MAGNOLIA

Nasdagq First North &r en alternativ marknadsplats som drivs av de olika
bérserna som ingér i NASDAQ OMX-gruppen. Bolag vars aktier handlas
p& Nasdaq First North é&r inte skyldiga att félja samma regler som bolag
vars aktie handlas pé& en reglerad marknad, utan ett mindre omfattande
regelverk anpassat till féretrddesvis mindre bolag och tillvéxtbolag. En
placeringiett bolag vars aktier handlas p&d Nasdaq First North kan déarfér

Inbjudan

till forvarv av aktier
I Magnolia Bostad AB
maj 2015

vara mer riskfylld &n en placering i ett bolag vars aktie handlas p& en reg-
lerad marknad. Alla bolag vars aktier handlas p& Nasdaq First North har
en Certified Adviser som dvervakar att bolaget lever upp till Nasdaq First
Norths regelverk fér informationsangivning till marknaden och investerare.
NASDAQ OMX godkdnner ansdkan om upptagande till sédan handel.

( Pareto Securities



Viktig information
till investerare

Prospektet ("Prospektet") har upp-
rattats i anledning av erbjudandet till
allmdnheten i Sverige och ansékan om
upptagande till handel pd Nasdaq First
North, av aktier i Magnolia Bostad AB
(ett svenskt publikt aktiebolag) ("Erbju-
dandet"). "Magnolia Bostad", "Bolaget”
eller "Koncernen" avser, beroende pd
sammanhanget, Magnolia Bostad AB,
koncernen i vilken Magnolia Bostad AB
ar moderbolag eller dotterbolag i Kon-
cernen. Begreppet "Huvudaktiedgaren”
avser F. Holmstrém Fastigheter AB.
"Pareto” avser Pareto Securities AB.
For fler definierade termer, se avsnitt
"Definitioner och férkortningar”.

Belopp som anges i Prospektet har i vis-
sa fall avrundats och darfér summerar
tabellerna i Prospektet inte alltid néd-
vandigtvis exakt. Samtliga finansiella
belopp presenteras i svenska kronor om
inget annat anges.

Férutom ndr sd uttryckligen anges har
ingen information i Prospektet revide-
rats eller granskats av Bolagets revisor.

Aktierna i Erbjudandet har inte blivit
rekommenderade av ndgon amerikansk
federal eller delstatlig myndighet. Vida-
re har ingen sddan myndighet bekraftat
riktigheten i eller bedémt [dmpligheten
av Prospektet. Varje pdstdende om
motsatsen dr en brottslig handling i
USA. Erbjudandet har inte registrerats
och kommer inte att registreras enligt
U.S Securities Act av 1933 i gdllande
lydelse eller hos ndgon vardepap-
persmyndighet i ndgon delstat i USA.

Erbjudandet riktar sig inte till allmdn-
heten i andraldnder dn Sverige. Erbju-
dandet riktar sig inte heller till personer
vars deltagande férutsatter ytterligare
prospekt, registrerings- eller andra at-
gdrder annat dn de som féljer av svensk
lag. Prospektet, anmd&lningssedeln och/
eller andra dokument hanférliga till Er-
bjudandet far inte spridas i ndgot land
dar Erbjudandet férutsatter &tgarder
som beskrivits ovan eller strider mot
reglerna i dessa lénder. Ingen &tgdrd
har vidtagits eller kommer att vidtas
indgon annan jurisdiktion &n Sverige
som skulle tilldta ett erbjudande av
aktierna till allménheten, innehav av
aktier, spridning av Prospektet eller
annan information hanforlig till Erbju-

dandet, Bolaget eller aktierna i ndgon
s&dan jurisdiktion.

Anmadlan att férvarva aktier i strid mot
det ovanstdende kan komma att anses
ogiltig. Personer som mottar exemplar
av Prospektet &ér dlagda av Bolaget

och Pareto attinformera sig om, och
félja, sddana restriktioner. Vare sig
Bolaget, Huvudaktiedgaren eller Pareto
tar n&got juridiskt ansvar fér n&gra
dvertradelser av s&ddana restriktioner,
oavsett om s@dana dvertradelser begds
av en potentiell investerare eller nédgon
annan.

Erbjudandet och Prospektet regleras av
svensk ratt. Tvister i anledning av Erbju-
dandet eller Prospektet ska avgéras av
svensk domstol exklusivt.

Prospektet har godkdnts och registre-
rats av Finansinspektionen i enlighet
med bestdmmelsernai 2 kap. 25 § och
26 §ilagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument. Godkannande
och registrering innebdr inte ndgon
bekraftelse fran Finansinspektionen att
sakuppgifterna i Prospektet dr riktiga
eller fullstandiga.

Om inget annat anges, har det vid
berdkning av dgarandelar i Prospektet
antagits att Erbjudandet kommer att
bli fulltecknat.

Framtidsinriktad information,
marknadsinformation med mera
Prospektet innehdller framtidsinriktade
uttalanden som &terspeglar Magno-

lia Bostads aktuella syn p& framtida
hdandelser samt finansiell, operativ

och 6vrig utveckling. Framtidsinriktad
information kan urskiljas genom att den
inte uteslutande avser historiska eller
aktuella sakférhéllanden eller genom
att den kan innefatta ord s&dsom "kan",

non non

"ska", "férvantas”, "tros", "uppskattas”,

"planeras”, "férbereds”, "berdknas”,
"har fér avsikt att”, "prognostiserats”,
"forsoker" eller "skulle kunna", eller
negationer av sédana ord och andra
variationer ddrav eller jamférbar
terminologi. Dessa framtidsinriktade
uttalanden gdller endast per dagen
for Prospektet. Magnolia Bostad gér
ingen utfastelse om att offentliggéra
uppdateringar eller revideringar av
framtidsinriktade uttalanden till f6ljd

av ny information, framtida hdndelser
eller dylikt. Aven om Magnolia Bostad
anser att férvantningarna som beskrivs
i sddana framtidsinriktade uttalanden
ar rimliga, finns det ingen garanti for
att dessa framtidsinriktade uttalanden
forverkligas eller visar sig vara korrekta.
Foéljaktligen bdr presumtiva investerare
inte ladgga otillborlig vikt vid dessa och
andra framtidsinriktade uttalanden.

| avsnittet "Riskfaktorer” finns en
beskrivning, dock inte fullstandig, av
faktorer som kan medféra att fak-
tiskt resultat eller utveckling skiljer sig
avsevdrt fran historisk information
eller frén framtidsinriktade uttalan-
den. Prospektet innehdller historisk
marknadsinformation och prognoser.
Viss information har inhadmtats fran
utomstdende kdallor och Magnolia
Bostad har &tergett sddan informa-
tion korrekt i detta Prospekt. Aven

om Bolaget anser dessa kallor vara
tillférlitliga har ingen oberoende veri-
fiering gjorts, varfor riktigheten eller
fullstdndigheten iinformationen inte
kan garanteras. Marknadsstatistik ar
till sin natur férenad med osdkerhet och
reflekterar inte nédvandigtvis faktiska
marknadsférhdllanden. Viss statistik i
detta Prospekt har sammanstdllts av
Magnolia Bostad, i vissa fall p& basis
av olika antaganden. Aven om Bolaget
anser att sammanstdallningsmetod och
antaganden ar rimliga har dessa endast
i begransad omfattning kunnat bekraf-
tas eller verifieras mot oberoende kal-
lor. Mot bakgrund héarav uppmarksam-
mas ldsaren av Prospektet sarskilt pé
att marknadsstatistik som presenteras
i Prospektet ar férenad med osdkerhet
och att ingen garanti kan ges for dess
riktighet. S&vitt Bolaget kdnner till, och
kan férsdkra genom jamférelse med
annan information som offentliggjorts
av de tredje parter varifrédn informatio-
nen hdmtats, har dock inga uppgifter
utelédmnats pd ett satt som skulle géra
den a&tergivna informationen felaktig
eller missvisande.
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Erbjudandet i sammandrag

Antal aktier som erbjuds

Erbjudandet omfattar 8 299 965 aktier och &r uppdelatitva
delar:

- Erbjudandet till allmdnheten

- Det institutionella erbjudandet

Férdelningen av aktier till respektive del av Erbjudandet kom-
mer att ske pd basis av efterfrdgan. Férdelningen kommer
att beslutas av styrelsen fér Magnolia Bostad i samrdd med
Pareto.

Erbjudandepris

Erbjudandepriset i Erbjudandet kommer att faststdllas
genom ett anbudsférfarande och kommer féljaktligen att
baseras pé& efterfrdgan och allmdnna marknadsférhallanden.
Erbjudandepriset kommer att faststdallas av Bolaget i samrad
med Pareto inom intervallet 35-41 kronor per aktie baserat pé
den orderbok som byggs i anbudsférfarandet. Det slutgilti-
ga erbjudandepriset kommer att vara detsamma fér bade
allméanheten och institutionella investerare och férvdntas
offentliggéras omkring den 5 juni 2015.

Prelimindr tidsplan

- Anmadlningsperiod (allmanheten)

- Anmadlningsperiod
(institutionella investerare)

27 maj-3juni 2015
27 maj-4 juni 2015

- Offentliggérande av 5juni 2015
férsdljningspris och allokering

- Notering pd Nasdagq First North 9 juni 2015

- Likviddag 9 juni 2015

Information om aktien
Férsaljningspris:
ISIN-kod:

Kortnamn:

35-41kronor/aktie
SEO007074505
MAG

Finansiell kalender

Magnolia Bostad berdknar att offentliggéra féljande finan-
siella rapporter enligt nedanstdende tidsplan:

- Rapport januari-juni: 17 augusti 2015

- Rapportjanuari-september: 9 november 2015

- Rapport januari-december: 26 februari 2016
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Kommentarer till den finansiella utvecklingen 70
Eget kapital, skulder och annan finansiell information........ccccccceueueuenne 73
Styrelse, ledande befattningshavare och revisor..........enenencnene 74
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Viktig information rérande méjligheten att sdlja
tilldelade aktier

Observera att besked om tilldelning till allmdnheten som
anmdlt sig via Pareto sker genom utskick av avrakningsno-

ta, vilket berdknas ske den 5 juni 2015. De som anmadlt sig

via Nordnet erhéller besked om tilldelning genom en teck-
ning av aktier mot samtidig debitering av likvid, pd angivet
konto, vilket berdknas ske omkring den 9 juni 2015. Efter det
att betalning fér tilldelade aktier hanterats av Pareto eller
Nordnet kommmer betalda aktier att dverféras till, av férvar-
varen respektive tecknaren, anvisad vérdepappersdepd eller
VP-konto. Den tid som erfordras for éverféring av betalning
samt dverforing av betalda aktier till férvarvarna, respektive
tecknarna av aktier medfér att vissa férvdrvare, respektive
tecknare inte kommer att ha sddana aktier tillgdngliga p&
anvisad vardepappersdepd eller VP-konto férran 10 juni 2015.
Handel i Magnolia Bostads aktier pd Nasdaq First North
beréknas komma att pdbdrjas senast den 9 juni 2015. Det
férhéllandet att aktier i vissa fall inte finns tillgangliga pé fér-
varvarens vérdepappersdepd eller VP-konto férrén tidigast
10 juni 2015 kan innebdra att férvdrvaren inte har mgjlighet
att sdlja dessa aktier dver marknadsplatsen frdn och med den
dag d& handeln i aktien p&bdrjas, utan férst nar aktierna finns
tillgdngliga pd vardepappersdepdn eller VP-kontot. Se vidare i
avsnittet "Villkor och anvisningar®”.

Definitioner och férkortningar

- "Magnolia Bostad" eller "Bolaget"” avser Magnolia Bostad
AB (org. nr.556797-7078)

- "Erbjudandet” avser inbjudan till férvarv av 8 299 965 aktier i
Magnolia Bostad i enlighet med villkoren i Prospektet

- "Euroclear” avser Euroclear Sweden AB (org. nr. 556112-
8074)

- "Huvudaktiedgaren” avser F. Holmstrém Fastigheter AB

- "Koncernen" avser Magnolia Bostad AB (org. nr. 556797-
7078) med dotterbolag, om inget annat anges

- "Kvm" avser kvadratmeter

- "Nasdaq First North" avser NASDAQ OMX Clearing AB (org.
nr. 556383-9058)

- "Pareto” avser Pareto Securities AB (org. nr. 556206-8956)

- "Prospektet” avser foreliggande prospekt

- "kr" eller "kronor" avser svenska kronor om inget annat
anges. "tkr" avser tusen svenska kronor, "mkr"” avser miljoner
svenska kronor, "mdkr" avser miljarder svenska kronor



Sammanfattning

Prospektsammanfattningar bestdr av punkter som ska innehdlla
viss information. Dessa punkter dr numrerade i avsnitt A-E. Aven
om en punkt i och fér sig ska ingd i nu aktuell sammanfattning,
kan det férekomma att relevant information betraffande sddan
punkt saknas. | dessa fall innehdller sammmanfattningen en kort
beskrivning av informationskravet tillsammans med angivelsen
"Ej tillamplig”.

Avsnitt A - Introduktion och varningar

Al Introduktion och Denna sammanfattning bér ldsas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att

varningar investera i virdepapperen ska baseras p& en bedémning av Prospektet i dess helhet fran
investerarens sida. Om yrkande avseende information i Prospektet anférs vid domstol, kan
den investerare som dr kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning
bli tvungen att svara for kostnaderna fér éversattning av Prospektet innan de rattsliga
férfarandenainleds. Civilrattsligt ansvar kan endast dladggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive éversdattningar ddrav, men endast om sammanfattningen
ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet, eller om den
inte lasts tillsaommans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation fér att hjdlpa
investerare ndr de dvervager att investera i sddana vardepapper.

A.2 Finansiella mellan- Ej tilldamplig; Erbjudandet omfattas inte av finansiella mellanhé&nder.
hdnder

Avsnitt B — Emittent

B.1 Firma och handels- Bolagets registrerade firma dr Magnolia Bostad AB med organisationsnummer
beteckning 556797-7078. Kortnamnet p& Nasdaq First North &ar MAG.
B.2 Sdte, associations- Emittenten dr ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stockholm. Bolaget ar bildat i

form och lagstiftning  Sverige i enlighet med svensk ratt och bedriver verksamhet enligt svensk ratt. Bolagets
associationsform regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

B.3 Huvudsaklig Magnolia Bostad grundades 2009 med visionen att skapa moderna hem och bostadsmiljéer
verksamhet genom tilltalande design och genomté&nkta funktioner. Bolaget dr idag en bostadsutveck-
lare av sdval hyresratter som bostadsratter i attraktiva lagen i framst storstadsregioner-
na. Bost&derna utvecklas i férsta hand frdn grunden pd obebyggda fastigheter. Magnolia
Bostads malsattning dr att med hég kompetens i organisationen och effektiva processer
skapa mervérde i hela féradlingsprocessen frén fastighetsférvary, finansiering, konceptut-
veckling till férsaljning och byggnation av bostader.




B.4a

Trender som pdverkar
emittenten och de
branscher dar denne ér
verksam

Nedan redogdrs for de faktorer som Magnolia Bostad bedémer som viktiga faktorer for
utvecklingen i marknaden fér bostadsutveckling.

Befolkning

Befolkningen i landets storstadsregioner, Stockholm / Uppsala, Géteborg och Malmé, har
de senaste tio &ren 8kat med cirka 15%, medan befolkningen i riket som helhet 8kat med
8,2%. Sarskilt tydlig ar utvecklingen i Magnolia Bostads stérsta delmarknader, Storstock-
holm och Uppsala, som vuxit med 17,4% respektive 14,0% mellan 2004 och 2014.

Prisutveckling

Tiden fr&n att en bostad utannonseras fér férsdljning pd marknaden till dess att den ar séld
har under de senaste kvartalen minskat. Aven skillnaden mellan férsaljningspris och det pris
som anges vid annonsering har dkat. Priserna pd bostadsrétter har 8kat stadigt i Sverige
under en |&ng fdljd av a&r. Enligt Md&klarstatistik har det genomsnittliga priset fér en bo-
stadsrdtt i Stockholms |&dn under perioden 2005-2014 stigit med 95,8%, fradn 22 631 kronor
per kvm bostadsyta under 2005 till 44 307 kronor per kvm under 2014. | Uppsala kommun
har prisutvecklingen varit dnnu kraftigare — dar har det genomsnittliga kvadratmeterpriset
fér bostadsratter under samma period 6kat med 121,5%, frén 13 348 kronor per kvm till 29
568 kronor per kvm. Det r&dande rekordl&ga rénteldget medfér att Riksbanken bedémer
att bostadspriser dven fortsattningsvis kommer att 6ka. Aven SBAB bedémer i sin maklar-
barometer att bostadspriserna under 2015 kommer att 6ka. Samtidigt ar bostadsbristen

i framfoér allt storstadsregionerna stor, ett tillstdnd som framdver ser ut att bestd. Férut-
sdttningarna fér en fortsatt 6kning av bostadspriser dr ddrmed goda.

Bostadsbrist

Det svenska bostadsbyggandet dr sedan mdnga &r eftersatt. Sett till riket bedéms en
nyproduktion om 70 000 nya bostdder om &ret vara nddvandig, men nyproduktionen har de
senaste d@ren legat under 30 000 nya bosté&der per ar. Det rédder en bred politisk enighet om
behovet av ett 6kat bostadsbyggande, och i landets tillvixtkommuner planeras det fér en
kraftig 6kning av antalet bostdder kommande &r fér att méta den férvéntade befolknings-
utvecklingen samt ta igen flera &rs underskott.

Makroekonomi

Makroekonomiska faktorer har stor pdverkan p& marknaden fér bostadsutveckling.
Konjunkturutveckling, sysselséttnings- och I6nenivaer, BNP-utveckling och rdntenivéer ar
faktorer som direkt pdverkar temperaturen pé fastighetsmarknaden. Under 2015 och 2016
férvéntas Sveriges BNP-tillvéxt enligt Sveriges Riksbank uppgé till 2,7% respektive 3,3%.
Den starkaste ekonomiska utvecklingen har historiskt sett skett i Stockholmsomrddet som
vuxit i betydligt snabbare takt @n landet som helhet.

