6kat genom
férvarv av fastigheten Instrumentet 2.

Koncernens tillgéngliga likviditet uppgick till
mkr 23,3 (19,9). Magnolia Bostad har for avsikt
att under forsta halvaret 2014 se 6ver finan-
sieringsmdjligheter for att finansiera fortsatta
investeringar i nya projekt.

Finansiella mal

Magnolia Bostads finansiella mal &r att vara
I6nsammare och uppvisa starkare nyckeltal &n
bolag med liknande verksamhet och riskprofil.
Detta ska ske med en finansiell kontroll varvid
den synliga soliditeten &ver tid inte ska under-
stiga 30 procent. Soliditeten far under perioder
avvika fran malséattningen nar det &r affars-
massigt motiverat och marknadslaget s4 tillater.

Tredrsoversikt

Fér definition
av nyckeltal,
se sidan 64
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Resultatrakningar 2013 2012 2011
Nettoomséttning (Tkr) 143 576 3795 338
Rorelseresultat (Tkr) 23710 -11 508 -10223
Resultat efter finansiella poster (Tkr) 20 510 -11 841 22110
Arets resultat (Tkr) 20 518 -11 997 22110
Rérelsemarginal (%) 16,5 -303,2 -3 020,4
Rantetackningsgrad (ggr) 4,3 -24,5 12,2
Balansomslutning (Tkr) 369 696 279163 190 951
Eget kapital (Tkr) 190 063 169 489 159 308
Soliditet (%) 51,4 60,7 83,4
Avkastning pa eget kapital (%) 11,4 -7,2 14,9
Avkastning pa sysselsatt kapital (%) 8,5 -5,1 141
Avkastning pa totalt kapital (%) 8,2 -4,8 12,1
Resultat per aktie efter skatt (kr) 0:66 -0:41 0:83
Eget kapital per aktie (kr) 6:07 5:42 5:97
Utdelning per aktie (kr) 0:25 - -
Antal aktier (tusental) 31 289 31289 26 688

Flerarssiffrorna har inte justerats for &ndrade redovisningsprinciper. Bland férandringar som har skett kan namnas att
resultat fran forsaljning av fastigheter tidigare ar har nettoredovisats bland finansiella poster, men fran bokslutet 2013

bruttoredovisas inom bruttoresultat.
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Aktien och dgare

Magnolia Bostad har ett aktiekapital som upp-

gar till 125 155 768 kronor fordelat pa 31 288 942

aktier med ett kvotvarde om 4 kr med lika rést-
ratt. Vid bolagsstamma far varje rostberattigad

résta for fulla antalet av honom eller henne dgda

och foretradda aktier utan begréansning i réstrat-
ten. Aktien &r inte foremal for handel.

Agarstruktur

Per den 31 mars 2014 uppgick antalet aktie&-
gare till 25 stycken. Sju &gare har aktiedgande
overstigande tva procentenheter och tillsam-
mans innehar de 92,9 procent av kapitalet och
roster.

De storsta aktiedgarna

Andel kapital/

Agare Antal aktier roster
Holmstrém Fastigheter AB 21 776 552 69,6 %
Pakta Forvaltning AB 1 564 447 5,0 %
Augusto Minoja 1 564 447 5,0 %
Backahill Utveckling AB 1246 655 4,0 %
Varenne AB 1143 597 3,6 %
Martin Dahlin 938 668 3,0%
Andreas Rutili genom bolag 826 065 2,6 %
Ovriga 18 aktieagare 2228 511 71 %
Summa 31 288 942 100,0 %
Foérandring aktiekapitalet
Okning av Totalt Totalt antal

Tidpunkt Transaktion aktiekapitalet  aktiekapital aktier Kvotvirde
December 2009 Registrering 100 000 100 000 1 000 100
November 2010 Split 0 100 000 25 000 4
December 2010 Apportférvary 19 592 736 19 692 736 4923 184 4
December 2010 Apportférvary 59 550 120 79 242 856 19 810 714 4
December 2010 Apportforvary 11 507 652 90 750 508 22 687 627 4
December 2010 Nyemission 16 000 000 106 750 508 26 687 627 4
April 2012 Nyemission 18 405 260 125 155 768 31 288 942 4

Teckningsoptioner

Magnolia Bostad har utgivit tva program med
teckningsoptioner dar varje option medfér ratt
att teckna en ny aktie. Optionerna har tecknats
av nyckelpersoner till marknadsméassiga villkor.
Teckningsoptioner 1 2011/15 utgavs i maj 2011
och omfattar 800 000 teckningsoptioner som

I16per till december 2015 med I6senpris 6:20 kr.
Teckningsoptioner 2 2013/18 utgavs i april 2013
och omfattar 1 200 000 teckningsoptioner som
16per till april 2018 med I6senpris 9:80 kr. | det
fall samtliga utgivna optioner utnyttjas for teck-
ning tillférs Magnolia Bostad 16 720 000 kronor
och aktieutspadningen blir 6,0 procent.
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Kungsédngen 25:1
Pdgéende projekt

Omréade: Centrala Uppsala
Agandeform: Bostadsratt
och hyresratt

Totalyta: 95 000 kvm

Antal bostader: 1 550
Arkitekt: BSK Arkitekter
Inflyttning: 2017/2018
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Férvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for
Magnolia Bostad AB avger harmed arsredovis-
ning och koncernredovisning for rakenskapsaret
2013-01-01-2013-12-31.

Allmant om verksamheten

Moderbolaget: Moderbolaget Magnolia Bostad
AB med séte i Stockholm bedriver ingen egen
verksamhet annat an att férvérva, aga och for-
valta dotterbolag inom bostadsbranschen.

Koncernen: Koncernen bedriver verksamhet
inom bostadsbranschen sdsom produktion,
férvaltning och utveckling av bostéader. Utveck-
lingsverksamheten ar fokuserad pa bade ny-
och ombyggnation av fastigheter till moderna
bostader.

Resultat och stéllning

Moderbolaget: Moderbolagets resultat efter
finansiella poster uppgick till tkr -628 (588)

och balansomslutningen tkr 202 711 (166 950).
Soliditeten i moderbolaget var 69,4 % (84,7 %).

Koncernen: Koncernens rérelseresultat upp-
gick till tkr 23 710 (11 508), vilket motsvarar en
rérelsemarginal om 16,5 % (-303,2 %). Koncer-
nens resultat efter finansiella poster uppgick

till tkr 20 510 (11 841), vilket motsvarar en
vinstmarginal pa 14,3 % (-312,0 %). Balans-
omslutningen per bokslutsdagen uppgick till
tkr 369 696 (279 163) med en soliditet upp-
gaende till 51,4 % (60,7 %). Likvida medel
uppagick till tkr 23 256 (19 910).

Agarforhallanden

Magnolia ags till 69,6 % av F. Holmstrém
Fastigheter AB, org. nr. 556530-3186, med séate

i Stockholm. Resterande 30,4 % &gs av ett antal
bolag och privatpersoner.

Forslag till disposition betraffande
bolagets vinst

Till &rsstammans férfogande finns foljande belopp i
kronor:

Ing&ende balanserat resultat 16 247 129
Arets resultat -627 638
Summa 15 619 491

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel
och fria fonder disponeras enligt féljande:

Utdelning, (31 288 942 * 0,25 kr) 7 822 236
Balanseras i ny rédkning 7 797 256
Summa 15 619 491
Koncernens fria reserver uppgar till: 64 906 769

Styrelsens beddmning ar att den féreslagna
utdelningen &r férsvarlig med h&nvisning till

de krav som verksamhetens art, omfattning

och risker stéller pa storleken av bolagets och
koncernens eget kapital liksom pa bolagets och
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt.

Betréffande moderbolagets och koncernens
resultat och stallning i dvrigt hdnvisas till efter-
féljande resultat- och balansrakningar, kassa-
flodesanalyser samt tillaggsupplysningar. Alla
belopp uttrycks i svenska tusentals kronor dér ej
annat anges.

Ekonomisk oversikt

Koncern 2013 2012 2011
Nettoomséttning 143 576 3795 240
Resultat efter finansiella poster 20 510 -11 841 22110
Balansomslutning 369 696 279163 190 951
Soliditet, % 51 61 83
Moderféretag 2013 2012 2011
Nettoomsattning 113 - -
Resultat efter finansiella poster -628 588 -14 716
Balansomslutning 202 711 166 950 129 875
Soliditet, % 69 85 91
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Koncernens
resultatrdkning
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2013-01-01  2012-01-01
Not -2013-12-31 -2012-12-31
Roérelsens intékter
Nettoomséttning 1 143 576 3795
143 576 3 795
Rorelsens kostnader
Produktion och driftskostnader -105 631 -2 092
Ovriga externa kostnader -7 740 -5126
Personalkostnader 2 -5 541 -4 991
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar 3 -953 -3 094
Rorelseresultat 23710 -11 508
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 4 3 062 1908
Réantekostnader och liknande resultatposter 5 -6 262 -2 242
Resultat fore skatt 20 510 -11 841
Skatt p& arets resultat 8 -156
ARETS RESULTAT 20 518 -11 997
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Koncernens
balansrakning

Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Goodwill 6 7 146 8 346
Ovriga immateriella anldggningstillgangar 7 314 -
7 460 8 346
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 8 - 113 579
Inventarier, verktyg och installationer 9 217 561
Pagéende nyanlaggningar 10 - 11 262
217 125 402
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i intresseféretag 12 4525 500
Fordringar hos Intresseféretag 26 541 23 541
Andra langfristiga vardepappersinnehav 13 30614 31114
Andra langfristiga fordringar 14 14 950 -
76 630 55 155
Summa anlaggningstillgadngar 84 307 188 903
Omsittningstillgadngar
Varulager
Lager av omséttningsfastigheter 15 209 608 19 580
209 608 19 580
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1507 1671
Fordringar hos intresseféretag 46 973 37 330
Skattefordran - 203
Ovriga fordringar 3714 8 907
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 332 2 661
52 525 50 771
Kassa och bank 23 256 19 910
Summa omséttningstillgangar 285 389 90 260
SUMMA TILLGANGAR 369 696 279 163
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Koncernens
balansrakning
(fortsattning)
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Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 17
Bundet eget kapital
Aktiekapital 125 156 125 156
Bundna reserver - 18
125 156 125173
Fritt eget kapital
Fria reserver 44 389 56 313
Avrets resultat 20518 -11 997
64 907 44 316
Summa eget kapital 190 063 169 489
Avséttningar
Avséttning for uppskjutna skatter - 10
- 10
Skulder
Léangfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18 146 130 74 953
Ovriga langfristiga skulder 4000 -
150 130 74 953
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18 2000 5750
Leverantérsskulder 6 465 2608
Skulder till koncernforetag 12 311 25 000
Skulder till intresseforetag 3904 -
Skatteskulder 15 57
Ovriga kortfristiga skulder 1062 235
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 3747 1061
29 503 34 711
Summa skulder 179 633 109 664
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 369 696 279 163
POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter 20 141 890 19 075
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Koncernens
kassaflodesanalys

2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 20510 -11 841
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet mm -30 636 3 364
-10 126 -8 477
Betald inkomstskatt -44 -156
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -10170 -8 633
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av omséattningsfastigheter -36 748 —288
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -1754 23 008
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder 2088 12 210
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -46 584 26 297
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterforetag - —92 497
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar -58 -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -19 -4 579
Investering i finansiella tillgangar -21975 -4 622
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 500 3446
Kassaflode fran investeringsverksamheten —21 552 -98 252
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 22 569
Erhalina aktiedgartillskott 55 -
Upptagna lan 77 324 70 000
Amortering av |&neskulder -5 897 -4179
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 71 482 88 390
Arets kassafléde 3346 16 435
Likvida medel vid arets borjan 19 910 3475
Likvida medel vid arets slut 23 256 19 910
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Moderbolagets
resultatrdkning
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2013-01-01  2012-01-01
Not -2013-12-31 -2012-12-31
Roérelsens intékter
Nettoomséttning 1 113 -
113 -
Rorelsens kostnader
Produktion och driftskostnader -113 -
Ovriga externa kostnader —246 -587
Rérelseresultat -246 -5687
Ranteintékter och liknande resultatposter 4 1464 1632
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -1 846 —457
Resultat fére skatt -628 588
ARETS RESULTAT -628 588
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Moderbolagets
balansrakning

Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 11 88 822 88 822
Andelar i intresseféretag 12 1450 450
Fordringar hos intresseféretag 26 541 23 541
116 813 112813
Summa anlaggningstillgdngar 116 813 112813
Omsittningstillgadngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3 18
Fordringar hos koncernféretag 67 584 42 191
Fordringar hos intresseféretag 297 -
Ovriga fordringar 272 1195
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 47 2088
68 204 45 492
Kassa och bank 17 693 8 644
Summa omséttningstillgdngar 85 897 54 136
SUMMA TILLGANGAR 202 711 166 950
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Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 17
Bundet eget kapital
Aktiekapital (31 288 942 aktier, kvotvarde 4 kr) 125156 125 156
125 156 125 156
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 16 247 15 660
Arets resultat -628 588
15619 16 247
Summa eget kapital 140 775 141 403
Skulder
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18 23 324 -
Ovriga langfristiga skulder 111 111
23434 111
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 1762 28
Skulder till koncernforetag 36 595 25000
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 144 408
38 501 25 436
Summa skulder 61 935 25 547
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 202 711 166 950
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter Inga Inga
Ansvarsforbindelser 21 Inga 7310
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Moderbolagets
kassaflodesanalys

2013-01-01  2012-01-01

Not -2013-12-31 -2012-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansnetto -628 588
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére férandringar
av rorelsekapital -628 588
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -22 711 —29 286
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder 13 066 13918
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -10 273 -14 780
Investeringsverksamheten
Investering i finansiella tillgangar -4 000 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 000 -
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 22 569
Upptagna lan 23 323 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 23 323 22 569
Arets kassaflode 9 050 7789
Likvida medel vid arets bérjan 8 644 855
Likvida medel vid arets slut 17 694 8 644
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Tillaggsupplysningar
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Allméanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet
med Arsredovisningslagen och Bokférings-
namndens allmanna rad. | de fall det saknas
ett allmént rad fran Bokféringsndmnden har i
férekommande fall vagledning hamtats fran
Redovisningsradets rekommendationer och
akutgruppsuttalanden samt rekommendatio-
ner fran Radet for finansiell rapportering.

Bolagets séte

Moderbolaget Magnolia Bostad AB ar ett
holdingbolag och bedriver verksamhet i
associationsformen aktiebolag och har sitt
séte i Stockholm. Aven dotterbolagen i kon-
cernen bedriver verksamhet i associations-
formen aktiebolag.

Dotterbolagens sate framgar nedan under
not 11 om andelar i koncernféretag. Huvud-
kontorets adress &r Riddargatan 19, 114 57
Stockholm.

Klassificering

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och
avsattningar bestar i allt vasentligt enbart av
belopp som foérvantas atervinnas eller betalas
efter mer &n tolv manader raknat fran balans-
dagen. Omséttningstillgdngar och kortfristi-
ga skulder bestar i allt vasentligt enbart av
belopp som foérvantas atervinnas eller betalas
inom tolv manader réknat fr&n balansdagen.

Varderingsprinciper

Tillgéngar, avsattningar och skulder har véar-
derats till anskaffningsvarden om inget annat
anges nedan.

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar

Immateriella tillgdngar som férvarvats av
féretaget ar redovisade till anskaffningsvér-
de minus ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. Utgifter for internt genererad
goodwill och varuméarken redovisas i resultat-
rakningen som kostnad d& de uppkommer.
Tillkommande utgifter l1&ggs till anskaff-
ningsvardet endast om de 6kar de framtida
ekonomiska férdelarna som Overstiger den
ursprungliga bedémningen och utgifterna kan
berédknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
utgifter kostnadsférs nar de uppkommer.

Materiella tillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas
som tillgang i balansrékningen nar det pa
basis av tillgénglig information &r sannolikt
att den framtida ekonomiska nyttan som &r

férknippad med innehavet tillfaller koncernen/
féretaget och att anskaffningsvardet for till-
gangen kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.
Tillkommande utgifter 14ggs till anskaffnings-
vardet till den del tillgdngens prestanda férbatt-
ras i forhallande till den nivad som géllde da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper fé6r immateriella och
materiella anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprung-
liga anskaffningsvédrden minskat med beréknat
restvarde. Avskrivning sker linjért dver till-
gangens beraknade nyttjandeperiod. Avskriv-
ningar enligt plan &r gjorda enligt féljande:

Licenser 5ar
Goodwill 10 ar
Maskiner och inventarier 5ar

Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan och
bokférda avskrivningar &r redovisad som bok-
slutsdisposition i moderbolagets resultatrakning.

Avskrivningar pa foretagets fastigheter bokfors i
legala enheten for att sedan aterféras i koncer-
nen.

Goodwill &r hanforligt till strategiska forvarv
och dessa immateriella tillgangar férvantas ge
avkastning under en period av minst 10 ar.

Fordringar

Fordringar &r redovisade till det belopp varmed
de beraknas inflyta.

Varulager

Varulagret, varderat enligt Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2000:3, ar varderat enligt
lagsta vérdets princip, det vill s&ga till det Iagsta
av anskaffningsvarde och verkligt varde. Verkligt
vérde utgors av berédknat férsaljningsvéarde med
avdrag for beraknad forséljningskostnad.