Hushdllens betalningsférméaga

Hushéllens betalningsférmdaga péverkas av bland annat makroekonomiska faktorer, 16-
neutveckling, skattetryck, méjligheterna att erhdlla bankfinansiering och utvecklingen pé&
rédntemarknaden fér bolé&n. Riksbankens repordnta uppgdr sedan 2015-03-25 till -0,25%
vilket innebdr att mé&nga ldntagares réntor ar pd historiska bottennivéer. Riksbanken beds-
mer att en héjning av reporédntan kan komma att bli aktuell andra halvaret 2016.

Marknaden fér hyresrattsfastigheter

Sveriges fastighetsmarknad préglas fér ndrvarande av en rekordldg marknadsréanta som
pressat ned avkastningskraven pd fastigheter till historiska bottennivder. Detta, i kom-
bination med storstddernas héga bostadsbrist, skapar mycket goda férutséttningar fér
investeringar i nybyggnation av bostadsfastigheter. Nya aktérer sdvdl som etablerade
institutioner séker i dag bra férvaltningsobjekt att investera i.

B.5

Koncernen

Magnolia Bostad AB ar moderbolag i Koncernen. Koncernen bestod av 29 heldgda bolag per
den 30 april 2015.

B.6

Stérre aktiedgare

Per dagen fér Prospektet har Bolaget 19 aktiedgare. Fredrik Holmstrém dager 79,56% av
aktierna i Bolaget (via F. Holmstrom Fastigheter AB), Andreas Rutili 6,79% (via Terraviva
Fastigheter AB) av aktierna i Bolaget och Pakta Férvaltning AB dger 5,0% av aktierna i Bo-
laget fére Erbjudandet. Ovriga aktiedgare dger 8,65% av Bolagets aktier fére Erbjudandet.




Sammanfattning

B.7

Finansiell information i
sammandrag

Informationen nedan bér lasas tillsammans med "Kommentarer till den finansiella utveck-
lingen" samt Magnolia Bostads finansiella information med tillhérande noter. Rdkenska-
perna fér rakenskapsdren 2012 och 2013 ar uppréttade enligt Arsredovisningslogen och
Bokféringsndmndens allmé&nna rdd och har reviderats av Bolagets revisor. Rdkenskaperna
for rakenskapsdret 2014 ar upprattade enligt Bokféringsndmndens allmanna réd BFNAR
2012:1 (K3) och har reviderats av Bolagets revisor. Deld@rsrapporten 1januari - 31 mars 2015
har upprattats enligt Bokféringsndmndens allméanna rdd BFNAR 2012:1 (K3) och ar éver-
siktligt granskad av Bolagets revisorer.

Koncernens resultatrédkning

jan-mar

tkr 2015 2014 2014 2013 2012
Rérelsens intdkter
Nettoomsdttning 19363 3459 140 541 143576 3795
Summa intdkter 19363 3459 140 541 143576 3795
Rérelsens kostnader
Produktion och driftskostnader -2186 -1994 -75420 -105 631 -2092
Ovriga externa kostnader -2 644 -1541 -9 679 -7 740 -5126
Personalkostnader -4 026 -2157 -5560 -5541 -4991
Av- och nedskrivningar av
materiella och immateriella
anléggningstillgdngar -8365 -334 -1399 -953 -3094
Resultat frédn andelar i
intresseféretag -528 - -1152 - -
Ovriga rérelsekostnader -8132 - - - -
Omvérdering vid évergéng frén
intresseféretag till dotterféretag 152592 - - - -
Rérelseresultat 146 074 -2567 47 332 23710 -11508
Rénteintékter och liknande
resultatposter 914 745 3412 3062 1908
Ré&ntekostnader och liknande
resultatposter -81281 -1115 -20 940 -6262 -2242
Resultat fére skatt 138708 -2937 29804 20510 -11841
Inkomstskatt - - -608 8 -156
Periodens resultat 138708 -2937 29196 20518 -11997
Hanforligt till

Moderfdretagets aktiedgare 138708 -2937 29196 - -

Minoritetsintresse




Koncernens balansrékning

jan-mar
tkr 2015 2014 2014 2013 2012
TILLGANGAR
Anléggningstillgdngar
Immateriella anléggningstillgdngar
Goodwill 5646 6846 5946 7146 8346
Ovriga immateriella tillgé&ngar 258 295 8304 314 -
Summa immateriella
anléggningstillgdngar 5904 7141 14 249 7460 8346
Materiella anlédggningstillgdngar
Byggnader och mark ™ - - 13579
Inventarier, verktyg och
installationer 284 203 199 217 561
P&gdende nyanléggning - - - 11262
Summa materiella
anléggningstillgdngar 284 203 199 217 125 402
Finansiella anléggningstillgdngar
Andelariintresseféretag 1152 1575 39832 4525 500
Fordringar hos intresseféretag 23541 23541 23541 26 541 23541
Andra l&ngfristiga
vdrdepappersinnehav 30 614 30614 30614 30614 31114
Andra l&ngfristiga fordringar 10 623 17 950 15109 14 950 -
Summa finansiella
anléggningstillgangar 65929 73680 109 096 76 630 55155
Summa anléggningstillgangar 72117 81024 123 544 84307 188 903
Omséttningstillgéngar
Exploaterings- och
projektfastigheter 1046222 2 212583 424231 209 608 19580
Bostadsratter 9092 9092
Kundfordringar 605 441 1057 1507 1671
Fordringar hos intresseféretag 3424 51452 9598 46973 37330
Skattefordran - 16 - - 203
Ovriga fordringar 117752 3300 186 952 3714 8907
Férutbetalda kostnader och
upplupna intékter 982 568 517 332 2661
Kassa och bank 67 041 6590 37399 23256 19 910
Summa omsé&ttningstillgéngar 1245118 275050 668 845 285 389 90260
SUMMA TILLGANGAR 1317 235 356 074 792389 369696 279163

» Frdn och med 2013-12-31 har posten "Byggnader och mark" omklassificerats till Lager av

omsdttningsfastigheter.

2 Utgérs huvudsakligen av fastigheterna Kungsdngen 25:1, Skogskarlen 3, Muttern 6, Instrumentet 2,
Kvarngdrdet 28:6 och 28:7, Trapphuset 1, Svedje 1:307 m.fl., Kopplingsboxen 26 samt aktiverade

kostnader fér kommande projekt.




Sammanfattning

Koncernens balansrékning, forts&ttning

jan-mar
tkr 2015 2014 2014 2013 2012
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 125156 125156 125156 125156 125156
Kapitalandelsfond - 38068 18
Annat eget kapital 90192 64907 60997 44389 56313
Periodens resultat 138708 -2937 29196 20518 -11997
Eget kapital hanférligt till
moderféretagets aktiedgare 354056 187126 253416 190 063 169 489
Minoritetens andel av eget kapital 73149 - - - -
Summa eget kapital 427205 187126 253416 190 063 169 489
Avsdttningar
Avsattning for uppskjutna skatter 169 - 169 - 10
Ovriga avsattningar 55661 - - - -
Summa avsdattningar 55830 - 169 - 10
Skulder
L&ngfristiga skulder
Rantebarande skulder 775509 146 049 494 353 146130 74 953
Ovriga langfristiga skulder 100 - 100 4000 -
Summa langfristiga skulder 775 609 146 049 494 453 150130 74953
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - 6000 - 2000 5750
Leverantérsskulder 11861 2615 15131 6465 2608
Skulder till koncernbolag - 11089 - 1231 25000
Skulder till intressebolag - 13 - 3904 -
Skatteskulder 779 - 1138 15 57
Ovriga kortfristiga skulder 27 689 815 17 336 1062 235
Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter 18 262 2367 10746 3747 1061
Summa kortfristiga skulder 58590 22899 44350 29503 3471
Summa skulder 834199 168 948 538803 179 633 109 664
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 1317 235 356 074 792389 369 696 279163




Koncernens kassaflédesanalys

jan-mar

tkr 2015 2014 2014 2013 2012
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 138708 -2937 29 804 20510 -11841
Justeringar fér poster som inte
ingdr i kassaflédet m.m. -142775 3268 4 407 -30636 3364

-4 067 331 34211 -10126 -8477
Betald inkomstskatt -510 -132 3635 -44 -156
Kassafléde fran den I6pande
verksamheten fore féréndringar
av rérelsekapital -4 577 199 37846 -10170 -8633
Kassafléde fran féréndringar i
rérelsekapital
Minskning(+)/8kning(-)
av exploaterings- och
projektfastigheter -31040 -2976 -68383 -36748 -288
Minskning(+)/8kning(-) av
rérelsefordringar 68139 -3235 -203324 -1754 23008
Minskning(-)/ékning(+) av
rérelseskulder -1653 -10 590 4750 2088 12210
Kassafléde fran den I6pande
verksamheten 30869 -16 602 -229111 -46584 26297
Investeringsverksamheten
Férvarv av dotterféretag - - - - -92 497
Foérvérv avimmateriella
anlaggningstillgdngar =142 - -8083 -58 -
Férvarv av materiella
anldggningstillgdngar - - -88 -19 -4579
Foérsaljning av materiella
anlaggningstillgdngar 2 - - - -
Investering i finansiella tillgdngar -4 031 - -6 660 -21975 -4 622
Avyttring/minskning av
finansiella tillgdngar 3000 - - 500 3446
Kassafléde fran
investeringsverksamheten -1171 - -14 831 -21552 -98 252
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - - - 22569
Erhdlina aktiedgartillskott - - 53 55 -
Upptagna l&n - - 366704 77 324 70 000
Amortering av ldneskulder -55 -64 -103 666 -5897 -4179
Utbetald utdelning - - -5006
Kassafléde frén
finansieringsverksamheten -55 -64 258 085 71482 88390
Periodens kassafléde 29643 -16 666 14143 3346 16 435
Likvida medel vid periodens
bérjan 37399 23256 23256 19 910 3475
Likvida medel vid periodens slut 67 041 6590 37399 23256 19910




Sammanfattning

Nyckeltalstabell med definitioner fér perioden ovan

jan-mar

2015 2014 2014 2013 2012
Rérelsemarginal (%) 754,4 -74,2 33,7 16,5 -303,2
Rantetdckningsgrad (ggr) 17,8 -1,6 2,4 4,3 -24,5
Soliditet (%) 32,47 52,6 32,0 51,4 60,7
Avkastning pd eget kapital (%) 4572 -1,6 13,4 1.4 -7.2
Avkastning pd sysselsatt kapital (%) 14,9 -0,5 91 8,5 -51
Avkastning pé totalt kapital (%) 13,9 -0,5 8,7 8,2 -4,8
" |nklusive minoritet
2 Exklusive minoritet
Definitioner
Rérelsemarginal: Avkastning pé& eget kapital:
Rérelseresultat i férhallande till nettoom- Periodens resultat i férhéllande till eget kapital
sdttning vid periodens utgéng
Réntetdckningsgrad: Avkastning pd sysselsatt kapital:
Réntekostnader i férhéllande till resultat Resultat fére finansiella kostnader i férhdllan-
efter ranteintakter de till sysselsatt kapital
Soliditet: Avkastning pé totalt kapital:
Eget kapital i férhdllande till balansomslut-  Resultat fére finansiella kostnader i férhéllan-
ningen vid periodens utgdng de till totalt kapital

Véasentliga héndelser som paverkat bolagets finansiella stéllning under perioden

- Under 2012 férvarvades projektfastigheten Muttern 6.

- Under 2013 férvarvades projektfastigheten Instrumentet 2. Fastigheten Traversen 18
férvarvades och avyttrades till Aberdeens bostadsfond.

- Under 2014 férvdarvades projektfastigheten Skogskarlen 3. Fastigheterna Kungsdngens-
Tibble 20:2 och 19:1 samt Publiken 1 férvarvades och avyttrades sedan till SEB:s bostads-
fond Domestica ll. | april 2014 upptogs ett obligationsldn om 200 mkr.

- Under forsta kvartalet 2015 konsoliderades det sedan tidigare innehavda intressebolaget
Moutarde Holding AB och fastigheten Kungséngen 25:1.

Vdasentliga hdndelser efter 31 mars 2015

- Magnolia Bostad tecknar avtal med SigtunaHem om férvarv av tvé fastigheter i Marsta,
Sigtuna kommun. Affaren omfattar dels 42 bostadsrdtter under uppférande i anslutning
till Valsta centrum och dels mark vid Marsta pendelt&gsstation, dér Magnolia Bostad
planerar att uppféra 180 ldgenheter.

- Magnolia Bostad tilldelas ytterligare ett kvarter i utvecklingen av det nya Bdlsta Centrum,
Ha&bo kommun i norra Storstockholm. Projektet avser en totalyta om cirka 11 000 kvm:
cirka 140 bostdder och en matbutik om 3 000 kvm.

- Risto Silander och Andreas Rutili valjs vid drsstémman den 22 april in som ledamé&ter i
Magnolia Bostads styrelse.

- Magnolia Bostad offentliggér sin avsikt att genomféra en notering av bolagets aktier pd
Nasdaq First North, med sikte p& att handel i aktien inleds i juni 2015.

- Magnolia Bostad tilldelas en markanvisning i den nya stadsdelen Sédra Ladugdrdséangen
i Orebro. Bolaget kommer att utveckla cirka 150 bostéder i etapp 1av projektet. Byggstart
ar planerad till andra halvaret 2016.

- Magnolia Bostad tilltrdder Huvudkontoret, Uppsala.

B.8 Utvald proforma- Ej tilldmplig; Prospektet innehdller inte proformaredovisning.
redovisning

B.9 Resultatprognos Ej tillamplig; Prospektet innehdller inte ndgon resultatprognos eller ber&kning av férvantat
resultat.
B.10 Revisionsanmdérkning  Ej tillamplig; revisionsanmadrkningar saknas.
B.11 Otillrdckligt rérelse- Ej tilldamplig; det &r Magnolia Bostads styrelses uppfattning att rérelsekapital ar tillrackligt
kapital for de aktuella behoven och under den kommande tolvmdanadersperioden efter Prospektets
godkdnnande.




Avsnitt C — Vardepapper

C.a Vérdepapper som Erbjudandet avser aktier i Magnolia Bostad AB (ISIN-kod SEO007074505).
erbjuds

C.2 Denominering Aktierna ar denominerade i svenska kronor.

C.3 Totalt antal aktier i Bolagets registrerade aktiekapital per den 31 december 2014 uppgdr till 125 155 768 kronor,
Bolaget fordelat p& 31288 942 aktier. Samtliga aktier ar fullt inbetalda. Varje aktie har ett kvotvar-

de om 4,0 kronor. Efter Erbjudandet kommer Bolagets aktiekapital att uppgé till hdgst 143
929132 kronor, férdelat pd 35 982 283 aktier. Varje aktie kommer att ha ett kvotvérde om
4,0 kronor.

C.4 Rattigheter som Bolaget har endast ett aktieslag och varje aktie ger ratt till en rést p& bolagsstémma.
sammanhdnger med Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstdmman och for det fall detta sker utbetalas den
vdrdepapperna &rsvis. Utdelningar ombesdrjes av Euroclear Sweden. Ratt till utdelning tillfaller den som pé

av bolagsstdmman faststdlld avstémningsdag var registrerad som dgare i den av Euro-
clear Sweden férda aktieboken. Samtliga aktier medfér lika ratt till Bolagets tillgdngar och
eventuella dverskott i hdndelse av en likvidation.

C.5 Inskrénkningar i den Ej tillamplig; aktierna ar inte féremal fér inskrénkningar i den fria éverldtbarheten.

fria 6verlétbarheten

C.6 Upptagande till handel

Magnolia Bostad har ansékt om upptagande till handel av Bolagets aktier pd Nasdagq First
North. Planerad férsta dag for handel ér den 9 juni 2015.

Cc.7 Utdelningspolicy

Utdelningspolicyn skall utgé ifrdn vad som vid var tid bedéms verka fér det dvergripande
mdlet att optimera den totala avkastningen till aktie&igarna. Styrelsen har gjort bedém-
ningen att aktieutdelning kommer att féreslds som motsvarar upp till 25% av Bolagets
resultat efter skatt de kommande tre &ren och déarefter en kande andel.

Avsnitt D - Risker

D1 Risker relaterade till
emittenten eller bran-
schen

Innan beslut fattas om en investering i Bolaget bér noga 6vervdgas de risker som kan kom-
ma att p&verka Bolagets verksamhet och ddrmed vardet p& investeringen negativt. Dessa
risker inkluderar, men &r inte begrénsade till nedanstdende:

- Risken att makroekonomiska faktorer sésom allméan konjunkturnedgdng, regionalekono-
misk utveckling, sysselsdttningsutveckling och inflation, samt rénteutveckling utvecklas
pd ett fér Bolaget ogynnsamt satt inneb&rande bland annat att viljan och férmégan att
betala fér Magnolia Bostads bostader véasentligen férsédmras.

- Risken att Bolagets projektutveckling av bostader, vilken omfattar en stor del av Bolagets
verksamhet, inte kan genomféras med férvantad ekonomisk I6nsamhet. Projektutveckling
av bostéder ar beroende av ett antal faktorer sdsom att Magnolia Bostad kan erhélla
nddvandiga tillstdnd och myndighetsbeslut och upphandla entreprenader fér projektens
genomférande till fér Bolaget marknadsméssiga villkor.

- Risken att likviditeten p& bostadsmarknaden férsémras, vilket kan medféra svérigheter
for Bolaget att avyttra sina bostadsprojekt.

- Risken att osdkerheter i samband med Bolagets fastighets- och bostadsrattstransak-
tioner, s@som ofdrutsedda kostnader fér miljésanering, oférutsedda markférhéllanden,
ombyggnad och hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut samt uppkomsten av
tvister relaterade till férvarvet eller fastighetens skick, kan leda till férdréjningar av pro-
jekt eller 6kade eller oférutsedda kostnader fér fastigheterna eller transaktionerna.

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

- Risken att Bolagets tolkning av tilldmpliga lagar och regler p& skatteomrddet ar felaktig
eller att s&dana regler, eller tolkningen av sddana regler, dndras.

Riskerna som beskrivs ovan dr inte de enda som &r relevanta fér Koncernen. Ytterligare
risker som fér ndrvarande inte ar kdnda fér Koncernen, eller som Koncernen fér narvarande,
baserat pé sedvanlig riskanalys, bedémer vara mindre vasentliga, kan férsémra Koncernens
afférsverksamhet och f& en vdsentligt negativ p&verkan p& dess verksamhet, finansiella
stdllning och resultat.