Skatter

Redovisning av skatter sker i enlighet med Bok-
féringsndmndens allmanna radd BFNAR 2001:1,
Redovisning av inkomstskatter. Total skatt
utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Skatter redovisas i resultatrékningen utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot
eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redo-
visas i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som
skall betalas eller erhdllas avseende aktuellt ar.
Hit hér &ven justering av aktuell skatt hanférlig
till tidigare perioder.
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Tillaggsupplysningar

Aktuell skatt ar den skatt som beraknas pa det
skattepliktiga resultatet fér en period. Upp-
skjuten skatt berdknas utifran den sa kallade
balansansatsen, vilket innebar att en jamférelse
g6rs mellan redovisade och skatteméssiga vér-
den pa tillgangar respektive skulder, sa kallade
temporéra skillnader. Skillnaden mellan dessa
varden multipliceras med aktuell skattesats,
vilket ger beloppet fér den uppskjutna skatten.
Uppskjutna skattefordringar redovisas i balans-
rékningen i den omfattning det &r sannolikt att
beloppen kan utnyttjas mot framtida skatte-
pliktiga resultat.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder
kvittas d& de hanfor sig till skatt som debiteras
av samma skattemyndighet och d& koncernen
har fér avsikt att reglera skatten med ett netto-
belopp.

Erséttning till anstéllda

Avgiftsbestdmda pensioner

Bolagets forpliktelse for varje period utgdrs av
de belopp som bolaget ska bidra med for den
aktuella perioden, féljaktligen krévs inga aktu-
ariella antaganden for att berékna férpliktelsen
eller kostnaden och det finns inga méjligheter till
nagra aktuariella vinster eller forluster.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balansrédkning omfat-
tar alla féretag i vilka moderbolaget direkt eller
indirekt har mer an hélften av aktiernas réstvar-
de samt foretag i vilka koncernen pa annat satt
har ett bestdmmande inflytande och en mer
betydande andel av resultatet av deras verk-
samhet.

Koncernredovisningen ar uppréttad enligt
férvarvsmetoden. | koncernens balansrékning
redovisas de enskilda bolagens obeskattade
reserver uppdelade pa eget kapital (bundna
reserver) och uppskjuten skatteskuld. | resultat-
rakningen redovisas som uppskjuten skatt den
skatt som &r hanforlig till &rets férandring av
obeskattade reserver.

Internvinster och mellanhavanden inom koncer-
nen elimineras i koncernredovisningen.

Goodwill

Overstiger anskaffningsvardet for aktier i
dotterféretag det berédknade marknadsvardet
av foretagets identifierade nettotillgdngar enligt
férvarvsanalysen, utgdrs skillnaden av koncern-
massig goodwill, vilken skrivs av 6ver uppskat-
tad ekonomisk livslangd.

Intresseféretag

Med intresseféretag menas juridisk person
som inte &r dotterféretag, men dar bolaget ager
andelar och utévar ett betydande inflytande
6ver den juridiska personens driftsméassiga och
finansiella styrning, samt &gandet utgér ett led i
en varaktig férbindelse mellan bolaget och den
juridiska personen. Réstvardet uppgar normalt
till mellan 20 och 50 procent.

Intresseféretag ar redovisade enligt kapital-
andelsmetoden. Den 6kning respektive minsk-
ning av intressebolags varde som uppkommer
enligt kapitalandelsmetoden 6kar koncernens
bundna reserver respektive minskar koncernens
fria reserver.

Eliminering av transaktioner mellan
koncernféretag

Koncerninterna fordringar och skulder samt
transaktioner mellan féretag i koncernen liksom
dédrmed sammanh&ngande orealiserade vinster
elimineras i sin helhet. Orealiserade vinster upp-
komna frén transaktioner med intresseféretag
och joint ventures elimineras till den del koncer-
nen &ger andelar i féretaget. Orealiserade vinster
uppkomna till féljd av transaktioner med intres-
seféretag elimineras mot "Andelar i intresse-
foretag”. Orealiserade forluster elimineras pa
samma sétt som orealiserade vinster, sdvida det
inte féreligger ett nedskrivningsbehov.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Koncernen redovisar koncernbidrag och aktie-
agartillskott i enlighet med Redovisningsradets
akutgruppsuttalande URA 7.2.

Aktieagartillskott férs direkt mot eget kapital
hos mottagaren och aktiveras i aktier och
andelar hos givaren, i den man nedskrivning inte
erfordras.

Koncernbidrag redovisas enligt ekonomisk
innebdérd. Det innebér att koncernbidrag som
lamnats i syfte att minimera koncernens totala
skatt redovisas direkt mot balanserade vinst-
medel efter avdrag for dess aktuella skatteeffekt.

Koncernbidrag som &r att jamstélla med en
utdelning redovisas som en utdelning. Det
innebar att erhallet koncernbidrag och dess
aktuella skatteeffekt redovisas dver resulta-
trakningen. Ldmnat koncernbidrag och dess
aktuella skatteeffekt redovisas direkt mot balan-
serade vinstmedel.

Upplysningar om periodens férséljningar
och forvarv

| borjan av aret startades bolaget Sugaf Holding
AB i vilket man har forvarvat fastigheterna Pyrus
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Tillaggsupplysningar
(fortsattning)

9 & 10. Under éret har dotterbolaget Magnolia
Férvaltning 2 AB férvérvat fastigheten Stock-
holm Instrumentet 2 i Hagersten. Det under aret
nystartade dotterbolaget Magnolia Fastigheter
2 AB forvarvade i september ett dotterbolag
med fastigheten Traversen 18 i centrala Sollen-
tuna, detta bolag med fastigheten inkluderad
har senare under hosten salts vidare till en
stdrre svensk fastighetsfond. | oktober tecknade
Magnolia Projekt 2 AB ett bindande avtal

om férvarv av fastigheterna Kvarngardet 28:6
och 28:7 i centrala Uppsala. | december forvér-
vades fastigheten Trapphuset 1 i centrala Sollen-
tuna av det nystartade bolaget T18 Holding AB,
detta bolag har salts vidare till en bostadsratts-
férening innan arsskiftet.

Narstaende

Koncernen

Koncernen star under bestammande infly-
tande fran F. Holmstrém Fastigheter AB, (org.nr.
556530-3186), med sate i Stockholm.
Narstadendetransaktioner har forekommit mellan
moderbolaget och dess dotterbolag, samt mel-
lan dotterbolagen i form av utldning av likvida
medel, fakturering av interna administrativa
tjdnster mellan bolagen. Samtliga transaktioner
har skett enligt marknadsméssiga villkor.