Sammanfattning

D.3

Risker relaterade till
vdrdepapperen

Alla investeringar i vardepapper ar férknippade med risker. S&ddana risker kan leda till att
priset pd Magnolia Bostads aktier sjunker avsevért och investerare kan férlora hela eller
delar av sin investering. Risker relaterade till Bolagets aktier innefattar féljande risker:

- Det &rinte sdkert att det kommer att finnas ndgon aktiv, likvid marknad fér handel med
Bolagets aktier och aktiekursen kan vara volatil, vilket kan begrdnsa eller férhindra inves-
terare frdn att snabbt sdlja sina aktier och investerare kanske inte kommer att kunna sdlja
vidare aktier till, eller éver, priset i Erbjudandet.

- Koncernens majlighet att i framtiden [dmna utdelning kan komma att begrdnsas och
beror pé& flera faktorer. Det finns en risk att ingen utdelning kommer att féreslas eller
beslutas om fér visst ar i framtiden.

Avsnitt E - Erbjudande

Ea

Emissionsbelopp och
emissionskostnader

Vid full anslutning i Erbjudandet tillférs Bolaget hégst 192 miljoner kronor fére kostnader
fér Erbjudandet. Kostnaderna som belastar Bolaget férvantas uppgd till cirka 12 miljoner
kronor och innefattar transaktionskostnader hanforliga till Erbjudandet. Inga kostnader
kommer att &ldggas investerare.

E.2a

Motiv och anvdndning
av emissionslikviden

Magnolia Bostad ser goda affarsmojligheter for bostadsutvecklare av hyresratter och
bostadsratter i attraktiva ldgen i storstadsregioner i Sverige. Noteringen pd Nasdaq First
North samt nyemissionen innebar férbattrade ekonomiska férutsattningar att bibehdlla
Magnolia Bostads position pd marknaden genom att stérka upp projektportféljen pé l&dng
sikt.

E.3

Erbjudandets former
och villkor

Allmant - Erbjudandet omfattar hégst 8 299 965 aktier och vander sig till allmanheten och
institutionella investerare i Sverige samt utvalda institutionella investerare utanfér Sverige.
Investerare inbjuds att teckna hégst 4 693 341 nyemitterade aktier samt férvdrva 3 606 624
befintliga aktier i Magnolia Bostad, vilket motsvarar cirka 13,04% respektive cirka 10,02%
av aktierna och résterna i Bolaget radknat efter full anslutning till Erbjudandet.

Erbjudandepris - 35-41kronor per aktie

Anmalningsperiod - Anmalningsperioden ar mellan den 27 maj - 3 juni for allmdnheten och
mellan 27 maj - 4 juni for institutionella investerare.

Anmadlan - Anmélan ska gdras pd sdrskild anmélningssedel som kan erhéllas frén Pareto
eller Magnolia Bostad. Anmalningssedel och prospekt kan erhéllas frdn Pareto p& Paret-
os hemsida, www.paretosec.com, samt p& Bolagets hemsida, www.magnoliabostad.se.
Personer i Sverige som ar depdkunder hos Nordnet Bank AB kan anmala sig via Nordnets
internettjanst. Anmalan fér institutionella investerare skall ske till Pareto i enlighet med

sdrskilda instruktioner dégrom.

Tilldelning av aktier - Beslutas av styrelsen i Magnolia Bostad i samr&d med Pareto, varvid
malet &r att uppnd en god institutionell dgarbas och en bred spridning av aktierna bland
allmanheten fér att madjliggéra en regelbunden och likvid handel i Magnolia Bostads aktier
p& Nasdaq First North.

Likviddag - Planerad likviddag &r 9 juni 2015.

E.4

Intressekonflikter m.m.

Pareto agerar som finansiell r&dgivare till Bolaget i samband med Erbjudandet och erhdller
ersdttning fér r&dgivning i samband med struktureringen och planeringen av Erbjudandet
och den planerade noteringen av Magnolia Bostads aktier pd Nasdaq First North. Pareto
har som finansiell r&dgivare utfért och kan ocksd i framtiden komma att utféra olika finan-
siella rddgivningstjénster fér Bolaget och dess ndrstdende, fér vilka Pareto har erhallit och
kan férvantas att komma att erhélla arvoden och andra ersattningar.
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E.5

Lock up-avtal

Genom de avtal om dtagande att avstd frdn att sélja aktier, som har ingdtts omkring 19
maj 2015 kommer styrelseledamdter och ledande befattningshavare att, direkt eller indi-
rekt, &ta sig, med vissa férbehdll, att inte sélja sina respektive innehav, och inte annat &n
pd vissa villkor pantséatta innehaven, under viss tid efter att handeln p& Nasdaq First North
harinletts ("Lock up-perioden™).

Lock up-perioden kommer att vara 360 dagar for styrelseledamoter och ledande be-
fattningshavare och 180 dagar fér aktiedgare som innan nyemissionen hade mer an 1%
&garandel i Bolaget. Efter utgdngen av Lock up-perioden kan aktierna komma att bjudas ut
till férsaljning, vilket kan pdverka marknadspriset p& aktien. Pareto kan komma att medge
undantag fran ifrdgavarande dtaganden. Bolaget kommer genom avtalet att dta sig gent-
emot Pareto bland annat att, med vissa undantag, ddribland nyemissioner vid hdndelse av
finansiella svarigheter fér Bolaget och apportemissioner som inte éverskrider 10 procent
av aktierna i Bolaget efter sddan emission, under en period av 360 dagar frén férsta dagen
fér handel i Bolagets aktier pd Nasdaq First North, inte utan skriftligt medgivande frén
Pareto besluta eller féresl& bolagsstdmma att besluta om 8kning av aktiekapitalet genom
emission av aktier eller andra finansiella instrument.

E.6

Utspddningseffekt

Vid fullteckning av nyemission kommer antalet aktier i Bolaget att 6ka med 4 693 341 aktier
till 35 982 283, vilket motsvarar en utspddning om 13,04% av totalt antal aktier och réster i
Bolaget efter Erbjudandet.

E.7

Kostnader som &laggs
investerare

Ej tilldampligt; Bolaget aladgger inte investerare ndgra kostnader.

1



Riskfaktorer

En investering i aktierna i Erbjudandet ar férknippad med risk.

Investerare bor noga dvervaga alla risker som anges nedan och all
ovrig information i Prospektet innan ett investeringsbeslut fattas
avseende aktierna i Erbjudandet.

Om ndgon av féljande risker fak-
tiskt intraffar kan Koncernens verk-
sambhet, finansiella stéllning och
resultat pdverkas pd ett vasentligt
negativt sdtt. | s fall kan priset p&
aktierna i Erbjudandet sjunka och
investerare kan férlora hela eller
delar av sin investering. Ytterligare
risker, utéver de risker som anges
nedan, som fér ndrvarande inte

ar kénda for Koncernen, eller som
Koncernen fér ndrvarande, baserat
pd sedvanlig riskanalys, bedémer
vara ovasentliga, kan férsdmra
Koncernens affdarsverksamhet och
f& en vasentlig negativ p&verkan
pd dess verksamhet, finansiella
stdllning och resultat. Den ordning
i vilken de individuella riskerna pre-
senteras dr inte avsedd att indikera
sannolikheten fér att de ska intraf-
fa och inte heller deras allvarlighet
eller deras relativa betydelse.

Prospektet innehdller dven fram-
atblickande uttalanden som bygger
p& antaganden och berdkningar
och som ar féremal for risker och
osdkerheter. Koncernens faktiska
resultat kan skilja sig avsevart frén
de resultat som férutses i dessa
framétblickande uttalanden till
féljd av manga faktorer, bland an-
nat de risker som anges nedan.
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Risker relaterade till Bolaget

och den marknad Bolaget &r
verksamtinom

Makroekonomiska faktorer
Fastighetsbranschen pdverkas i
stor utstrdackning av makroeko-
nomiska faktorer sésom allmén
konjunkturutveckling, regional-
ekonomisk utveckling, tillgéng

till fastigheter, sysselsdttnings-
utveckling, produktionstakt fér nya
bostdder och lokaler, férdndringar
i infrastruktur, befolkningstillvaxt,
befolkningsstruktur, inflation,
réntenivder med mera. Om en

eller flera av dessa faktorer skulle
utvecklas negativt, skulle det kunna
ha en vasentlig negativ inverkan p&
Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stdllning.

Marknadsstérningar, sarskilt pa
den nordiska fastighetsmarknaden,
eller konjunkturnedgdngar pé den
globala marknaden, kan paverka
Koncernens kunders finansiella
stallning och pd sd vis pdverka
deras férmdga att ingd avtal med
Koncernen. Férsdmringar av den
globala ekonomin, férsémrad likvi-
ditet i den svenska bostadsmark-
naden eller minskad efterfradgan pé
Koncernens produkter eller tjdnster
skulle kunna ha en vasentlig negativ
inverkan pé& Koncernens verksam-
het, resultat och finansiella stall-
ning.

Méjligheten fér Magnolia Bostad att
f& avsdttning for bostadsfastigheter
Magnolia Bostads verksamhet
bestar till stor del av nyproduktion
av bostadsfastigheter i Sveriges
storstadsregioner. Koncernen ar

beroende av sin férmdaga att kunna
sdlja dessa fastigheter, antingen

i sin helhet som hyresrdttsfastig-
heter eller som enskilda bostads-
rattsldgenheter. Kundernas vilja
och férmaga att betala fér hyres-
fastigheterna eller bostadsréatterna
har s@ledes en avgérande betydelse
for Koncernens verksamhet, resul-
tat och finansiella stéllning.

Viljan att betala fér hyresratts-
fastigheterna eller bostadsratter-
na beror bland annat pd hur vdl
dessa motsvarar efterfrdgan pd
marknaden, aktiviteten pé& fast-
ighetsmarknaden, den allmdnna
prisutvecklingen p& bostdder samt
demografiska faktorer, sdsom
inflyttning till de marknader dar
Bolaget ar verksamt. Vidare paver-
kas betalningsviljan av bland annat
tillgdngen till och kostnaden fér
alternativa boendeformer.

Om kunders vilja eller férmdga att
betala fér de av Koncernen byggda
eller utvecklade hyresfastigheter-
na eller bostadsratterna minskar,
skulle det kunna ha en vdsentlig
negativ inverkan p& Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella
stdllning.

Risker relaterade till affdrsmodellen
och projekt

Magnolia Bostads verksamhet om-
fattar till stor del fastighetsutveck-
lingsprojekt, i forsta hand nybygg-
nation, men dven ombyggnad av
fastigheter (ursprungligen avsedda
for annat andamal), till bostéader.
Det &r sdledes en férutsattning fér
Bolagets fortsatta utveckling att



s@dana projekt kan genomféras
och att de kan genomféras med
ekonomisk I6nsamhet.

Mojligheten att genomféra fast-
ighetsutvecklingsprojekt med
ekonomisk |Idnsamhet @r beroende
av ett antal faktorer, sésom att
Magnolia Bostad kan bibehdlla och
erhdlla nédvéndiga tillstdnd och
myndighetsbeslut samt upphandla
entreprenader for projektens ge-
nomférande pd fér Bolaget accep-
tabla villkor.

Mojligheten att genomféra fast-
ighetsutvecklingsprojekt med eko-
nomisk [6nsamhet kan dartill bland
annat pdverkas av om bostddernai
tillrdcklig grad svarar mot markna-
dens efterfrdgan, om efterfrégan
eller pris p& bost&der generellt for-
dandras, bristande planering, analys
och kostnadskontroll, férandringar
i skatter och avgifter, samt andra
faktorer som kan leda till férdré;j-
ningar eller 6kade eller oférutsedda
kostnader i projekten.

Vid sé&val nyproduktion som om-
byggnad till bostdder férekommer
tekniska risker. Dessa inkluderar
risk for konstruktionsfel, risk att
byggnaden inte p& ett byggnads-
eller konstruktionstekniskt tillfreds-
stdllande sdtt kan konverteras till
bostadsédndamal, andra dolda fel
eller brister, skador samt férore-
ningar. Om sddana tekniska pro-
blem skulle uppstd kan de komma
att medfoéra férseningar av plane-
rade fastighetsutvecklingsprojekt,
eller 6kade kostnader fér nyproduk-
tion eller ombyggnad till bostader.

Bolaget kan vidare i framtiden
komma att inte erhdlla nédvéndiga
myndighetsbeslut eller tillstdnd
for nyproduktion, ombyggnad eller
dandrad anvdndning av férvdrva-
de fastigheter, och fordndringar i
tillstdnd, planer, féreskrifter eller
lagstiftning kan leda till att fast-
ighetsutvecklingsprojekt férsenas,
férdyras eller inte alls kan genom-
foras.

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

Férvérvs-, férsdlinings- och andra
transaktionsrelaterade risker

Inom ramen fér Magnolia Bostads
verksamhet genomférs fastighets-
transaktioner. Alla sddana transak-
tioner ar férenade med osdkerhet
och risker. Vid férvarv av fastighe-
ter féreligger exempelvis osdkerhet
betraffande hantering av hyres-
gdster, oférutsedda kostnader for
miljdsanering, oférutsedda mark-
férhallanden, ombyggnad och han-
tering av tekniska problem, myn-
dighetsbeslut samt uppkomsten av
tvister relaterade till forvarvet eller
fastighetens skick. S@dana osdker-
heter kan leda till fordréjningar av
projekt eller 6kade eller oférutsed-
da kostnader for fastigheterna eller
transaktionerna.

Vid avyttring av fastigheter eller
bostdder foreligger osdkerhet kring
exempelvis pris och méjligheten att
f& avsattning fér samtliga fastig-
heter eller bostdder. En képare av
en hyresfastighet kan t.ex. enligt
det aktiedverlételseavtal som
upprdttas mellan Magnolia Bostad
och képaren av sddan fastighet
komma att f& ratt till kompensa-
tion motsvarande skillnaden mellan
en férutbestdmd hyresnivd och det
lagre genomsnittliga pris képaren
faktiskt kan hyra ut bostdderna for.
Om férseningar med fardigstallan-
det av fastigheten eller bostaden
uppstdr, till exempel pd grund av
tekniska problem, kan képaren ha
ratt att begdra att kdpet atergdr.
Olika krav kan dartill riktas mot
Magnolia Bostad, t.ex. med anled-
ning av skicket pé fastigheter. Om
Magnolia Bostads skydd mot sé-
dana férseningar eller krav genom
avtal med entreprenérer och andra
visar sig vara otillrackligt, kan
Magnolia Bostad komma att inte fa
ersattning fér sddana krav frén ké-
pare av fastigheter eller bostader.

Skulle nédgon av de ovanstdende
beskrivna riskerna realiseras skulle
det kunna ha en vdsentlig negativ
inverkan pé& Koncernens verksam-
het, resultat och finansiella stall-
ning.

Beroende av lagar, tillstdnd och
beslut

Magnolia Bostads verksamhet
regleras och pdverkas av ett stort
antal olika lagar och regelverk sé&val
som av olika processer och beslut
relaterade till dessa regelverk, béde
pd politisk- och tjdnstemannani-
v&. Bland annat Plan- och bygglag
(2010:900) ("Plan- och bygglagen™)
byggnormer, sdkerhetsféreskrifter,
regler kring till&tna byggmaterial,
antikvarisk byggnadsklassning och
olika former av kulturmarkning-

ar har stor inverkan p& Bolagets
verksamhet samt kostnader fér och
mojligheter att utveckla fastig-
heterna pa dnskvart satt. Andra
politiska beslut, som t.ex. inférande
av obligatoriskt amorteringskrayv,
skulle kunna ha en negativ inverkan
pd Koncernens verksamhet. Aven
om Magnolia Bostads verksamhet
bedrivs i enlighet med Bolagets
tolkning av nu gdllande lagar och
regler, och utfér sin fastighets-
utveckling i enlighet ddrmed, kan
Bolagets tolkning av lagar och
regler vara felaktig, och dessa kan

i framtiden komma att férdndras.
Lagar och regler kan i framtiden
gora att Bolaget inte kan anvdnda
eller konvertera Koncernens fastig-
heter p& avsett sdtt, eller att detta
endast kan géras med férdyrning
eller férseningar.

For att Koncernens fastigheter

ska kunna anvdndas och utvecklas
pd& avsett sdtt krdvs vidare olika
tillst&dnd och beslut, innefattande
bland annat detaljplaner och olika
former av fastighetsbildningar, vil-
ka beviljas och ges av bland annat
kommuner och myndigheter, och
som beslutas pd béde politisk- och
tjdnstemannanivd. Det finns en
risk att Magnolia Bostad i framti-
den inte beviljas de tillstdnd eller
erhdller de beslut som krdvs fér att
bedriva och utveckla verksamheten
p& énskvart satt. Vidare kan beslut
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Riskfaktorer

komma att 6verklagas, och darfér
fordréjas vasentligen, och beslut-
spraxis och den politiska viljan och
inriktningen kan i framtiden komma
att féréndras pd ett f6r Magnolia
Bostad negativt satt.

Vidare skulle férandringarinu
tilldmpliga lagar och regler kunna
medfdra ovdntade kostnader samt
medfora begrdnsningar i utveck-
lingen av Koncernens verksamhet.

Skulle n&dgon av de ovan beskrivna
riskerna realiseras skulle det kunna
ha en vasentlig negativ inverkan pé&
Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Miljsrisk

Utgdngspunkten fér ansvaret
avseende féroreningar och andra
miljoskador ar enligt gallande mil-
j6lagstiftning att verksamhetsut-
o6varen som har bidragit till féro-
reningarna och miljéskadorna bar
ansvaret. Om det emellertid inte &r
mojligt att lokalisera férorenaren,
eller om férorenaren inte kan utféra
eller bekosta miljdsaneringen, ar
den som har férvarvat fastigheten
och som vid férvarvet kande till,
eller vid forvarvet borde ha upp-
tdckt féroreningarna, ansvarig fér
miljosaneringen. Det innebdr att
krav under vissa férutsdttningar
kan riktas mot Magnolia Bostad for
marksanering och efterbehandling
avseende férekomst av eller miss-
tanke om férorening i mark, vatte-
nomréden eller grundvatten i syfte
att stélla fastigheten i sddant skick
som erfordras enligt miljdbalken.

Koncernen har tidigare stallt ut
miljégaranti i samband med fast-
ighetsférsaljning och kan dven i
framtiden komma att behoéva stalla
ut miljdgaranti pd grund av det
aktuella férhandlingslaget. Detta
innebdr att Koncernen kan komma
att behdva betala skadesténd for
miljésanering &dven d& Koncernen
inte enligt tilldmplig miljdlagstift-
ning ar skyldig att gora det.
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Vidare kan tidigare verksamhetsut-
6vare ha utfort efterbehandling av
en fastighet p& ett godtagbart satt
utifrén den d&varande anvéand-
ningen av fastigheten. P& grund av
dandrad anvdndning till bostadsén-
damal kan dock kraven fér Magno-
lia Bostad vara hégre, vilket innebdar
att Koncernen i s@dana fall kan f&
kostnader fér efterbehandling och
sanering for att kunna anvdnda
fastigheten p& avsett satt.

Slutligen skulle férandrade lagar,
regler och myndighetskrav p&
miljdomradet kunna leda till att
Magnolia Bostad drabbas av 6kade
kostnader fér sanering eller ef-
terbehandling av nuvarande eller i
framtiden férvarvade fastigheter.
Vidare skulle sGdana férandringar
kunna leda till 6kade kostnader
eller férseningar med effekt att
Magnolia Bostad inte kan genom-
féra fastighetsutveckling pd ett for
Koncernen énskvart satt.

Alla sddana krav skulle kunna ha

en vasentlig negativ inverkan pé&

Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stdllning.

Konkurrens

Magnolia Bostad verkar i en kon-
kurrensutsatt bransch. Koncernens
konkurrenter kan kormma att bli
fler och starkare i framtiden, till
exempel p& grund av sammanslag-
ningar. Om Koncernen misslyckas
med att framgdngsrikt konkurrera
mot nuvarande sévdl som framtida
konkurrenter kan det ha en vdsent-
lig negativ inverkan pd Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella
stdllning.

Byggbranschen har historiskt varit
involverad i ett antal mut- och
kartellskandaler och anses vara en
riskbransch vad gdller olika typer
av konkurrenshdmmande beteen-
den. Branschen har tidigare varit
féremdl for flera utredningar av
europeiska kommissionen och olika
nationella konkurrensmyndigheter
inom Europeiska unionen ("EU"),
bland annat i Sverige. Det kon-
kurrenshdmmande klimatet beror
sdrskilt p& den generellt sett svaga

konkurrensen p& marknaden dér
ofta ett f&tal starka aktérer domi-
nerar. Dessa konkurrenshdmmande
faktorer férsvarar dven fér mindre
aktérer att ta sig in och agera pé
marknaden.

Aven om Koncernen &r av uppfatt-
ningen att konkurrenslagstiftning-
en efterlevs, kan fall av bristande
efterlevnad ha intréaffat och kan
komma att intraffa i framtiden.
Koncernen kan ocksd komma att
bli féremal fér utredningar gjorda
av, och processer med, konkurrens-
myndigheter, vilket kan medféra
kostnader fér Koncernen.

Om négon av ovanstdende risk-
faktorer skulle intraffa skulle det
kunna ha en vasentlig negativ in-
verkan p& Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stdllning.

Nyckelpersoner

Koncernen &r beroende av nyckel-
personers kunskap, fardigheter och
erfarenheter. Nyckelpersonerna
innehar omfattande kunskap om
Koncernen och om branschen. Det
ar darfor viktigt for Koncernen och
dess fortsatta verksamhet att Kon-
cernen lyckas bibehdlla, och dven
vid behov rekrytera, nyckelpersoner.
Om nyckelpersoner [dmnar Koncer-
nen, eller om Koncernen inte lyckas
rekrytera framtida nyckelpersoner,
skulle det kunna ha en vdsentlig
negativ inverkan p& Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella
stdllning.

Renomméférsdmring

Magnolia Bostads renommé ar
viktig for dess verksamhet. Om
Koncernens renommé férsémras
kan det innebdra att Koncernen
tappar fértroende hos kunder och
andra intressenter. Om t.ex. Kon-
cernen eller ndgon av dess ledande
befattningshavare vidtar ndgon
dtgdrd som stér i konflikt med de
varden som Koncernen represente-
rar eller om ndgot av Koncernens
fastighetsprojekt inte lever upp till
marknadens férvantningar, riske-
rar Bolagets renommé att skadas.
Aven oberdattigad negativ publicitet
kan komma att skada Bolagets



renommé. En renomméférsémring
kan medféra vasentlig negativ in-
verkan p& Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stdllning.

Rdéntesvdngningar

Koncernens verksamhet, sarskilt
avseende forvdrv av fastigheter,
finansieras till stor del genom |&n
frén externa l&ngivare och réan-
tekostnader &r en fér Koncernen
inte obetydlig kostnadspost. De
tilldmpliga réntenivéerna kan kom-
ma att forandras och det dr inte
omojligt att framtida rdntekostna-
der kan komma att vara hégre dn
de vinster som genereras av Kon-
cernens investeringar. Samtidigt ar
rédnteniv@erna fér bolé@n en viktig
faktor fér kundernas betalningsfor-
mdéga. Hégre rantenivder kan med-
féra vasentlig negativ inverkan p&
Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Finansieringsrisk

En stor del av Koncernens verksam-
het utgdrs av fastighetsutveck-
lingsprojekt, vilka kan komma att
fordroéjas eller drabbas av ofér-
utsedda eller 8kade kostnader p&
grund av faktorer inom eller utom
Magnolia Bostads kontroll. Om
s@dana omstdndigheter intraffar
kan det innebdra att projekten inte
kan slutféras innan l&dnen férfaller,
eller att sddana 6kade kostnader
inte ryms inom beviljade kreditfa-
ciliteter. Om Magnolia Bostad inte
skulle kunna erhdlla finansiering fér
forvarv eller utveckling, férlangning
eller utékning av befintlig finansie-
ring eller refinansiering av tidigare
erhdllen finansiering, eller bara

kan erhélla s&dan finansiering p&
oférmanliga villkor, skulle det kunna
ha en vasentlig negativ inverkan pé&
Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Koncernens férmdaga att uppfylla
villkor fér obligationslén och
kreditavtal

Bolaget emitterade ett obligations-
I&n i maj 2014. Villkoren fér obliga-
tionen innehéller bland annat vissa
finansiella &taganden, begréans-
ningar fér Bolaget att géra utdel-
ningar, restriktioner rérande under
vilka férutsdttningar som Koncer-
nen far ta upp skuld, stdlla saker-
heter, sdlja tillgdngar och investera
i projekt, &taganden angdende
tillhandahdllet av viss information
och bestdmmelser om dgandefor-
dandringar. Om Koncernen bryter
mot ndgot av villkoren fér obliga-
tionsl@net kan Bolaget bli tvunget
att &terbetala obligationerna.

Bolaget emitterade dven ett
obligationsl&n i december 2013.
Villkoren fér obligationen innehdll-
er bland annat begrdnsningar fér
Bolaget att géra utdelningar och
bestdmmelser om Gdgandeférand-
ringar. Om Koncernen bryter mot
nagot av villkoren fér obligations-
I&net kan Bolaget bli tvunget att
dterbetala obligationerna.

Flera dotterbolag i Koncernen

har ingétt kreditavtal med olika
banker. Villkoren for kreditavta-
len innehdller bestdmmelser om
&dgandeférandringar. Om négot av
dotterbolagen bryter mot villkoren
i ett kreditavtal kan den ifrégava-
rande banken komma att f& ratt
att sdga upp avtalet, vilket innebdar
att utestdende Idn mdste betalas
omedelbart.

Om Koncernen bryter mot négot
av villkoren enligt ovan skulle det
kunna ha en vdsentlig negativ in-
verkan pd& Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Kreditrisk

Magnolia Bostad &r beroende av
att f& betalt fér de bostdder eller
fastigheter som Koncernen har
ingdtt avtal om férsdljning av. Det
foreligger en risk att Koncernens
kunder ar oférmoégna att uppfylla
sina finansiella &taganden gente-
mot Koncernen. Vidare ar Koncer-
nen exponerad mot kreditrisker i

férhéllande till andra motparter,
som t.ex. bostadsrattsféreningar.
Sddana motparter kan hamnaien
finansiell situation dar de inte kan
betala 6verenskomna avgifter eller
andra skulder till Koncernen nar
avgifterna eller skulderna faller till
betalning. Om Koncernens motpar-
ter inte kan uppfylla sina finansiella
dtaganden gentemot Koncernen,
kan det ha en vdsentlig negativ in-
verkan p& Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Beroende av dotterbolag

Bolaget ar ett holdingbolag och
innehar inga betydelsefulla till-
gdngar utdver dgandet i dotterbo-
lagen. Bolaget dr darmed beroende
av att motta tillrdckliga intdkter
frén dotterbolagen. Dotterbola-
gens mojligheter att géra olika ty-
per av betalningar till Bolaget, som
t.ex. koncernbidrag, utdelningar och
andra finansiella fléden, kan aven-
tyras av férandringar i dotterbola-
gens aktiviteter eller regulatoriska
begré&nsningar. Sddana betalningar
kan Gven begrdnsas till foljd av olika
dtaganden, exempelvis kreditavtal,
som ingdtts av dotterbolag eller p&
grund av skattemdssiga begrdns-
ningar som férsvarar eller férdyrar
finansiella éverféringar. Bristande
mojligheter fér dotterbolagen att
6verfdéra medel till Bolaget kan ha
vdsentlig negativ inverkan p& Kon-
cernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Foérsdkring

Aven om Koncernen anser att de
idag har ett for sin verksamhet full-
gott férsdkringsskydd, ar det inte
omdjligt att Koncernen i framtiden
blir of6rmdégen att behdlla sitt
forsakringsskydd till for Koncernen
godtagbara villkor eller att framti-
da férsakringskrav dverstiger eller
faller utanfér Koncernens forsak-
ringsskydd, vilket kan ha en vasent-
lig negativ inverkan p& Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella
stdllning.
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Skatt

Magnolia Bostads verksamhet
pdverkas av de vid var tid gallande
skattereglerna i Sverige. Magnolia
Bostads skattesituation pdverkas
ocksd av huruvida transaktioner
mellan bolag inom Koncernen, samt
mellan Koncernen och bostads-
rattsféreningar eller andra mot-
parter, i samband med projekt,
anses vara marknadsmdssigt pris-
satta. Aven om Magnolia Bostads
verksamhet bedrivs i enlighet med
Koncernens tolkning av tillampliga
lagar och regler pé& skatteomrdadet,
och i enlighet med rad frén skat-
ter&dgivare, kan Koncernens eller
dess skatterddgivares tolkning och
Koncernens tillémpning av lagar,
bestdmmelser och domstolspraxis
ha varit, eller komma att fortsat-
ta att vara, inkorrekt och sddana
lagar, bestdmmelser och praxis
kan komma att dndras. Vidare

kan framtida férandringarii till-
lampliga lagar och regler pdverka
forutsattningarna fér Koncernens
verksamhet. Skattesatser kan
komma att férdndras i framtiden
och andra regelférandringar som
pdverkar dgandet av fastigheter
eller fastighetstransaktioner kan
komma att ske. Skulle ndgon av de
ovan beskrivna riskerna realiseras
skulle det kunna ha en vasentlig
negativ inverkan p& Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella
stdllning.

Férandrade redovisningsregler
Magnolia Bostads verksamhet pa-
verkas av de redovisningsregler som
fran tid till annan tilldmpas i Sve-
rige. Det innebdr att Koncernens
redovisning, finansiella rapporte-
ring och interna kontroll i framtiden
kan komma att pdverkas av och
behdva anpassas till forandrade
redovisningsregler. Detta kan med-
féra osdkerhet kring Koncernens
redovisning, finansiella rapporte-
ring och interna kontroll och skulle
&ven kunna péverka Koncernens
redovisade resultat, balansrdkning
och egna kapital vilket skulle kunna
ha en vasentlig negativ inverkan pé&
Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning.
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Rdttsliga tvister

Magnolia Bostad kan komma att bli
inblandat i tvister eller krav. Tvister
kan vara tidskrdvande och medféra
kostnader, vars storlek inte alltid
kan férutses. Tvister skulle darmed
kunna ha en vasentlig negativ in-
verkan pd Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stdllning.

Risker relaterade till Bolagets
aktier och Erbjudandet
Oférutsebara framtida aktiekurser,
likviditetsrisk och volatilitet

Det har inte funnits ndgon offentlig
marknad for Bolagets aktier fére
Erbjudandet och Koncernen kan
inte forutse i vilken omfattning
investerarnas intresse av Koncer-
nen kommer att leda till att en
marknad fér handel utvecklas pé&
Nasdaq First North eller hur likvid
denna marknad kommer att vara.
Om ingen aktiv marknad fér handel
utvecklar sig kan investerare f&
svart att sdlja de aktier i Bolaget
som de kdper. Priset pd aktierna i
Erbjudandet kommer att faststdl-
las genom ett anbudsférfarande
och kommer féljaktligen att base-
ras pd efterfrdgan och allménna
marknadsférhéllanden. Priseti Er-
bjudandet faststdlls pé& detta vis av
Bolaget i samrd&d med Pareto och
det dr inte sdkert att det speglar de
priser som kommer att rdda efter
det att Erbjudandet har fullféljts.
Marknadspriset p& Bolagets aktier
kan sjunka under priset p& aktierna
i Erbjudandet, och det arinte sdkert
att investerarna kan sdlja sina akti-
er till eller dver priset p& aktierna i
Erbjudandet.

Handelspriset p& Bolagets aktier
kan komma att vara volatilt och
kan vara féremal fér prisfluktua-
tioner som svar pd diverse faktorer,
innefattande:

- marknadsférhéllandena pé den
bredare aktiemarknaden i allman-
het eller i Koncernens bransch i
synnerhet;

- faktiska eller férvantade fluktu-
ationer i Koncernens kvartalsvisa
finansiella resultat och rérelsere-
sultat;

- Koncernens eller dess konkurren-
ters lansering av nya bostdder;

- utfardandet av nya eller &ndrade
rapporter eller rekommendationer
fran vérdepappersanalytiker;

- férsdljningar av stora aktieposter;

- nya eller avgé&ende nyckelperso-
ner;

- den regulatoriska utvecklingen;

- rattstvister och myndighetsutred-
ningar, och

- ekonomiska och politiska férhal-
landen eller handelser.

Dessa och andra faktorer kan
orsaka betydande fluktuationer i
marknadspriset och efterfrédgan pé
Bolagets aktier, vilket kan begrdn-
sa eller hindra investerare frdn att
snabbt sdlja sina aktier och p& an-
nat satt ha en negativ inverkan pé
likviditeten hos Bolagets aktier.

Marknaden fér handel med Bola-
gets aktier kan &ven pdaverkas av
efterforskningar och rapporter om
Koncernen eller dess verksamhet
som publiceras av bransch- och
vdrdepappersanalytiker. Om en
eller fler av dessa analytiker slutar
folja Koncernen eller inte publicerar
regelbundna rapporter om den,
kan Koncernen bli mindre synlig

pé finansmarknaderna, vilket i sin
tur kan leda till att aktiepriset eller
handelsvolymerna sjunker. Dess-
utom kan aktiepriset sjunka om en
eller fler av de analytiker som féljer
Koncernen nedgraderar aktierna
eller om Koncernens verksamhet
inte infriar deras férvdntningar.

Aktiedgare med betydande
inflytande

Efter Erbjudandets genomférande
kommer Huvudaktiedgaren att dga
och kontrollera 59,2 % av aktier-
na i Bolaget, under férutsattning
att Erbjudandet blir fulltecknat.
Huvudaktiedgaren kommer darfor,
dven efter Erbjudandets genom-
férande, att ha ett betydande
inflytande 6ver Bolaget. Huvudak-
tiedgarens intressen kan skilja sig
frén eller strida mot Bolagets eller
ovriga aktiedgares intressen. S&-
dana konflikter kan ha en negativ
inverkan p& Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stdllning.



Stdérre aktiedgares avyttring

av aktier

Marknadspriset pd Bolagets aktier
kan sjunka om det sker en betydan-
de férsdljning av aktier i Bolaget,
sarskilt om aktierna sdljs av dess
styrelseledaméter, ledande befatt-
ningshavare eller Huvudaktiedga-
ren eller om ett stérre antal aktier
sdljs p& annat satt.

Huvudaktiedgaren, aktiedgan-

de styrelseledamé&ter och vissa
aktiedgande anstdllda i Koncernen,
inklusive ledande befattnings-
havare, har alla accepterat att,
med vissa undantag, under en viss
tidsperiod inte sdlja sina aktier eller
ingd transaktioner med liknande
effekt, utan féregdende skriftligt
meddelande frén Pareto. Efter den
relevanta lock up-periodens slut
kommer de aktiedgare som varit
féremal for lock up vara fria att
sdlja sina aktier i Bolaget. Varje
férsaljning av betydande mdngder
aktier i Bolaget av Huvudaktie-
agaren eller Koncernens 6vriga
nuvarande aktiedgare, eller in-
trycket av att en s&dan férséljning
kan komma att ske, kan orsaka

att marknadspriset p& aktierna

i Koncernen sjunker, vilket kan ha
en vésentlig negativ inverkan p&
Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

Aktiedgare ar féremdl fér
valutavdxlingsrisk

Aktierna kommer att vara noterade
i svenska kronor och marknads-
priset p& aktierna vid upptagande
till handel pd Nasdaq First North
samt aktiernas handelsvaluta
kommer att vara svenska kronor.
Till foljd av detta kommer investe-
rare vars huvudsakliga valuta inte
ar svenska kronor att utsattas for
valutavéxlingsrisk med avseende
pé férsdljning av aktier pd andra-
handsmarknaden. Aven eventuella
utdelningar fran Bolaget kommer
att ske i svenska kronor. En inves-
tering i aktierna av en investerare
vars huvudsakliga valuta inte ar
svenska kronor utsdtter investe-
raren for valutavdxlingsrisk med
avseende pd utdelning av aktierna.
Varje férsvagning av den svenska
kronan gentemot sddan annan
utldndsk valuta kommer att minska
vardet pd en investering i aktierna
eller p& utdelningar.