Moderféretaget

Utover de narstédenderelationer som anges for
koncernen har moderforetaget narstdenderela-
tioner som innefattar ett bestdmmande inflytan-
de dver sina dotterféretag, se not 11 om andelar
i koncernféretag nedan.

Not 1
Nettoomsittning

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Hyresintakter 4435 795 - -
Aktiverade kostnader fér egen réakning 2263 - - -
Forsaljning omséttningsfastigheter 136 765 3 000 - -
Ovriga rérelseintikter 113 - 113 -
Summa 143 576 3795 113 -

Not 2

Antal anstallda,
I6ner, andra
ersattningar, sociala
kostnader och
sjukfranvaro
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2013-01-01 - 2013-12-31

2012-01-01 - 2012-12-31

Antal Varav antal Antal Varav antal

Medelantalet anstéllda anstillda mén anstillda mén
Dotterforetag
Sverige 7 6 6 5
Totalt i dotterféretag 7 6 6 5
Totalt i koncernen 7 6 6 5
Fordelning ledande befattningshavare per Koncernen Moderbolaget
balansdagen 2013-12-31  2012-12-31  2013-12-31  2012-12-31
Man:

styrelseledaméter 100 % 100 % 100 % 100 %

andra ledande befattningshavare inklusive VD 100 % 100 % 100 % 100 %
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Not 2
Antal anstillda, I6ner,

2013-01-01 - 2013-12-31

2012-01-01 - 2012-12-31

o . Loéner Loner
and_ra ersattningar, . L och andra Sociala och andra Sociala
sociala kostnader Léner, erséttningar mm ersattningar kostnader  erséttningar kostnader
och sjukfranvaro
(fortsattning) Dotterféretag 3660 1485 3534 1343
(varav pensionskostnader) (237) (195)
Totalt i koncernen 3 660 1485 3 534 1343
(varav pensionskostnader) (237) (195)
Not 3
_ Koncernen Moderbolaget
Avskrivningar av
materiella och 2013 2012 2013 2012
'mTater_'e"a Arets avskrivningar enligt plan:
anlaggnings-
tillgédngar Goodwill -1 200 -1055 - -
Ovriga immateriella tillgangar -78 - - -
Byggnader - -2 023 - -
Maskiner och inventarier =57 -16 - -
Summa avskrivningar -1 335 -3 094 - -
Arets nedskrivningar:
Goodwill 382 - - -
Summa nedskrivningar 382 = = -
Summa érets av- och nedskrivningar -953 -3 094 - -
'-\-k)t.4 o - Koncernen Moderbolaget
Ovriga réanteintdkter 2013 2012 2013 2012
och liknande
resultatposter Rénteintékter - koncern - - - 738
Rénteintékter - externa 3 062 1908 1464 894
Summa 3 062 1908 1464 1632
Not 5
- Koncernen Moderbolaget
Rantekostnader 2013 2012 2013 ° 2012
och liknande
resultatposter Réntekostnader - koncern -1 846 - -1 846 -
Réntekostnader - externa -4 416 -735 - -457
Ovriga finansiella kostnader - -1507 - -
Summa -6 262 -2242 -1 846 -457
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gg:)gwill Koncernen Moderbolaget
2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 12 000 12 000 - -
Forvarv av dotterféretag -382 - - -
Utgdende ack. anskaffningsvarden 11 618 12 000 - -
Ing&ende avskrivningar -3 654 -2 599 - -
Arets avskrivningar enligt plan -1200 -1 055 - -
Utgaende ack. avskrivningar -4 854 -3 654 - -
Ingéende nedskrivningar - - - -
Arets nedskrivningar 382 - - -
Utgéende ack. nedskrivningar 382 - - -
Utgdende planenligt restvarde 7 146 8 346 - -
Not 7 Koncernen Moderbolaget

Ovriga immateriella
anlaggnings-
tililgangar
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2013-12-31 2012-12-31

2013-12-31 2012-12-31

Inkdp 58 - - _
Omeklassificeringar under aret 334 — — _
Utgdende ack. anskaffningsvarden 392 - - -
Ing&ende avskrivningar - - - _
Arets avskrivningar enligt plan -78 - - _
Utgdende ack. avskrivningar enligt plan -78 - = -
Utgéende planenligt restvarde 314 - - -
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Not 8
Byggnader och mark

Koncernen Moderbolaget

2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 116 515 31092 - -
Inkép - 85423 - -
Omklassificeringar under aret -116 515 - - -
Utgaende ack. anskaffningsvarden - 116 515 - -
Ing&ende avskrivningar -2 936 -913 - -
Omklassificeringar under aret 2936 - - -
Arets avskrivningar enligt plan - -2 023 - -
Utgaende ack. avskrivningar - -2 936 - -
Utgéende planenligt restvirde - 113 579 - -
Varav anskaffningsvarde fér mark - 1715 - -

Under &ret har det pa koncernniva skett en omklassificering fran byggnad och mark till omsattningsfastigheter.

Not 9
Inventarier, verktyg
och installationer

Koncernen Moderbolaget

2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 593 29 - -
Inkép 19 564 - -
Omeklassificeringar under aret -306 - - -
Utgaende ack. anskaffningsvarden 306 593 - -
Ingéende ackumulerade av- och nedskrivningar -32 -16 - -
Omeklassificeringar under aret - - - -
Arets avskrivningar enligt plan -57 -16 - -
Utgdende ackumulerade av- och
nedskrivningar -89 =32 - -
Utgéende restvarde 217 561 - -
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Not 10
Koncernen Moderbolaget

Pagaende 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2?)12 12-31

nyanldggningar - il - il
Vid arets borjan 11 262 564 - -
Omeklassificeringar under aret -11 262 - - -
Investeringar - 10 698 - -
Redovisat varde vid periodens slut - 11 262 - -

Not 11

. Moderbolaget

Andelar i 2013-12-31 2?)12 12-31

koncernforetag - el
Ing&ende anskaffningsvérde 88 822 88 822
Utgdende bokfort viarde 88 822 88 822
Moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag 2013-12-31