Framtida utdelning

Storleken av framtida utdelning
frdn Bolaget &r beroende av ett
antal faktorer, sdsom Bolagets
prestation, resultat, finansiella
stdllning, kassafléde och behov av
rorelsekapital. Bolaget har vidare i
samband med utgivandet av obli-
gationsldn gjort vissa dtaganden
som kan begrdnsa mgjligheterna till
utdelning. Vidare regleras eventuell
framtida utdelning av lag. Enligt
svensk lag fé&r utdelning endast ske
om det finns utdelningsbara medel
hos Bolaget, och under férutsatt-
ning att bolagsstémmans beslut
om utdelning framstér som fér-
svarligt. Vidare kan aktiedgarna,
som huvudregel, inte besluta om
hégre utdelning &n vad som fére-
slagits eller godkdnts av styrelsen.
Mot bakgrund av de ovan beskrivna
faktorerna och restriktionerna, kan
utdelning p& Bolagets aktier kom-
ma att helt eller delvis utebli. Om
ingen utdelning ldmnas, kommer
avkastningen pd investeringen i
Bolaget enbart genereras av den
potentiella utvecklingen av aktie-
kursen.
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Inbjudan till forvarv
av aktier i Magnolia Bostad

Styrelsen for, och Huvudaktiedgaren till, Magnolia Bostad har i enlighet med villkoren i Prospektet beslutat att ge-
nom en kombinerad nyemission av aktier samt férsdljning av befintliga aktier genomféra en dgarspridning i syfte
att stdrka Bolagets finansiella stallning fér en fortsatt utveckling och tillvéxt. | samband med Erbjudandet anséker
styrelsen i Magnolia Bostad om upptagande till handel av Bolagets aktier p& Nasdaq First North. Styrelsen har
erhdllit bemyndigande fér den nyemission som ska genomféras i Erbjudandet frén drsstdmman den 22 april 2015.

Hdarmed inbjuds investerare att teckna hégst 4 693 341 nyemitterade aktier samt férvdarva 3 606 624 befintliga
aktier i Magnolia Bostad, vilket motsvarar cirka 13,04% respektive cirka 10,02% av aktierna och résterna i Bolaget
raknat efter full anslutning till Erbjudandet.

Priset i Erbjudandet kommer att faststdllas genom ett anbudsférfarande och kommer féljaktligen att baseras pé
efterfrdgan och allmdnna marknadsférhdllanden. Erbjudandepriset kommer att faststdllas av Bolaget i samréd
med Pareto inom intervallet 35-41kronor per aktie baserat p& den orderbok som byggs i anbudsférfarandet. Inter-
vallet motsvarar en vardering av Bolaget om 1095 till 1283 miljoner kronor fére Erbjudandet, baserat p& antalet
utestdende aktier i bolaget per prospektets datum. Det slutgiltiga erbjudandepriset kommer att vara detsamma
fér b&de allmdnheten och institutionella investerare och férvantas offentliggéras omkring den 5 juni 2015.

Vid fullteckning av nyemissionen kommer antalet aktier i Bolaget att 6ka med 4 693 341 aktier till 35 982 283, vilket
motsvarar en utspddning om 13,04% av totalt antal aktier och réster i Bolaget.

Vid full anslutning i Erbjudandet tillférs Bolaget upp till 192 miljoner kronor fére kostnader fér Erbjudandet.”
| hdndelse av att Erbjudandet i sin helhet inte blir fulltecknat férbehdller sig styrelsen ratten att fullfélja genomfor-
andet under frutsdttning att nyemissionen i sin helhet blir tecknad. | s&ddant fall kommer inte Huvudaktiedgaren

sdlja aktier i full utstrackning.

Med anledning av ovanstdende, och i enlighet med de villkor som har faststdllts i Prospektet, inbjuds hdrmed till
férvarv av aktier i Magnolia Bostad.

Stockholm, den 25 maj 2015

Magnolia Bostad AB F. Holmstrom Fastigheter AB
Styrelsen Huvudaktiedgare

1) Kostnaderna som belastar Bolaget férvéntas uppga till cirka 12 miljoner kronor och innefattar transaktionskostnader hanférliga till Erbju-
dandet.
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Bakgrund och motiv

Magnolia Bostad grundades 2009 med visionen att skapa moderna hem och bostadsmiljder genom tilltalande
design och genomtdnkta funktioner. Bolaget ar idag en bostadsutvecklare av sdval hyresrdtter som bostadsrétter
i attraktiva ldgen i storstadsregionerna. Bost&derna utvecklas i férsta hand fradn grunden pé obebyggda fastig-
heter. Magnolia Bostads malsdttning dr att med hég kompetens i organisationen och effektiva processer skapa
mervdrde i hela féradlingsprocessen frén fastighetsférvary, finansiering, konceptutveckling till férséljning och
byggnation av bostdder.

De senaste drens betydande tillvaxt har etablerat Magnolia Bostad som en av de stérre aktérerna pd den svens-
ka bostadsutvecklingsmarknaden. Med en ansenlig projektportfélj hoppas Magnolia Bostad under de kommande
dren kunna generera en resultattillvéxt och avkastning pé eget kapital som dvertraffar manga av Bolagets konkur-
renter.

Styrelsen har fattat beslut om att genomfdra en nyemission och har samtidigt ansékt om upptagande av han-

del pd Nasdaq First North. Vidare dr det styrelsens avsikt att initiera férberedelsearbete fér att genomféra ett
listbyte till Nasdag OMX Stockholm Small Cap under 2016. Huvudsakligt motiv till noteringen &r att |I&ta Magnolia
Bostads projektportfdlj fortsdtta vaxa och tillvarata Bolagets goda investeringsmdojligheter fér bostadsprojekt
som férvdntas realiseras under de kommande &ren. Nettolikviden av nyemissionen &r dédrmed tdnkt att frémst an-
vandas till investeringar i nya bostadsprojekt, utéver den befintliga projektportféljen. En notering pd Nasdagq First
North kommer dven l&ngsiktigt starka férutséttningarna fér Magnolia Bostad pé kapitalmarknaden.

Prospektet dr upprdttat av styrelsen fér Magnolia Bostad med anledning av féreliggande nyemission och notering

pd Nasdagq First North. Styrelsen fér Magnolia Bostad &r ansvarig fér innehéllet i Prospektet. Harmed férsékras att
styrelsen har vidtagit alla rimliga férsiktighetsdtgdrder fér att sdkerstdlla att uppgifterna i Prospektet, sqvitt styrel-
sen kdanner till, verensstdmmer med faktiska férhdllanden samt att ingenting &r uteldmnat som skulle kunna péverka
dess innebérd.

Stockholm, den 25 maj 2015

Magnolia Bostad AB F. Holmstrom Fastigheter AB
Styrelsen Huvudaktiedgare
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Villkor och anvisningar

| nedanstdende avsnitt redogérs fér allménna villkor och
anvisningar av Erbjudandet. | syfte att underlatta beskrivningen
nedan gors det ingen skillnad mellan aktier som nyemitteras och
de som erbjuds till forsdljning av Huvudaktiedgaren.

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar aktier till ett

sammanlagt varde om hégst 340

miljoner kronor, vilket motsvarar

8 299 965 aktier. Erbjudandet ar

uppdelat i tvé delar:

- Erbjudande till allmdnheteni
Sverige

- Det institutionella erbjudandet

Utfallet av Erbjudandet kommer
att offentliggéras genom press-
meddelande senast den 5 juni 2015.

Férdelning av aktier

Foérdelning av aktier i respektive del
av Erbjudandet kommer att ske p&
basis av efterfr@gan. Férdelningen
kommer att beslutas av styrelsen
och Huvudaktiedgaren i Magnolia
Bostad i samré&d med Pareto.

Erbjudandepris

Erbjudandepriset kommer att fast-
stdllas genom ett anbudsforfaran-
de inom intervallet 35-41 kronor per
aktie. Erbjudandepriset kommer
inte att dverstiga 41 kronor. Prisin-
tervallet har faststdllts av Bolagets
styrelse och Huvudaktiedgaren i
samrdd med Pareto baserat p&

det bedémda investeringsintresset
frén institutionella investerare.

Det slutgiltiga priset i Erbjudandet
kommer att vara detsamma fér
bdde allméanheten och institutio-
nella investerare och férvantas
offentliggdéras omkring den 5 juni
2015. Courtage utgdr ej.

Anbudsférfarande

| syfte att uppnd en marknadsmaés-
sig prissattning pd de aktier som
omfattas av Erbjudandet kommer
institutionella investerare ges
mojlighet att genom intresseanma-
lan delta i ett anbudsférfarande.
Anbudsférfarandet p&gdr under
perioden 27 maj-4 juni 2015. Priset
per aktie i Erbjudandet kommer att
faststdllas genom den orderbok
som byggs i detta anbudsférfaran-
de. Anbudsférfarandet kan kom-
ma att forkortas eller férlangas.
Meddelande om s@dan eventuell
férandring kommer att [dmnas via
pressmeddelande.

Anmadlan

Forfarandet skiljer sig beroende

av vilken del av Erbjudandet man

6nskar delta i, se separata instruk-

tioner under respektive rubrik:

- Det institutionella Erbjudandet

- Erbjudande till allménheteni
Sverige

Anmadlningsférfarande for respek-
tive erbjudande finns beskrivet sist i
dessa villkor.

Tilldelning

Tilldelning dr inte beroende av nar
under anmdlningsperioden anmd-
lan inges. | hdndelse av dverteck-
ning kan tilldelning komma att ske
med lagre antal aktier dn anmadlan
avser eller helt utebli. Tilldelning
kan helt eller delvis komma att ske
genom slumpmdssigt urval. Bola-
get har inte faststallt ndgon indika-
tiv l18dgsta nivé fér enskild tilldelning.
Tilldelning av aktier kommer att
beslutas av styrelsen i Magnolia
Bostad i samrdd med Pareto, varvid
mdlet &r att uppnd en god institu-

tionell dgarbas och en bred sprid-
ning av aktierna bland allmdnheten
for att maojliggéra en regelbunden
och likvid handel i Magnolia Bo-
stads aktier p& Nasdaq First North.

Anmaélningar frén befintliga ak-
tiedgare, affdrskontakter, samt
frén kunder till Pareto och Nordnet
kan komma att tas under sarskilt
6vervagande. Tilldelning av aktier
kan komma att ske till anstallda i
Magnolia Bostad och Pareto.

Bristande och felaktig betalning
Om full betalning inte erldggsii tid
kan aktierna komma att tilldelas
annan eller sdljas. Skulle foérsalj-
ningspriset vid sddan dverlatelse
vara lagre &n erbjudandepriset
kan mellanskillnaden komma att
utkrdvas av den som forst erholl
tilldelning i Erbjudandet.

Registrering och redovisning av
tilldelade och betalda aktier
Leverans avi Erbjudandet tilldelade
och betalda aktier berdknas ske
omkring den 9 juni 2015 fér bade
den institutionella delen s&val som
for allménheten. Som bekrdaftelse
p& bokfdringen utsénds en avi frén
Euroclear Sweden som visar att

de betalda aktierna finns tillgdng-
liga p& tecknarens VP-konto. Fér
de som pd anmdlningssedeln har
angivit depd hos bank eller an-

nan férvaltare sker bokféring och
avisering i enlighet med respektive
forvaltares rutiner.
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Villkor och anvisningar

Notering

Styrelsen i Magnolia Bostad kom-
mer att anséka om upptagande
till handel av Bolagets aktier p&
Nasdaq First North. Handeln be-
rdknas p&bdérja omkring den 9 juni
2015. Detta innebdr i vissa fall att
handel kommer att p&bérjas innan
aktier har éverfoérts till tecknarens
VP-konto eller vardepappersdepd
ochivissa fall innan avrakningsno-
ta har erhdllits (se vidare avsnitt
"Viktig information rérande méoj-
ligheten att sdlja tilldelade akti-
er"). Det innebdar vidare att handel
kommer att pdbérjas innan villko-
ren fér Erbjudandets fullféljande
har uppfyllts. Handeln kommer att
vara villkorad hédrav och om Erbju-
dandet inte fullfdljs, skall eventu-
ella levererade aktier dterlémnas
och eventuella betalningar &tergd.
Leverans och likvidavrdakning av-
seende handel som dger rum den @
juni berdknas ske den 11juni 2015 pé&
Nasdaq First North.

Ratt till utdelning

Eventuell utdelning betalas ut
efter beslut av bolagsstdmma.
Utbetalning ombesérjs av Euro-
clear Sweden eller for forvaltarre-
gistrerade innehav i enlighet med
respektive forvaltares rutiner. Ratt
till utdelning tillfaller den som pé
den av bolagsstdmman faststallda
avstdmningsdagen 4r registre-
rad som dgare i den av Euroclear
Sweden férda aktieboken.

Villkor fér Erbjudandets fullféljande
Erbjudandet @r villkorat av att inga
omstdndigheter uppstdr som kan
medfora att tidpunkten for Erbju-
dandets genomférande bedéms
som oldmplig. SGdana omstdndig-
heter kan exempelvis vara av eko-
nomisk, finansiell eller politisk art
och kan avse sdval omstdandigheter
i Sverige som utomlands liksom att
intresset for att delta i Erbjudan-
det av styrelsen i Magnolia Bostad
beddms som otillrackligt. | hdndelse
av att Erbjudandet i sin helhet inte
blir fulltecknat férbehdller sig sty-
relsen ratten att fullfélja genom-
férandet under férutsattning att
nyemissionen i sin helhet blir teck-
nad. Erbjudandet ar ocksa villkorat
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av att spridningskravet pd Nasdaq
First North uppfylls. Erbjudandet
kan s&lunda helt &terkallas. Med-
delande hdrom avses i s&dant fall
offentliggéras s& snart som majligt
genom pressmeddelande.

Ovrigt

Att Pareto dr emissionsinstitut
innebdr inte i sig att Pareto betrak-
tar den som anmdlt sig i Erbjudan-
det ("férvarvaren") som kund hos
Pareto for placeringen. Férvéarva-
ren betraktas fér placeringen som
kund hos Pareto endast om Pareto
har ldmnat ré&d till férvdrvaren

om placeringen eller annars har
kontaktat forvarvaren individuellt
angdende placeringen. Féljden av
att Pareto inte betraktar férvarva-
ren som kund for placeringen &r att
reglerna om skydd fér investerare
ilagen (2007:528) om vardepap-
persmarknaden inte kommer att
tilldmpas pé placeringen. Detta
innebdr bland annat att varken s&
kallad kundkategorisering eller s&
kallad passandebedémning kom-
mer att ske betraffande placering-
en. Férvdarvaren ansvarar ddarmed
sjalv for att denne har tillrackliga
erfarenheter och kunskaper fér att
forstd de risker som éar férenade
med placeringen.

Det institutionella erbjudandet
Anmdlan

Institutionella investerare inbjuds
att delta i en form av anbudsférfa-
rande som dger rum under perioden
27 maj-4 juni 2015. Styrelsen i Mag-
nolia Bostad férbehdller sig ratten
att férlénga anmalningstiden i det
institutionella erbjudandet. S&dan
féorlangning av anmalningstiden
kommer att offentliggéras av Bo-
laget genom ett pressmeddelande
senast den 5juni 2015. Anmdlan
skall ske till Pareto i enlighet med
instruktioner darom.

Tilldelning

Avsikten d@r att intresseanmalning-
ar, som i allt vasentligt bedéms
vara likvardiga, skall behandlas lika.
Intresseanmalningar fran institu-
tionella investerare som bedéms bli
l&ngsiktiga dgare i Bolaget kommer
att prioriteras. N&gon garanti fér

tilldelning till enskilda institutionel-
la investerare kommer inte att |dm-
nas. Férdelning bland de institutio-
ner som ldmnat intresseanmalan
sker helt diskretionart.

Besked om tilldelning och betalning
Institutionella investerare berdk-
nas erhélla besked om tilldelning
omkring den 5 juni 2015 varefter
avrdkningsnota utsdnds.

Leverans av aktier mot likvid berdk-
nas ske den 9 juni 2015 enligt anvis-
ningar pd utsand avrékningsnota.

Erbjudandet till allménheten

Anmédlan

Anmdlan om férvarv av aktier inom

ramen fér Erbjudandet till allman-

heten kommer endast att ske i jam-
na 100-tal och skall omfatta lagst

200 aktier och hogst 25 000 aktier.

Anmadlan om férvarv av aktier skall

ske under perioden 27 maj-3 juni

2015. Styrelsen i Magnolia Bostad

férbehdller sig ratten att férlédnga

eller férkorta anmdalningsperioden.

Sd&dan féréndring av anmdlnings-

perioden kommer att offentliggs-

ras av Bolaget genom ett press-

meddelande senast den 5 juni 2015.

Anmdlan om férvdrv av aktier ska

goras antingen:

1) via en sdrskilt upprattad an-
mdlningssedel som ldmnas till
Pareto, eller

2) via Nordnets internettjdnst av de
som dr depdkunder hos Nordnet.

Anmadlningssedel och prospekt kan
erhdllas i pappersformat frdn Pare-
to samt elektroniskt p& Paretos och
Bolagets hemsida;
www.paretosec.com
www.magnoliabostad.se

Anmdlan via Pareto

(Avser ej depdkunder hos Nordnet)
Anmadlan skall ha inkommit se-
nast klockan 15.00 den 3 juni 2015.
Anmadlningssedlar som sdnds med
post bor avsdndas i god tid fore an-
mélningsperiodens utgdng. Anma-
lan @r bindande. Ofullstandigt eller
felaktigt ifylld anmadlningssedel
kan, liksom anmadlningssedel som
inte 4tfdljs av erforderliga identi-
tets- och behérighetshandlingar,



Anmdlnings-

Anmdlnings- period Offentlig- Notering p&
period avslutas gérande av Nasdaq First
Anmdlnings- avslutas (institutionella forsaljningspris North samt
periodinleds (allmé&nheten) investerare) och allokering likviddag
2015 >
27 maj 3juni 4 juni Sjuni 9 juni
2015 2015 2015 2015 2015

komma att ldmnas utan avseende.
Endast en anmdlningssedel per
tecknare kommer att beaktas. Om
flera anmdlningssedlar skickas in
kommer endast den férst mottag-
na att beaktas. Inga tilladgg eller
dndringar f&r géras i den pd anmail-
ningssedeln fortryckta texten.