. Bokfort

Foretagets namn Site Antal andelar Kapitalandel virde
Norefiell i Oslo Invest AB, org. nr. 556749-2923 Stockholm 319 567 100 % 14 385
Magnolia Utveckling AB, org. nr. 556776-1464 Stockholm 708 930 100 % 74 437
Summa 88 822
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;‘:;;ér i Koncernen Moderbolaget
intresseforetag 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Vid arets borjan 500 500 450 450
Arets investeringar 4025 - 1000 -
Summa redovisat vérde i koncernen 4 525 500 1450 450
Intresseféretag Org.nr Sate 2013-12-31 2012-12-31
Moderbolagets innehav
Svenska Husgruppen Intressenter AB, 45 % 556871-5717 Stockholm 1450 450
Koncernens innehav
Svenska Husgruppen Intressenter AB, 45 % 556871-5717 Stockholm 1450 450
Sdderblick Utveckling AB, 50 % 556784-2470 Stockholm 25 25
Sdderblick Produktion AB, 50 % 556849-9452 Stockholm 2 975 25
Startparmen 988, 50 % 556887-5925 Stockholm 25 -
Moutard Holding AB, 50 % 556910-7856 Stockholm 50 -
Totalt 4 525 500
er?(ti::léngfristiga Koncernen Moderbolaget
virdepappers- 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
innehav Vid &rets bérjan 31114 30208 - -
Tillkommande tillgangar - 906 - -
Avgéende tillgangar -500 - - -
Summa 30 614 31114 - -
Specifikation av virdepapper 2013-12-31 2012-12-31
Koncern
Torsvik Utveckling AB - 500
Norefjell Prosjektutvikling AS, andel 15,93 % 30614 30614
30 614 31114
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Not 14. . Koncernen Moderbolaget

Langfristiga 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

fordringar - il - il
Lanefordran 14 950 - - -
Summa 14 950 - - -

Not 15 Koncernen Moderbolaget

Lager av

ey 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

omsattnings-

fastigheter Ing&ende virde omséttningsfastigheter 19 580 19 292 - -
Inkdp och pagéende nybyggnad 75725 2151 - -
Forsaljning -10510 -1674 - -
Gjorda och aterforda inkuransavdrag/avskrivningar - -189 - -
Omklassificeringar under aret 124 813 - - -
Summa 209 608 19 580 - -

Under aret har det pa koncernniva skett en omklassificering fran byggnad och mark till omséttningsfastigheter.

Not 16
Forutbetalda
kostnader och
upplupna intakter
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Koncernen Moderbolaget

2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Forutbetalda hyror - 56 - -
Forutbetalda férsékringar 1 - - -
Férutbetalda rantekostnader a7 - 47 -
Upplupna inkomstréantor - 2 504 - 2088
Ovriga poster 284 101 - -
Summa 332 2661 47 2088
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::o t..17 dri Bundna Arets
. oran rm;q Koncernen Aktiekapital reserver  Fria reserver resultat
i eget kapital
Belopp vid rets ingang 125 156 18 56 313 -11 997
Overféring av &rsresultat till fria reserver -11 997 11997
Aktiedgartillskott 551 -
Forskjutningar mellan bundet och fritt eget kapital -18 18 -
Arets resultat 20518
Belopp vid arets utgang 125 156 - 44 389 20518
Aktie- Reserv- Overkurs- Balanserat Arets
Moderbolaget kapital fond fond resultat resultat
Belopp vid &rets ingang 125 156 - - 15659 588
Resultatdisposition enligt beslut vid &rsstamma 588 -588
Arets resultat -628
Belopp vid arets utgang 125 156 - - 16 247 -628
" Erhéllen inbetalning for teckningsoptioner
Not 18
e 2013 12K:;ncem2e(:12 12-31 2013 1n:o:|erb°IaZ?)jt2 12-31
kreditinstitut il i il i
Skulder som forfaller till betalning senare an ett ar efter balansdagen:
Banklan 146 130 74 953 23 324 -
Summa langfristiga skulder till kreditinstitut 146 130 74 953 23 324 -
Skulder som forfaller till betalning inom ett &r efter balansdagen:
Banklan 2 000 5750 - -
Summa kortfristiga skulder till kreditinstitut 2 000 5750 - -
Langfristiga skulder som forfaller till betalning mellan ett till fem ar
Banklan 143 434 72 257 23 324 -
Skulder till kreditinstitut som forfaller mellan
ett till fem ar 143 434 72 257 23 324 -
Langfristiga skulder som forfaller till betalning senare &n fem &r efter balansdagen
Banklan 2 696 2 696 - -
Skulder till kreditinstitut som forfaller senare
an fem ar 2 696 2 696 - -

Anskaffningskostnader for upptagande av lan har aktiverats och nettoredovisats mot I&neskulderna.
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Not 19 Koncernen Moderbolaget
Upplupna kostnader 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
och férutbetalda il il il il
intakter Upplupna personalkostnader - 520 - -
Upplupna réntekostnader - 392 - 288
Ovriga poster 3 747 149 144 120
Summa 3747 1061 144 408
Not 20
s - Koncernen Moderbolaget
Stéllda sakerheter 9
2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsinteckningar 141 890 19 075 - -
Summa 141 890 19 075 - -
ZJOt 21 f5rbindel Moderbolaget
nsvarsiorbindelser 2013-12-31 2012-12-31
Ansvarsforbindelser fér koncernféretag
Borgensataganden till forman for Gvriga
koncernforetag. - 7 310
Summa - 7 310
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Stockholm den 31 mars 2014

Fredrik Holmstrom Erik Paulsson

Ordférande

Fredrik Tibell Andreas Rutili

Verkstéllande direktér
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Revisionsberittelse