Den som anmadler sig for forvarv av
aktier genom Pareto mdste ha ett
VP-konto/servicekonto eller varde-
pappersdepd hos valfritt svenskt
kontoférande institut, eller varde-
pappersdepd alternativt investe-
ringssparkonto hos Pareto.

Den som vill anvanda konton/depd-
er med specifika regler fér varde-
papperstransaktioner, exempelvis
investeringssparkonto eller kapi-
talférsdkring, for forvarv av aktier
inom ramen fér Erbjudandet méste
kontrollera med den bank eller det
institut som fér kontot respektive
tillhandahdller férsdkringen att
detta ar mojligt.

Ifylld anmalningssedel ska sdndas
eller ldmnas till:

Pareto Securities AB

Issuer Service / Magnolia Bostad
Box 7415

103 91 Stockholm

Besoksadress: Berzelii Park 9,
Stockholm

Telefon: +46 (0)8 402 5140

Fax: +46 (0)8 402 51 41

| det fall att teckning 6verstiger
motsvarande 15 000 euro och
tecknaren inte ar befintlig kund hos
Pareto férbehdller sig Pareto ratten
att krdva ytterligare dokumenta-
tion sdsom vidimerad kopia p& ID
handling. | det fall tecknare dr en
juridisk person som inte dr befintlig
kund hos Pareto ska anmdlnings-
sedeln &tfdljas av behdrighets-
handlingar vilka utvisar ratt att
underteckna anmdlningssedeln.

Tilldelning

Tilldelning férvdntas ske omkring
den 5juni 2015. S& snart som maj-
ligt darefter utsdnds avrdknings-
notor till dem som erhdllit tilldel-
ning i Erbjudandet. De som inte
tilldelats aktier f&r inget meddelan-
de. Betalning for tilldelade aktier
skall ske enligt instruktion p& den
avrdkningsnota som erhdlles per
post eller mejl.

Betalning for tilldelade aktier

via Pareto

For att Pareto skall kunna ombe-
sérja leverans av aktier pd likvidda-
gen den 9 juni 2015 mdéste teckna-
ren férfara enligt nedan.

For allmanheten (ej depdkunder hos
Pareto):

Full betalning for tilldelade aktier
skall ske till Paretos bankkonto SEB
5565-1016961i s@dan tid att betal-
ningen &r Pareto tillhanda senast
klockan 17.00 den 9 juni 2015 med
angivande av personnummer eller
organisationsnummer som refe-
rens, och i 6vrigt enligt anvisningar
pé& utsénd avrdkningsnota.

Fér depdkunder hos Pareto:
Likvida medel for betalning av
tilldelade aktier skall finnas dispo-
nibelt p& depdn pd likviddagen den
9 juni 2015. Observera att om till-
réckliga medel inte finns p& depdn
pé likviddagen den 9 juni 2015, kan
tilldelade aktier komma att dverld-
tas till annan.

Anmdlan via Nordnet

De som ar depdkunder hos Nordnet
kan anmadla sig via Nordnets inter-
nettjdnst. Anmdlan hos Nordnet
kan gdras fran och med den 27 maj
2015 till och med den 3 juni klock-
an 23:59 2015. For attinte férlora
ratten till tilldelning ska depdkun-
der hos Nordnet ha likvida medel
tillgdngligt pd depdn frdn och med
den 3 juni 2015 till och med den 9@
juni 2015.

Tilldelning

De som ar depdkunder hos Nordnet
och har anmalt sig via Nordnets
internettjénst erhdller besked om
tilldelning genom en teckning av
aktier mot samtidig debitering av
likvid, pd angivet konto, vilket be-
raknas ske omkring den 9 juni 2015.

Betalning fér tilldelade aktier

via Nordnet

Likvida medel for betalning av
tilldelade aktier skall finnas dispo-
nibelt p& depdn den 3 juni 2015. Om
tillracklig likvid fér hela teckningen
inte finns tillgénglig pa likviddagen
kan teckning komma att férvagras.
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VD har ordet

Magnolia Bostad har pd kort tid etablerat sig som en betydelsefull
aktér pd den svenska bostadsutvecklingsmarknaden. Bolaget

har sedan starten 2009 byggt upp en stark projektportfolj som
Bolaget forvantar kommer att bidra till god Idnsamhet. Parallellt
har vi byggt upp en organisation med den kompetens som krdvs

for att fortsatta att foradla var portfélj och standigt skapa nya

affarer.

En stark plattform

fér framtida tillvdxt
Projektportféljen omfattar i dag
cirka 5 000 bostader férdelat pé&
cirka 25 projekt. Majoriteten av
dessa har eller kommer att bygg-
startas relativt jamt férdelat under
de kommande tre dren. Utdver
detta tillkommer nya affdrer som
mycket val kan motsvara volymen
av den befintliga portféljen. Férut-
sdttningarna dr goda att Magnolia
Bostad inom kort @r en av Sveriges
fradmsta utvecklare av bostdder.

De marknader Magnolia Bostad
fokuserar p& &r Sveriges snabbt
vdxande storstadsregioner, med
Storstockholm och Uppsala som
stérsta delmarknader. N&@r det
gdller Uppsala @r vi en av de stérsta
bostadsutvecklarna i kommunen
med dver 1400 planerade bostdader.

Magnolia Bostads breda kompe-
tens, kopplat med ett ndra samar-
bete med ndgra av Sveriges mest
vdlrenommerade institutioner, val-
komnas av kommuner. Resultatet
av detta manifesteras i att vi vunnit
fem markanvisningstdvlingar det
senaste dret. Det &r ett féortroende
vi dr stolta éver och som vi kommer
att férvalta val. Vi stravar efter och
arbetar aktivt med att utéka och
fordjupa samarbetet med Sveriges
kommuner.
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Goda méjligheter fér
bostadsutvecklare

Dagens investeringsmarknad
praglas av en stor efterfrdgan av
nyproducerade bostader. Det réder
en bred politisk enighet om beho-
vet av att 6ka tempot i det sedan
ladnge eftersatta bostadsbyggan-
det. Enligt en farsk rapport fran
Boverket® krdvs de ndrmaste &ren
en nyproduktion om 6ver 70 000
bostdder om dret, men de senaste
dren har produktionen haft svart
att néd 30 000 nya hem om dret.
Det politiska trycket p& att géra
det lGttare att bygga, framférallti
landets storstadsregioner, blir allt
starkare. Allt tyder pd att det de
ndrmaste dren kommer att genom-
foras politiska beslut som stédjer
ett 6kat bostadsbyggande.

Aven den makroekonomiska situ-
ationen dr gynnsam, med ett gott
konjunkturlége och ett positivt
sentiment bland s&val hushéall som
féretag i Sverige. Det ldga infla-
tionstrycket har medfért rekord-
I&ga réntor, nédgot som ytterligare
6kar efterfrdgan och dven starker
vara méjligheter att finna god och
kostnadseffektiv finansiering.

1) Rapport2015:18, Boverket: "Behov av
bostadsbyggande”

Affarsmodell med tva tydliga ben
Magnolia Bostad utvecklar bade
hyresrdtter och bostadsratter. Var
mdals&ttning dr att uppratthdlla en
férdelning om cirka 80% hyresrat-
ter och 20% bostadsratter. Affdrs-
modellen vilar sdledes pd tva ben:

- att utveckla hyresfastigheter
som avyttras till ldngsiktiga insti-
tutionella placerare innan bygg-
start, och

- att utveckla attraktiva bostads-
ratter till en bred mélgrupp i
snabbvéxande storstadsomrdaden.

Det faktum att vi arbetar framst
med nyproduktion av b&de hyres-
ratter och bostadsratter sarskiljer
oss frdn de flesta andra bostadsut-
vecklare i Sverige. Vi kan oftast sty-
ra varje enskilt projekt till den fér
tillfallet mest férdelaktiga uppld-
telseformen. Darigenom tillgodoser
vi att projektportféljen fullféljer
var affarsmodell: [6nsam tillvéxt
med begrdnsat risktagande.

Byggratter

Att férvarva fastigheter (helst med
kassafléde) for att sedan driva
&ndring av detaljplan &r ett av vara
spjutspetsomrdden. Vi har ett av
branschens mest rutinerade trans-
aktionsteam som tidigt identifierar
majligheternaq, riskerna och genom-
forbarheten i potentiella affdrer.



Magnolia Bostads VD Fredrik Lidjan.
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VD har ordet

En dndring av detaljplan medfér att
vi kommer &t bra utvecklingsmaijlig-
heter samt ofta tillfor en nettovinst
(nettovinst utdver berdknad pro-
jektvist, se nedan). Byggrattsnetto-
vinsten motsvarar generellt mellan
25 000 till 100 000 per Iagenhet,
ochiextrema fall som i Senapsfa-
briken uppemot 325 000 kronor per
lagenhet.

Hyresrdtter

Normalt medfér ett hyresratts-
projekt en nettovinst i storleks-
ordningen 150 00O till 250 000
kronor per ldgenhet. Fér Bolaget
medfoér projekten god I6nsamhet,
I1&g kapitalbindning, I&g projektrisk
och dessutom relativt liten intern
resursdtgdng.

En tydlig styrka i affarsomradet
Hyresratter ligger i den héga gra-
den av skalbarhet. | dessa projekt
ar det inte Magnolia Bostad som
stdar fér den I6pande finansieringen
av byggnationen utan Bolagets
kund, det vill sdga den institution
som i ett tidigt skede forvarvat
fastigheten. Darmed blir den finan-
siella belastningen pd Magnolia
Bostad begransad.

Aven ur ett produktionsperspektiv
ar hyresrattsprojekt skalbara. Har
produceras ldgenheternai allmdan-
het med en gemensam standard
och i stora volymer. Det innebdr en
lagre belastning p& organisationen,
ndgot som medfér att Bolaget kan
driva fler projekt med relativt f&
ytterligare resurser.

Under rédande gynnsamma om-
standigheter kommer hyresrdtts-
fastigheter att utgéra Magnolia
Bostads prioriterade affdrsomra-
de.
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Bostadsrdtter

Under 2014 har vi sett fortsatt
6kande priser och minskande
férsdljningstider p& bostadsratts-
marknaden®, och priserna har un-
der 2015 drs inledning fortsatt att
6ka i Sveriges storstadsomrdéden.
Marknaden prdglas av ett l&gt ut-
bud, ndgot som lovar gott fér vara
projekt som ndrmar sig sdljstart.

Framgent kommmer Magnolia Bo-
stad ofta att utveckla bostadsrat-
ter som en mindre del i ett storre
projekt. Férdelen med detta dar att
kommuner oftast prioriterar en
blandad uppldtelseform, samt att
omsattningshastigheten och 16n-
samheten for projektet okar.

Generellt medfor ett bostadsratts-
projekt en nettovinst fér Bolaget
om mellan 500 000 och 700 000
per ldgenhet.

Byggpriser
Det finns en rad faktorer som

pekar pd stigande priser dé&r den
6kande resurs@tgdngen anges som
den fradmsta orsaken. Samtidigt
blir byggentreprendrerna alltmer
skickliga pda att effektivisera sin
process samt bredda sina natverk
av underleverantérer. Sammanta-
get tror jag pd stabila byggpriser
for stérre nyproduktioner, speciellt
utanfér Stockholmsregionen.

Risk

Som tidigare kreditanalytiker och

ledamot i SEBs kreditkommitté tar

jag risk pa stérsta allvar. Konkret
kommer vi att prioritera:

- nyproduktion istdllet féor ombygg-
nation;

- totalentreprenad med strikt
ansvarstagande fré&n kredit-
vdardiga entreprendrer;

- att betalning av kommunala
markférvarv knyts till lagakraft-
vunnet bygglov;

- att fastigheter som férvarvas
utan detaljplan fér bost&ader gene-
rerar ett kassafléde som foérsvarar
kopeskillingen;

- att Bolagets likviditet ar god;

1) Maklarstatistik

- att sdlja véra hyresrattsprojekt
innan byggstart, och

- att teckna férhandsavtal pé
tillrackligt antal Iagenheter fér att
uppnd kostnadstéckning innan
byggstart av vara bostadsréatts-
projekt.

Vil rustade fér framtida tillvéxt
Jag har féljt Magnolia Bostad
sedan starten, forst som verksam i
dgarbolagets styrelse och medlem

i Bolagets investeringskommitté,
ddrefter som affdrsansvarig fér
Magnolia Bostads hyresratts-
utveckling och nu sedan i mars som
VD. Det 8r ett bolag som stér val
rustat fér framtida tillvaxt, med en
h&lsosam balansrédkning, en kompe-
tent organisation och en valfylld, fin
och riskbalanserad projektportfal;.

Vi fick ett valkommet kvitto p&
marknadens fértroende for Mag-
nolia Bostad ndr vii maj férra dret
emitterade ett obligationsldn om
200 miljoner kronor. Vidare s&
uppskattar den fristdende fastig-
hetsvdrderaren Nordier Property
Advisors de kommande vinsterna

i Magnolia Bostads befintliga pro-
jektportfolj till dver 1,3 mdkr.

Jag ar glad éver att ha férménen
att leda Magnolia Bostad ndr vi nu
i och med noteringen p& Nasdaq
First North inleder ett nytt kapitel
i Bolagets historia. Noteringen ar
ett naturligt ndsta steg i Magnolia
Bostads utveckling och vi hoppas
med noteringen och nyemissionen
att uppnd férbattrade ekonomis-
ka forutsattningar att ytterligare
starka Magnolia Bostads position
pd marknaden.

Stockholm, maj 2015

Fredrik Lidjan,
Verkstdllande Direktér






Marknadsoversikt

Prospektet innehdller information frén tredje part i form av bransch- och
marknadsinformation och statistik och berdkningar inhdmtade fran branschrapporter

och studier, marknadsundersékningar, offentligt tillgdnglig information och kommersiella
publikationer. SGdan information kan genom referens identifieras till sina respektive kdallor.
Bolaget bekraftar att informationen som &r inhdmtad fran tredje part har dtergivits
korrekt och att, savitt Bolaget kdnner till och kan sékerstdlla genom jémférelse med annan
information som publicerats av sGddan tredje part, ingen information har uteldmnats som
skulle kunna leda till att den Gtergivna informationen inte skulle vara korrekt eller skulle

vara missledande.

Nedan ges en 6versiktlig beskriv-
ning av marknaden dar Magnolia
Bostad ar verksamt. Bolaget foku-
serar pd bostadsutvecklingsmark-
naden och har sin tonvikt pd det
geografiska omrédet i Stockholms-
regionen samt Uppsala kommun.

Magnolia Bostads huvudmarknad
Bostadsutvecklingsmarknaden
ar en central del av den svenska
fastighetsmarknaden. Bostads-
utveckling innebar tillskapande
och utveckling av nya bostdader. |
avsnittet nedan beskrivs hur bo-

stadsutbudet i Magnolia Bostads
geografiska huvudmarknader har
utvecklats 6ver tid och &r av vikt
for framtida férutsattningarna for
Bolagets verksamhet.

Bostadsutbud

Bostadsbestdndet i riket uppgick
under 2012 till cirka 4 550 000
bostdder. Den genomsnittliga
6kningen av bostadsbestdndet i
riket har under perioden 2000-2012
uppgdtt till cirka 23 100 bostader
arligen. Totalt har rikets bostads-
bestdnd 6kat med 6,5% under

Historisk nyproduktion av ldgenheter samt féréndring av

bostadsbestdndet i Riket
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Bostadsrdtter (vanster axel)

Férandring av bostadsbest&nd (héger axel)
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samma period, samtidigt som
befolkningen har 6kat med 7,6%.
Befolkningen har séledes blivit mer
trdngbodd. Samtidigt som det har
tillkommit 673100 inv@nare i riket
har det endast tillkommit 277 600
bostdder. Den stdrsta 6kningeni
bestdndet skedde under 2007, med
cirka 31800 bostdder i riket. Under
2011 6kade bestdndet betydligt
mindre, med cirka 16 000 bostd&-
der, delvis som ett resultat av det
mindre gynnsamma ekonomiska
klimat som foljde av den globala
finanskrisen.

Bostadsbestdndet i riket uppgick
under 2014 till 4 669 081 bostdader.
Denna siffra samt den fér 2013 ars
bostadsbestdnd ar ej jamférbara
med ovanstdende vdrden dd me-
toden for berdkning av bostadsbe-
st@ndet skiljer sig &t mellan dessa
perioder. Det historiska och forst-
ndmnda ar enligt SCB baserade pé
Fastighetstaxeringsregistret med-
an det sistndmnda dr baserat pd
det Nationella ldgenhetsregistret.

Nybyggnation av bostdder
Nybyggnationen i Stockholms kom-
mun samt i Stockholms lan (exklu-
sive Stockholms kommun) uppskat-
tas att fram till 2023 i genomsnitt



uppgé till 6 600 respektive 12 860
bosté&der per &r.”

Samtliga kommuner i Stockholms
Iadn bedémde under 2014 att det
rader brist i deras respektive bo-
stadsbestdnd. Under &ren 2015-
2023 planerar lédnets kommuner
for byggnation av cirka 1776 000
bostdder, denna utveckling beskrivs
igrafen nedan. Under samma
tidsperiod férvantas dock dven
folkmdngden ildnet 6ka med cirka
338 000 invanare.?

Uppsala kommun uttrycker att det
finns ett underskott p& bostdder

i kommunen som helhet samt att
det under den kommande femar-
sperioden kommer behévas ett
tillskott av bostdder. Under 2015
uppskattas produktion av 2 012
nya bostéder p&bérjas i Uppsala
kommun samtidigt som befolkning-
en i kommunen férvdntas 6ka med
2 444 personer.®

Bdde Géteborgsregionen och
Skdneregionen, med Malmé som
storsta ort, uttrycker ett behov av
att bygga 5 000 nya bostdder per

1) SCB pd uppdrag av Stockholms lans
landsting

2) SCB pd uppdrag av Stockholms lans
landsting

3) Boverket

ar framover. Historiskt har man
inte lyckats nda upp till denna siffra
och fdljaktligen ar efterfrédgan pé
bostadsproduktion hégide bé&da
storstadsregionerna. Utsikterna
framaover &r positiva dé indikationer
finns pd att produktionen kommer
6ka de nédrmaste &ren.®

Faktorer som driver
bostadsutvecklingsmarknaden

| avsnitten nedan redogérs fér de
faktorer som centralt driver utveck-
lingen i marknaden fér bostadsut-
veckling.

Befolkning

Sveriges befolkning fortsdtter att
6ka — under 2014 uppgick skillnaden
mellan inflyttningar till och utflytt-
ningar fran Sverige (flyttningsnet-
tot) till nGrmare 76 000 personer.
Ndstan 40% av Sveriges befolkning
bor i ndgon av de tre storstads-
regionerna Stockholm, Goteborg
och Malma. Med en kraftig tillvaxt

i storstadsregionerna och de stérre
stdderna 6kar det befolknings-
mdssiga gapet mellan storstader
och glesbygd. ®

4) Boverket
5) SCB

Prognostiserad nybyggnation i Stockholms kommun samt Stockholms

lan (exklusive Stockholms kommun).
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Kélla: SCB p& uppdrag av Stockholms ldns landsting.

Befolkningen i landets storstadsre-
gioner har de senaste tio &ren &kat
med cirka 15.3% medan befolk-
ningen i riket som helhet har 6kat
med 8,2%. Sarskilt tydlig ar utveck-
lingen i Magnolia Bostads storsta
delmarknader, Storstockholm och
Uppsala, som vuxit med 17,4%
respektive 14,0% mellan 2004 och
2014. Den genomsnittliga &rliga
befolkningsékningen i Stockholms
I&dn under denna period uppgick till
cirka 32 500 personer, och vid slutet
av 2014 uppgick Idnets befolkning
till cirka 2,2 miljoner invénare, i
jamfdrelse med cirka 1,9 miljoner
under 2004. Motsvarande tillvaxt-
siffra i Uppsala kommun var 2 550
personer dar befolkningen 6kade
till 207 600 invénare 2014, fran
182100 under 2004.9

Folkmd&ngden férvdntas fortsat-
ta att 6ka kraftigt de kommande
aren. Fram till 2020 férvdntas
befolkningen i Stockholms lan véaxa
med i genomsnitt cirka 40 500
personer arligen, och 2022 prognos-
tiseras folkmdngden dverstiga 2,5
miljoner inv@nare.” Befolkningen i
Uppsala kommun férvéantas véaxa
med 2 500 personer per ar under
samma period och befolkningeni
kommunen prognostiseras dversti-
ga 230 000 invé&nare ar 2023.%

Aven storstadsregionerna Gote-
borg och Malmé har upplevt en
relativt kraftig befolkningsékning
det senaste decenniet. De b&da
regionerna har vaxt med 11,3%
respektive 14,8% under perioden
2004-2014. Under 2014 uppgick
befolkningen i Storgéteborg till
970 912 personer, och i Stormalmd
till 687 481 personer.”

Trenden av 6kad urbanisering har
varit stark i Sverige och globalt.
Befolkningstillvaxten i saval Stock-
holms 1dn som Uppsala kommun

6) SCB

7) SCB pé&uppdrag av Stockholms lans
landsting

8) Uppsala kommun

9) SCB

29



Marknadsoéversikt

har varit starkare an riksgenom-
snittet under en ldngre period,

och férvdntas forbli starkare én
rikets som helhet Gven framover.
Invdnarantalet i Stockholms l&n
motsvarade 2014 cirka 22,6% av
Sveriges befolkning och férvantas
uppgé till 25,2% a&r 2030. Uppsala
kommuns befolkning 2014 motsva-
rade 2,1% av rikets befolkning, en
andel som fram till 2030 férvantas
oka till 2,3%.” Storgdteborgs och
Stormalmds andel av rikets befolk-
ning uppgick under 2014 till 10,0%
respektive 7,1%.2

Demografi

Den demografiska samman-
sattningen inom en geografisk
marknad har stor betydelse fér
bostadsutvecklingen p& markna-
den, d& méanniskor har olika krav
pé sin bostad, och olika behov som
behover tillfredsstdllas beroende
av ivilket skede i livet den bostads-
s6kande befinner sig. Gruppen av
personer i dldersgruppen 20-29 ar
ar stor inom sé&val Stockholms lan
som Uppsala kommun och uppgick
under 2014 till 307 127 respektive

40 005 personer, motsvarande
14,0% respektive 19,3% av den
totala befolkningen i de tvd omrd-
dena.®

Aven i Storgdteborg och Stor-
malmo dr gruppen personer i
&ldrarna 20-29 stor och motsva-
rade under 2014 14,9% respektive
15,2% av den totala befolkningen i
vardera region.? | riket som helhet
uppgdr motsvarande andel till
13,6%. Denna grupp ar starkt bero-
ende av en rad faktorer, ddr betal-
ningsférmdga dr en central faktor.
Sma men yteffektiva ldgenheter ar
darfér mycket attraktiva fér denna
&ldersgrupp.

Under kommande &r férvan-

tas dldersgruppen 30-39 &r 6ka
kraftigt i Stockholms 1dn.» Denna
aldersgrupp ar generellt bendgen
att betala mer foér sin bostad och
efterfrdgar stérre ldgenheter an
personer iyngre aldersgrupper. |
dagslaget uppgdr befolkningeni
denna grupp till 327 524 personeri
Stockholms Idn samt 28 145 perso-
ner i Uppsala kommun.®

| Stockholms |&n férvantas dven
personer i &dldersgruppen dver 65
&r 6ka under kommande ar.” Bland
dessa finns det mé&nga betalnings-
starka individer, som exempelvis
kan ha avyttrat en villa och efter-
soker en mindre och mer lattskott
bostad.

Bostadsbrist

| en av Magnolia Bostads huvud-
marknader, Stockholmsregionen,
planeras det for en kraftig 6kning
av antalet bostdder under kom-
mande ar, varvid antalet komman-
de nybyggnadsprojekt dr stort. Det
finns en politisk enighet om behovet
av att tilldta nya bost&der i regio-
nen, och Stockholms kommuns gdl-
lande 6versiktsplan, Promenadsta-
den, visar pd en tydlig intention

att fértata ménga omrédden med
ytterligare bostadsbebyggelse.®’

Aven Uppsala kommun har pagden-
de planer p& att utveckla omrédet
och bedémer att byggtakten fér
bostdder behover 6ka fér att méta
den befolkningsutveckling som
spds. Enligt gdllande dversiktsplan

17 SCB 3) SCB 7) SCB pé&uppdrag av Stockholms ldns
2) SCB 4) SCB landsting
5) SCB pd uppdrag av Stockholms lans 8) Stockholms kommuns &versiktsplan
landsting Promenadstaden
6) SCB
Prognostiserad folkékning per &r i Stockholms lén Indexerad folkmédngd historiskt och prognostiserat i Riket, Stockholms
mellan 2015 och 2020 1&n, Géteborgs kommun, Malmé kommun samt Uppsala kommun
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amnar man utveckla Uppsala fér
att vdxa indt, vilket innebdr en for-
tdtning av omrdadet.”

Prisutveckling p&
bostadsrdttsmarknaden

P& grund av den brist p& bosté&der
som rdadit pd Magnolia Bostads
huvudmarknader har priserna pé
bostadsrattsmarknaden 6kat kraf-
tigt. Under perioden 1996-2014 har
genomsnittspriserna per kvadrat-
meter bostadsrattsyta i Stockholm
stigit varje &r utom 2008. | Uppsala
har genomsnittspriserna under
samma tidsperiod aldrig minskat.?

Storgodteborg och Stormalmé har
under perioden 2005-2014 upplevt
en liknande utveckling av bostads-
rattspriser. Prisuppgdngarna har
inte varit lika kraftiga som pé&
Uppsala- eller Stockholmsmarkna-
derna, och det har dven férekom-
mit att genomsnittspriserna fallit
nagot frén &r till &r under vissa
tidsperioder. Som helhet har dock
dven dessa marknader visat pd en
stark utveckling de géngna éren.®

1) Oversiktsplan 2010 fér Uppsala kom-
mun, samt aktualitetsférklaring av
Uppsalas 6versiktsplan, 26 maj 2014

2) Maklarstatistik

3) Madaklarstatistik

Grafen nedan visar utveckling i ge-
nomsnittspris per kvadratmeter for
bostadsratter i Stockholm, Upp-
sala, Géteborg och Malmd under
perioden 1996-2014.

Oversikt av hyresr&ttsmarknaden
Hyresbostadsmarknaden dr en
reglerad marknad, dé&r hyror i saval
nyproducerade ldgenheter som
befintligt hyresbostadsbestdnd
sdtts genom férhandlingar mellan
Hyresgdstféreningen och fastig-
hetsdgaren. Effekten av denna
férhandlingsordning ér att hyres-
nivderna i storstadsregioner i stor
utstrdackning har héllits pd en lag
nivd i férhéllande till vad hyres-
gdster har varit villiga att betala,
varvid efterfrdgan pd hyresbostd-
derimdénga ldgen har éverstigit
utbudet. Detta avspeglaside l&nga
och under de senaste dren 6kande
kdtiderna som krévts fér att erhdlla
en hyresbostad i exempelvis Stock-
holm- och Uppsalaregionen, som
presenterats nedan.

Utveckling i pris per kvm i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala

mellan 1996 och 2014
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P& grund av det stora efterfra-
gedverskottet pd hyresbostdder i
mdnga tillvéxtregioner har bygg-
herren i en nybyggnationssituation
en god férhandlingsposition gent-
emot Hyresgdstféreningen. Denna
férhandlingssituation ar grundad i
att en hyra som skapar férutsdtt-
ningar fér bostadsutveckling krdvs
for att byggherren ska fatta beslut
om att p&bdrja hyresbostads-
byggnationen, och att byggherren
ska se det som mer attraktivt att
exploatera marken med hyresrat-
ter snarare dn bostadsrdtter. D&
Hyresgdstféreningen verkar for ett
6kat utbud av hyresrdtter dr det
av vikt att de medverkar till att det
skapas goda férutsattningar for
att byggherren ska vdlja att bebyg-
ga fastigheten med hyresbostdder.

Kétid for hyresratter

Att efterfrdgan pd bostdder i
Stockholmsregionen ar hég re-
flekteras i kotiden hos de bostads-
s6kande som hittar sin hyresratt
via Bostadsférmedlingen. Ar2006
hade den stérsta gruppen av de
bostadssékande som tilldelats en
bostad genom Bostadsférmedling-
en 2-4 &rs kdtid, medan den stérsta
gruppen som tilldelats bostad un-
der 2014 var de som stétt i ké under
6-8 ars tid .»

Vidrdering av
hyresbostadsfastigheter

| takt med att ldnga marknads-
rantor har fallit och befolkningen

i storstadsregionerna ékat har
avkastningskraven fér hyresratts-
fastigheter fallit. Detta har bland
annat lett till att investeringar i
nyproduktion eller férdadling av
fastigheter blivit mer I6nsamt.

Avkastningskraven foér hyresratts-
fastigheter i premiumldge i Stock-

4) Bostadsférmedlingen
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Marknadsoéversikt

holm &r nu enligt fastighetsradgiv-
aren Newsec strax under 2%, och
dessa historiskt sett mycket ldga
avkastningskravsnivderna férvén-
tas bestd fram till 2017. | Géteborg
ligger motsvarande niva pd avkast-
ningskrav pd cirka 2,2%, och vantas
falla mot 2% under 2016. | Malmo
ligger marknadens avkastningskrav
p& de mest attraktiva bostadsfast-
igheterna pd strax under 3% och
férvantas vara konstanta fram till
2017.” Aven i mindre centrala l&dgen
har avkastningskravsnivaerna fér
bostadsfastigheter fallit under de
génga éren, och p&d mé&nga geogra-
fiska marknader har bostadsbrist

i kombination med l&ga réntor lett
till att bostadsfastigheter handlas
till historiskt sett héga varderingar.

Makroekonomiska faktorer
Makroekonomiska faktorer har stor
paverkan pé fastighetsmarknaden.
Exempelvis konjunkturutveckling,
sysselsdttnings- och Idnenivder,
BNP-utveckling och rantenivéer
paverkar fastighetsmarknaden.
Sveriges BNP-tillvaxt uppgick till
21% under 2014?, och férvantas
uppgé till 2,7% under 2015 och 3,3%
under 2016.» Den starkaste ekono-

1) Newsec, Property Outlook, Spring 2015
2) Ekonomifakta
3) Sverigesriksbank

Indexerad BRP i Riket, Stockholms l&n, Vastra Gétalands lén,

Skéne l&én samt Uppsala lén

miska utvecklingen har historiskt
sett skett i Stockholmsomradet
som &kar i betydligt hégre takt an
landet som helhet. Stockholms lans
bruttoregionalprodukt uppgick
under 2013 till cirka 1205 mdkr, vil-
ket motsvarade 31,9% av Sveriges
bruttonationalprodukt, en 6kning
frén cirka 761 mdkr under 2003

d& BRP i Stockholms lan stod for
28,4% av Sveriges BNP.»

Den starka utvecklingen i Stock-
holmsomrdadet beror dels pd en god
befolkningstillvéxt och dels pd en
hég sysselsdttningsgrad.

Aven Uppsala har historiskt upplevt
en hogre BRP-tillvaxt an riket i
helhet. Bruttoregionalprodukten

i Uppsala lan uppgick under 2013

till 127 mdkr vilket motsvarade
3,4% av Sveriges BNP, vilket @r en
6kning frédn 88 mdkr under 2003 dé&
Uppsala lans andel av rikets BNP
uppgick till 3,3%.%

BRP i Vastra Goétalands 1an och
Skdne 1an uppgick under 2013 till
614 mdkr, respektive 422 mdkr.
Vastra Goétalands ldns BRP utgor
ddrmed 16,3% av Sveriges BNP

och Skdne lans BRP utgdr 11,2% av
Sveriges BNP.9

Per capita placerar sig Stockholms
Idns BRP historiskt hdgt éver den
nationella niv&n och den starka
tillvaxten relativt resten av landet
talar fér att denna trend kommer
att bestd. Per capita placerar sig
Uppsala lan, tillsammans med
Vastra Gétalands 1&n och Skdnes
I&n strax under Sveriges aggrege-
rade BRP-niva. Uppsalas positiva
BRP-utveckling indikerar dock

ett gynnsamt ekonomiskt klimat
framover.

Hushdllens betalningsférmdga

En viktig faktor som paverkar pris-
bildningen pd bostadsmarknaden
&r hushdllens betalningsférmaga.
Betalningsférmdgan péverkas av
en mangd faktorer, bland annat
ovan ndmnda makroekonomiska
faktorer, méjligheterna att erhdlla
bankfinansiering och utvecklingen
pé rdntemarknaden fér bolé&n. De
svenska réntorna dr pd en histo-
riskt 1dg niv&. Riksbankens repo-
rénta uppgdr sedan 25 mars 2015
till -0,25%. Sdnkningen av repo-
rdntan kom bara en ménad efter

4) SCB
5) SCB

6) SCB

BRP per capita i Riket, Stockholms lén, Vastra Gétalands lén,

Skéne lén samt Uppsala lén
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att Riksbanken sdnkte repordntan
till historiska -0,10%. En sdnkning
féranledde denna niva till féljd av
den ddmpade omvarldsutveckling-
en och det l&ga oljepriset, vilket har
gjort att inflationen inte utvecklats
i 6nskvard takt. Sankningen resul-
terar i att manga l&ntagares réntor
ar pd historiska bottennivder.

| férhallande till finansiella till-
gdngar har dock skuldsattningen
legat tadmligen stabilt kring cirka
50% under 2000-talet.”? Sdledes
har vardet av hushdllens finansiella
sparande dkat i samma takt som
skuldsé&ttningen. Bol&neinstitut
och banker har dock en restriktiv
hallning kring utldning till hushdll.
Den érliga 6kningen av utl&ning till

hushdll uppgick till 5,3% under 2014.

Sedan 2005 har den genomsnittli-
ga dkningen uppgdtt till 8,5%.2

Lé&ngivarna genomfér grundliga
kreditprévningar vid nyutl&ning,
varvid kundernas férmdaga att
tdcka hégre boendekostnader, i
form av hégre rdntekostnader,
testas. | detta stresstest kraver
l&ngivarna ofta att ldntagaren skall
klara av att betala rantor pd l&net

dven i ett lage d&r réntenivé@n
uppgdr till cirka 3-5 procentenheter
hégre dn den aktuella rantenivan.
Med hjdlp av dessa bedémningar
sdkerstdlls att en f6rmdaga att
tdcka en hégre rantekostnad finns.
Finansinspektionen bedémde under
2014 att svenska boldnetagare har
en god aterbetalningsférmaga, och
i hég grad klarar av att tdcka saval
hégre réntenivéer som inkomst-
bortfall. Vidare ansdgs boldneta-
garna i god utstrdckning dven klara
av ett prisfall p&d bostadsmarkna-
den. Sdledes tycks svenska bola-
netagare generellt sett ha en god
betalningsférmaga.

Tillvéxttakt i utldning till hushdéll

Per januari 2015 bestod utldning

till hushdllen samt icke finansiella
féretag till 81% av boldn. Den érliga
tillvaxttakten i utl&ning till hushdll
har avtagit 6ver det senaste decen-
niet. Sedan 2012 har den fluktuerat
mellan 4% och 6% vilket kan jamfé-
ras med en tillvéxttakt pd omkring
12% daren innan finanskrisen. Denna
utveckling kan delvis férklaras av
bol&netaket som inférdes under
2010.9

1) Ekonomifakta
2) SCB

3) Finansinspektionen, Den svenska boldne-
marknaden 2074
4) SCB

Konkurrenssituation
Fastighetsutvecklingsmarknaden
ar konkurrensutsatt och sarskilt

i storstadsregionerna finns det
mdanga aktdrer som konkurrerar
om potentiella utvecklingsprojekt.
Marknaden domineras av stora
bostadsbolag med relativt likarta-
de kunderbjudanden vilket medfér
att konkurrensen inriktas pé vilka
bostadsldgen man kan erbjuda sina
kunder. Magnolia Bostads stérsta
konkurrenter inkluderar stérre bo-
stadsproducenter sdsom JM, HSB,
Riksbyggen, NCC, PEAB, Skanska,
Veidekke och Wallenstam, vilka
tillsammans stér fér majoriteten av
bostdderna som produceras i Sveri-
ge. Flera av dessa bolag driver badde
en byggrorelse fér externa upp-
dragsgivare och bostadsutveckling
i egenregi.