Till &rsstamman i Magnolia Bostad AB
Org.nr. 556797-7078

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen fér Magnolia Bostad
AB for ar 2013.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
fér arsredovisningen och koncernredovisningen
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren
som har ansvaret for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och fér den interna kontroll som styrelsen och
verkstallande direktéren bedémer &r nédvandig
for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror p& oegentlig-
heter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen pa grundval
av min revision. Jag har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver
att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig sakerhet att
arsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder
inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Revisorn valjer vilka &tgarder
som ska utféras, bland annat genom att bedo-
ma riskerna for vasentliga felaktigheter i ars-
redovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de

delar av den interna kontrollen som ar relevanta
for hur bolaget uppréttar arsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgarder som
ar &ndamalsenliga med hénsyn till omsténdig-
heterna, men inte i syfte att gbra ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksé en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
och verkstéallande direktérens uppskattningar

i redovisningen, liksom en utvardering av den
overgripande presentationen i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat
ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden réttvisande bild av moderbolagets
och koncernens finansiella stallning per den 31
december 2013 och av dessas finansiella resul-
tat och kassafloden for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar férenlig
med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att arsstdmman faststaller

resultatrdkningen och balansrakningen for
moderbolaget och for koncernen.
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Revisionsberiattelse
(fortsattning)

60

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har jag aven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betréffan-
de bolagets vinst eller férlust samt styrelsens
och verkstéllande direktérens férvaltning for
Magnolia Bostad AB for &r 2013.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust, och det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for férvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig s&kerhet uttala mig
om férslaget till dispositioner betréffande bola-
gets vinst eller férlust och om foérvaltningen pa
grundval av min revision. Jag har utfért revision-
en enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust har jag granskat om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvars-
frinet har jag utdver min revision av arsredo-
visningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgarder och forhallanden

i bolaget for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktdren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verk-
stallande direktéren pd annat satt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat
ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att &rsstamman disponerar vinsten
enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledamdter och verkstéllande
direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 4 april 2014

Eric Lindahl
Auktoriserad revisor
R3 Revisionsbyrad KB
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Bolagsstyrning

Magnolia Bostad féljer de regler som foljer av
lag och annan férfattning, men &ven valda delar
ur Svensk Kod for bolagsstyrning dar bedém-
ningen gors att det &r till gagn for bolagets
styrning och utveckling.

Magnolia Bostad byggs upp bade organisato-
riskt och finansiellt for att véxa de narmaste aren.
Darfor ar ocksd ambitionen hég nar det géller
rutiner fér den interna styrningen och kontrollen,
vilket férutom den I6pande redovisningen dven
omfattar rutiner och policy fér investerings- och
produktionsbeslut, samt vid projektgenomfér-
andet. Det &r styrelsens uppfattning att dessa
rutiner fér bolagets styrning ar en viktig grund
for framtida utveckling av aktievardet.

Bolagsordning

Enligt bolagsordningen &r bolagets firma
Magnolia Bostad AB och bolaget &r privat med
séte i Stockholm. Bolaget ska &ga och férvalta
mark samt bygg- och anldggningsproduktion
och darmed férenlig verksamhet.

Intern kontroll

Bolaget har en férhallandevis liten organisation
och anlitar darfoér externt vissa forvaltnings-,
juridik- och ekonomitjanster. Styrelsen ansva-
rar for den interna kontrollen och har uppréttat
dokument sdsom styrelsens arbetsordning och
VD-instruktion. Interna riktlinjer och manualer ar
ocksa av betydelse for den interna kontrollen.

Bolagsstamma

Bolagsstdmman ar det beslutande organ

dar samtliga aktiedgare har ratt att delta. P&
arsstamman behandlas bolagets utveckling

och beslut tas om bland annat aktieutdelning,
ansvarsfrihet for styrelsen, val av revisor, erséatt-
ning till styrelse och revisor, samt val av styrelse
for tiden till slutet av nésta arsstamma.

Kallelse till &rsstamma sker tidigast sex veckor
och senast fyra veckor fore stdmman. Kallelse
sker per post. Arsstamman 2013 holls den 25
april. Vid stdmman var 8 aktiedgare foretradda
som tillsammans representerade 81 procent
av résterna. Férutom att resultat- och balans-
rakning for rakenskapsaret 2012 faststélldes,
togs bland annat beslut om utgivande av teck-
ningsoptioner.

Arsstamman 2014 kommer att héllas den 7 ma,j.

Valberedning

Magnolia Bostad har ingen valberedning. Férsla-
get till ny styrelse presenteras av huvudégaren
efter samtal mellan de storre agarna. Enligt
bolagsordningen ska styrelsen besté av en

till fem ledamoter. Styrelsens ledaméter véljs
av &rsstamman fér en mandatperiod som
stracker sig till nasta arsstamma. Vid arsstam-
man 2013 valdes tre ledaméter. Ledaméterna
ar att betrakta som oberoende i forhallande till
bolaget och en av de tre r oberoende i férhal-
lande till &garna.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete inriktas mot strategiska fragor
som verksamhetsinriktning, marknad, ekonomi,
kép och forséljning, samt intern kontroll och
riskhantering. Personalfrdgor och beslut om
byggstart av projekt inom riktlinjer fattas av fére-
tagsledningen efter avstamning med styrelsens
ordférande.

De viktigaste dokumenten for styrelsen ar
bolagsordningen, arbetsordning fér styrelsen,
VD-instruktion samt riktlinjer fér ekonomisk
rapportering och budgetprocessen.

Styrelsen anvander sig inte av négra utskott.

Riskhantering

Magnolia Bostads risker delas upp i tre huvud-
omraden: omvérldsrisker, operativa risker och
finansiella risker. Omvarldsrisker &r hanférliga till
omvérldsférandringar, operativa risker &r frémst
relaterade till projektportféljen samt organisa-
torisk utveckling. Finansiella risker utgors i
huvudsak av rénterisk och finansieringsrisk.
Magnolia Bostad har en utarbetat affarsmodell
samt kontrollsystem, rutiner och processer fér
att begrénsa bolagets samtliga risker och séker-
stélla handlingskraft nar s& behovs.

Information

Bolaget utger kvartalsvis periodrapporter som
berattar om vasentliga handelser och den finan-
siella utvecklingen, samt utger arsredovisning
infor arsstdmma. Informationen ska huvud-
sakligen avse koncernredovisningen.

Styrning och uppféljning

Ekonomisk uppfdljning av resultatutfall sker pa
projekt-, bolags- och koncernniva. Uppféljning
sker jamfoért med budget och féregaende ar.

Utdelningspolicy

| sina férslag till aktieutdelning ska styrelsen
beakta att bolagets aktier inte ar féremal for
handel, varfor viss direktavkastning bedéms
riktigt. Forslaget ska dock aven beakta att
bolaget befinner sig i en tillvaxtfas och att sddan
utdelning inte far verka emot det 6vergripande
malet att optimera den totala avkastningen till
aktiedgarna.
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Styrelse

Fredrik Holmstrom
Ordférande

Foédd 1971. Ledamot sedan 2009. VD och &gare i Holmstromgruppen AB,
moderbolag i en privatagd féretagsgrupp inriktad p& bostadsproduktion,
férvarv och forvaltning av fastigheter, samt handel med noterade och
onoterade innehav. Ledamot i bland annat Steve Perryman Holding AB
och Sachajuan Haircare AB.

Erik Paulsson
Ledamot

Foédd 1942. Ledamot sedan 2010. Styrelseordférande i Fabege AB sedan
2007, styrelseledamot sedan 1998. Aven styrelseordférande i bland annat
Backahill AB, SkiStar AB och Wihlborgs Fastigheter AB. Styrelseledamot
i bland annat Nolato AB och Catena AB.
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Fredrik Tibell
Ledamot

Fédd 1966. Ledamot sedan 2010. VD och &gare i Caritas Corporate
Finance AB som &r finansiell radgivare for framst foretag inom fastighets-
branschen. Styrelseordférande i bland annat Svenska Husgruppen
Intressenter AB, Steve Perryman Holding AB och Moutarde Holding AB.
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Ledning

Andreas Rutili
VD

Fodd 1975. Anstélld sedan 2009. Tidigare VD for Vitosha Capital AB,
fastighetsutvecklingsbolag med inriktning p& nyproduktion av bostader i
Bulgarien. Har &ven en bakgrund som VD pa livsmedelsbolaget Bonesto
AB, samt ledande befattningar inom Envirotainer Group och Pricer
Consulting. Civilekonom fran Stockholms Universitet.

Rickard Langerfors
vVD/Projektchef

Fodd 1972. Anstélld sedan 2011. Dessférinnan projektchef pa Skanska
med ansvar fér bostadsutvecklingen i bland annat Jarvastaden. Har
aven en bakgrund som produktchef med ansvar fér standardisering av
Skanskas bostadsproduktion i Sverige. Tidigare projektansvarig pa HSB
med ansvar for bland annat Hammarby sjostad. Hogskoleingenjor fran
Kungliga Tekniska Hégskolan.

Jessica Lidstrom
Ekonomichef

Fodd 1975. Anstélld sedan 2013. Tidigare Group Chief Accountant/Group
Controller pa Aleris Holding AB, samt Group Controller pa Celsa Nordic
AS. Dessférinnan revisor och Corporate Finance-konsult pd KPMG AB.
Civilekonom fran Lunds Universitet.

Matz Edlund
Férséljningschef

Fodd 1965. Anstalld sedan 2011. Tidigare vVD for Ittur Progressum AB.
Har &ven en bakgrund som regionchef fér Trivselhus i Mdlardalen samt
férséljningschef Skanska Nya Hem med ansvar for férsaljning av bosté-
der. Utbildad Fastighetsmaklare och marknadsekonom fran IHM Business
School.

Patrick Kalaska
Transaktionschef

Fédd 1972. Anstélld sedan 2011. Bakgrund inom Svenska Husgruppen
AB samt fastighetschef p& Holmstromgruppen AB. Tidigare etablerat
detaljhandelsbolag verksamt inom tv- och dataspel. Civilekonom med
examen fran USE/IUM, International University Monaco.

Suzana Bossel
Koncept- och varumérkeschef

Fédd 1973. Anstélld sedan 2014. Bakgrund som PR- och marknadschef
for bland annat Ettelva Arkitekter samt smahusutvecklaren Arkitekthus.
Gedigen erfarenhet av konceptutveckling i bostadsbranschen, bland
annat fran JM AB. Marknadsekonom fran IHM Business School samt
redaktorsexamen fran Malardalens hégskola.
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Magnolia Bostad — Arsredovisning 2013

Arsstamma

Arsstamman for Magnolia Bostad kommer
hallas den 7 maj 2014 kl. 10:00 i bolagets lokaler,
Riddargatan 19 i Stockholm. Aktiedgare som
Onskar delta i &rsstdamman ska dels vara inférd

i aktieboken p& stammodagen, dels anmaélas

till bolaget senast kl. 16:00 fredagen den 2 maj
2014 till adress:

Magnolia Bostad AB
Riddargatan 19
114 57 Stockholm

eller via
e-post: info@magnoliabostad.se

Finansiell kalender

Arsstamma 2014, 7 maj 2014
Rapport januari-mars 2014, 7 maj 2014
Rapport januari-juni 2014, 18 augusti 2014

Rapport januari-september 2014, 10 november 2014

Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster i procent av
genomsnittligt eget kapital

Avkastning pa sysselsatt kapital

Resultat efter finansiella poster med aterlagg-
ning av réntekostnader i procent av genomsnitt-
ligt sysselsatt kapital

Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansiella poster med aterlagg-
ning av réntekostnader i procent av genomsnitt-
lig balansomslutning

Resultat per aktie

Arets resultat dividerat med medelantalet ute-
stdende aktier efter utspadning
Rantetadckningsgrad

Resultat efter finansiella poster med aterlagg-
ning av réntekostnader dividerat med réntekost-
nader

Roérelsemarginal

Rérelseresultat i procent av nettoomsattning

Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen

Sysselsatt kapital

Balansomslutning minus icke rantebarande
skulder

Totalyta

Totalyta utgdrs av bostadsarea (BOA) och lokal-
area (LOA)

Vinstmarginal

Vinst efter finansiella poster i procent av summa
intékter

Kontakt
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Magnolia Bostad AB
Riddargatan 19
114 57 Stockholm

Telefon: 08-470 50 80
E-post: info@magnoliabostad.se
www.magnoliabostad.se
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