Antalet mindre till medelstora bo-
stadsutvecklare har 6kat under de
gdngna dren. Féretag och organi-
sationer sdsom Besqab, Oscar Pro-
perties och ALM Equity &r ndgra av
aktdrerna som dr verksamma inom
detta omrdde. Ndmnda aktdrer
fokuserar pd bostadsrdattsmarkna-
den medan andra har huvudfokus
pé& hyresrdttsmarknaden. Aktérer
som bygger hyresratter fér egen
férvaltning ar till exempel Rikshem,
Stena Fastigheter, Wallenstam
och Heba. Aktérer som ocksd liknar
Magnolia Bostad &r ByggVesta och
Wadstbygg. Med ett 6kat antal ak-
térer p& Magnolia Bostads huvud-
marknad 6kar dven konkurrensen
for byggratter vilket @r en viktig
aspekt att ta hdnsyn till. Sarskilt i
attraktiva ldgen i Stockholmsom-
rédet ar efterfrdgan pé byggratter
stor och resulterar i 6kad konkur-
rens vid férvdrv av dessa.
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Magnolia Bostad bildades 2009 med visionen att
skapa moderna hem och bostadsmiljéer genom smarta
funktioner och tilltalande arkitektur. Magnolia Bostad
forvarvar och féradlar fastigheter till nya moderna
hyresratter och bostadsratter. Verksamheten ar
fokuserad till attraktiva ldgen i storstadsomrdaden,

och vid slutet av férsta kvartalet 2015 omfattade
projektportféljen cirka 5 000 bostdder.

Historik

2009

Magnolia Bostad grundas av
Fredrik Holmstrém och Andreas
Rutili. Bolagets forsta bostads-
projekt férvarvas pa Lidingd.
Thomas Sandell anlitas som
arkitekt.

2010

Magnolia Bostad férvéarvar fem nya
projekt i Skdne, Nacka, pé Lidingd
och i Norefijell, Norge.

Magnolia Bostad startar ett
gemensamdgt intresseféretag
med Byggpartner som investerar
i projektet Séderblick i Nykdping.

2011
Bolaget forvdrvar projekten Lake
View i Are och Seaside i Skdne.

2012
Magnolia Bostads forsta projekt
blir inflyttningsklara i Skdne, Nyks-

ping, Stockholm, Lidingd och Nacka.

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

2013

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

Ytterligare bostdder i Nykdping,
Stockholm och Lidingé blir inflytt-
ningsklara.

Bolaget etablerar ett nytt verk-
samhetsomré&de med utveckling av
hyresratter.

Forsta projektet avseende ut-
veckling av hyresratter pdbérjasii
ett projekt om 230 nya bostdder i
centrala Sollentuna. Fastigheten
avyttras senare till Aberdeens
Bostadsfond.

2014

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

Magnolia Bostad férvarvar tva
fastigheter i Kungséngen och en

i centrala Norrképing. Pa fastig-
heterna utvecklar Bolaget 401
hyresratter som innan byggstart
avyttras till SEB:s fastighetsfond
Domestica ll. Byggstart sker i de-
cember.

Bolaget tecknar en option om
forvarv av en fastighet i Orminge
Centrum med byggratt féor 300
bost&der med blandad upplatelse-
form.

Magnolia Bostad vinner markan-
visningstdvlingar i Vallentuna och
Uppsala om sammanlagt cirka 345
hyresratter.

2015

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

Magnolia Bostad 6kade i januari

sin dgarandel i Senapsfabriken
genom férvdrv och termin till 80,25
procent och innehar darmed ratt till
76,30 procent av resultatet.

Fredrik Lidjan tilltrdder som ny
VD fér Bolaget. Han eftertrdader
Andreas Rutili som tar plats som
ledamot i Bolagets styrelse.

Magnolia Bostad vinner ytterligare

fyra markanvisningstdavlingar:

- Lundbyvassen i Frihamnen,
Goteborg: produktion av dels ett
hotell om 12 000 kvm och dels 150
hyresratter,

- Bdlsta centrum i H&bo kommun,
norra Storstockholm: produktion
av ett resecentrum och cirka 200
bostader,

- Oceanhamnen i Helsingborg:
produktion av 109 hyresratter, och

- Sédra Ladugardsdngen i Orebro:
produktion av cirka 150 bostd&der.
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Verksamhetsbeskrivning

Vision, affarsidé
och mal

Vision: Magnolia Bostads vision ar att
skapa moderna hem och bostadsmiljcer
genom smarta funktioner och tilltalande

arkitektur.

Affarsidé

Bolagets affdrsidé ar att utveckla
bostdder och platser med utgdngs-
punkt frdn mdanniskors skilda behov,
forutsattningar och drémmar.

Overgripande mdl

Magnolia Bostads évergripande
mal ar att som medelstor bostads-
utvecklare l1&ngsiktigt uppnd hdgre
[6nsamhet dn jamférbara bolag i
branschen, med en férsvarbar risk.

Strategisk inriktning

For attinom ramen fér Magnolia
Bostads afférsidé kunna nd Bo-
lagets vision och mal har féljande
strategiska inriktning faststdllts:

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

- tillvaxt ska ske med god |6nsam-
het och likviditet;

- bostadsutveckling ska ske p4 till-
vaxtorter med l&ngsiktigt
goda demografiska och
socioekonomiska férutsattningar,

- bolaget ska utveckla bostdder i
attraktiva ldgen som bidrar till ett
hogt kundvarde;

- bostaderna ska upplétas fér bade
eget dgande genom bostadsrat-
ter/dganderdtter och som hyres-
ratter,

- produktionsstart av bostdder ska
ske i takt med att efterfrédgan har
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sdkerstdllts, vilket innebar hégt ——
stdallda krav p& andelen férsdlda i —
bostader fére produktionsstart,

- bolaget ska effektivt utnyttja |
balansrakningen, framst genom |
hég omsattningshastigheti hela
projektkedjan, och

- Magnolia Bostad arbetar fér
en l&ngsiktigt héllbar samhalls-
utveckling med inriktning p&
kvalitativa och energieffektiva
bostader.

Finansiella mal
Bolaget har satt upp féljande kon-
kreta finansiella mal:

M@lséttning fér rantabilitet

pd eget kapital:

Réantabiliteten p& eget kapital ska
uppga till minst 30% i genomsnitt
de kommande tre &ren och cirka
20% ddarefter.

Mélsattning fér Bolagets soliditet:
230%

Léngsiktig utdelningspolicy:
Utdelningspolicyn skall utgé ifrén
vad som vid var tid bedéms verka
foér det dvergripande mdlet att
optimera den totala avkastningen
till aktiedgarna. Styrelsen har gjort
beddmningen att aktieutdelning
kommer att féreslds som motsva-
rar upp till 25% av Bolagets resultat
efter skatt de kommande tre éren
och ddrefter en 6kande andel.




Huvudkontoret, Uppsala




Verksamhetsbeskrivning

Affarsmodell

Magnolia Bostad utvecklar bostdder — sdvdl hyresratter
som bostadsrdtter. Bolagets affarsmodell kombinerar

god lonsamhet med begrdnsat risktagande.

Att gora val avvagda riskbedém-
ningar ar mycket viktigt fér bo-
stadsafféren, dé riskhantering och
vardeskapande har en stark kopp-
ling till varandra. Magnolia Bostad
har en grundldggande princip som
innebdr att Bolaget inte tar stora,
spekulativa risker. Det betyder att
intdkter i hég utstréackning saker-
stdlls innan Bolaget tar pd sig stor-
re kostnader och finansiella dtag-
anden. P& sd vis begransas riskerna
i hela verksamheten.

Magnolia Bostad har starkt fokus
pé langsiktighet, sdval nar det
gdller att géra affdrer med olika
externa intressenter somirela-
tioner till de egna medarbetarna.
For att sakerstdlla kvaliteten i alla
projekt ar Magnolia Bostad alltid
den som styr och leder projekten,
oavsett om Bolaget utvecklar
bostadsrdattsldgenheter i egen regi
eller hyresrattslagenheter.

Magnolia Bostads kontroll éver pro-
jekten innebdr att man kan méta
kundens behov och efterfragan.
Det gdller form och funktion lika
mycket som dagens miljo-, energi-
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och héllbarhetskrav. De boendes
trivsel i den nya bostaden ska ocksé
gdlla omgivningen, det vill séga

det omrdde dér bostadshuset ar
belaget.

Tva tydliga afférsomréaden
Verksamheten &rindelad i tva
affdrsomrdden: Hyresrdtter och
Bostadsratter. Magnolia Bostads
mdals&ttning dr att uppréatthalla

en férdelning om cirka 80 procent
hyresratter och 20 procent bo-
stadsratter. De fastigheter som
utvecklas med hyresrdtt avyttras
till storre svenska institutioner eller
fastighetsbolag. | bostadsratts-
projekt vander sig Magnolia Bostad
framst till privata bostadsképare
inom segmentet medel- och évre
medelinkomsttagare.

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

Definierade malgrupper

Bolagets malgrupper pdverkar
valet av projektldage, projektstorlek,
utformning av bostdderna, mark-
nadsféring och materialval. Inom
ramen for konceptutvecklingen
genomfor Magnolia Bostad alltid
noggranna kundundersdkningar

innan Bolaget faststdller ett pro-
jekts férutsdttningar och slutliga
innehdll och utformning.

Sdkerstalld efterfragan

Bolaget byggstartar projekt forst
dd férsaljningen till stor del ar sa-
kerstdlld. Det innebdr att Magnolia
Bostad inte tar pd sig n&gra stérre
kostnader férran marknadsrisken
ar begrdnsad eller helt har elimine-
rats. Bolagets policy ndr det gdller
bostadsrattsprojekt ar att férsalj-
ningen ska omfatta bindande avtal
motsvarande kostnadstdckning
enligt projektkalkylen innan bygg-
start sker.

For hyresrattsprojekt ska en slutlig
fastighetsdgare ha tecknat bindan-
de kdpeavtal med Magnolia Bostad
innan produktion av projektet
inleds.

Att sdlja bostdder innan kunder-
na har haft majlighet att se dem
férutsatter en valplanerad och
effektiv sdljprocess. For att minska



projektrisken ldgger Magnolia Bo-
stad darfor ner betydande resurser
pd marknadsféring och férsaljning.

Attraktiva ldgen

For att sdkerstdlla en god ekono-
mi i projekten frén start till mal
ldgger Magnolia Bostad stor vikt
vid att enbart investera i mark och
fastigheter i attraktiva ldgen med
bra kommunikationer i storstads-
regioner och hégskoleorter. Darige-
nom &kas majligheten till en jamn
projektutveckling, samtidigt som
risken kan héllas pd en lagre nivé
daven i samre tider, till exempel vid
forsdmrade konjunkturlagen.

Organisation for tillvaxt

Varje projekt som Magnolia Bostad
utvecklar styrs internt, av med-
arbetare som besitter en gedigen
kompetensisitt arbete. | syfte att
kunna sdkerstalla en organisation
som arbetar l&ngsiktigt, kostnads-
effektivt och fokuserat arbetar
Bolaget for att medarbetarna ska
trivas och stanna kvar i féretaget.
F6r att snabbt kunna anpassa
verksamheten till nya marknads-
férhéllanden och stdrre projekt, har

Magnolia Bostad utvecklat ndra
samarbeten med externa specialis-
ter och professionella partners.

Sdkerstalld produktion till fast pris
For att dstadkomma en effektiv
och slimmad organisation och for
att minska projektrisken, har Mag-
nolia Bostad ingen egen byggverk-
samhet. | stdllet sker all produktion
via externa entreprenadbolag. Bo-
laget upphandlar framst byggna-
tion till fast pris i form av totalen-
treprenader. Detta ger ett minskat
resursbehov, bdde ekonomiskt och
operativt, i stora delar av forad-
lingsprocessen. Det begrdnsar ock-
s@ Bolagets garantiexponering och
ger Magnolia Bostad méjligheten
att agera professionell bestdllare
gentemot byggbolaget och stalla

ndédvandiga krav fér att f& till stand

bdsta resultat utifrdn bade kvali-
tets- och miljdmdssiga aspekter.

Externa férvaltningsbolag fér god
service till hyresgéster

| vissa fall férvarvar Magnolia
Bostad fastigheter med befint-
liga byggnader och hyresgdster
for kommande utveckling. Innan
s&dana fastigheter kan utvecklas
till bostdder krévs en ibland tids-

krdvande detaljplaneprocess. Fram
till dess att bostadsutveckling kan
inledas behover fastigheten profes-
sionell férvaltning i syfte att kunna
erbjuda befintliga hyresgdster en
hdg servicenivd. Magnolia Bostads
karnverksamhet ar bostadsutveck-
ling och Bolaget har ingen egen
férvaltningsorganisation. Istdllet
anlitar Bolaget férvaltningsbolag
som tillhandahdller hyresgéasterna
en hég servicenivd. | samarbete
med férvaltningsbolaget upprattas
en l&dngsiktig plan fér férvaltningen
och kommande utflyttning av hy-
resgdsterna, innan s&ddana fastig-
heter utvecklas till bostadsprojekt.
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Magnolia Bostads
foradlingsprocess

40

Forvdrv och finansiering
cirka 3-6 mdnader

- Aktivt sdkande av nya investeringar

Delta i kommunala markanvisningar
Analys av investeringsmojligheter
Framtagande av investeringskalkyl
Beslutsunderlag fér nya projektforvarv
Projektstruktur definieras

Finansiering av fastighetsférvarv
Upprattande av férvdarvsavtal

Projektutveckling
cirka 3-24 mdnader

Marknads- och mélgruppsanalys

Utformning av detaljplan

Konceptutveckling: design, planlésning och interior
Ritningsunderlag utarbetas

Upphandling av produktion

Program fér inredningsval faststalls
Projektstruktur implementeras



Magnolia Bostads férdadlingsprocess strdcker sig

dver varje steg i fastighetens utveckling. Fran det

att ett nytt projekt identifieras till dess att ansvaret
ldmnats over till bostadsrattsféreningen eller till en ny
fastighetsdgare ndr det gadller hyresrattsprojekt.

Forsaljning
cirka 1-6 mdanader

+ Marknadsplan upprdttas

- Madklare kontrakteras

- Sdljmaterial produceras

- Inredningsval samordnas

- Koordination av marknadsaktiviteter

- Fortldpande hantering av H
kundreplationer ° Byggnctlon
cirka 12-24 mdanader

- Produktion startas

- Byggfinansiering sdkerstalls

- Slutprojektering av bygghandlingar

- Utflyttning av hyresgdster

- Byggledning

- Fortlépande besiktningar

- Hantering av inflyttning och slutbetalning
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Verksamhetsbeskrivning

Fastigheter
| attraktiva lagen

1. Férvarv och finansiering

2. Projektutveckling

3. Foérsdljning

4. Byggnation

Att forvarva fastigheter i attraktiva Idgen som kan
utvecklas till moderna bostdader i tilltalande miljéer ar
centralt for att kunna driva |6nsam bostadsutveckling.

Det dr en ldng kedja att féradla ett
projekt fr&n férvarv av rdmark eller
en befintlig byggnad, via finan-
siering och projektutveckling till
forsaljning och produktion fram till
dess att kunden flyttar in i sitt nya
hem. Att Magnolia Bostad behdars-
kar hela vardekedjan gor att Bola-
get &r en konkurrenskraftig aktér
p& bostadsutvecklingsmarknaden.

Genom stor egen kompetens och
ett omfattande natverk av entre-
prendrer, fastighetsbolag, kommu-
ner, arkitekter, konkursférvaltare,
kreditinstitut och mdaklare arbetar
Magnolia Bostad aktivt och struk-
turerat i sékandet efter potentiella
bostadsprojekt.

Bolaget har en kompetent organi-
sation bestdende av mdnga egna
medarbetare som enbart arbetar
med analys och férvdarv av nya
projekt. Ofta finns maojligheten

att férvarva mark i tidiga skeden,
innan den blivit tillganglig fér andra
aktorer. Genom att vara val férbe-
redd och genom Bolagets férméga
att ta snabba beslut kan man age-
ra snabbt och ddrmed sdkra nya
investeringsmajligheter.
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De goda relationer Magnolia
Bostad har med kommunerna pd de
marknader dar Bolaget &r verksamt
bidrar till méjligheter att deltai
markanvisningstavlingar och andra
férvarvsmojligheter som ligger pé
planeringsbordet hos kommunerna.
| takt med att bostadsproduktio-
nen dkar i storstdder och universi-
tetsorter befdsts positionen som
en trovdrdig aktdr pd marknaden
ytterligare.

Darmed ar utsikterna goda till @nnu
fler affdrer med kommunerna.

Grundlig férvdrvsanalys

Vid férvarv analyserar Magnolia
Bostad ett projekt genom grund-
liga utvarderingar av efterfrdgan,
bostadspriser, produktionskostna-
der, finansiering och risker. Denna
analys sker sdvdl internt somi
samarbete med extern kompetens.
Analysen resulterari ett investe-
ringsunderlag som presenteras foér
foretagets ledning och styrelse for
beslut.

Goda relationer med banker
Utveckling av fastigheter och
projekt @r en kapitalintensiv verk-
samhet. En effektiv finansiering
av férvarv ar avgorande for det

kommande projektets [6nsamhet
- och darmed fér mojligheterna
att kunna genomféra ytterligare
investeringar. Finansieringen av
ett bostadsprojekt omfattar tre
omréden: Fastighetsfinansieringen
vid férvarvet av fastigheten, bygg-
finansiering vid byggstart och, nar
det gdller utvecklingen av bostads-
ratter, en ldngsiktig finansiering i
bostadsrdttsféreningen.

Magnolia Bostad har idag val upp-
arbetade relationer med alla stora
banker samt ett antal av landets
nischbanker. Bolaget fokuserar p&
lI&ngsiktiga samarbeten, dels fér
att uppnd en hég prioritering som
kund hos bankerna, dels fér att
erhdlla férdelaktiga kreditvillkor.

Vid hyresrattsprojekt ar det ofta
bestdllaren eller képaren som
I6pande stdr fér finansieringen
av fastigheten. Ddrmed utnyttjas
bankfinansiering till I&g del eller
inte alls.

Samarbetspartnersiurval
Catella, Leimddrfer, SHB, SEB,
SBAB och Lindahl.



Koncept med en hég niva
av funktion och design

1. Férvarv och finansiering

2. Projektutveckling

3. Férsdljning

4. Byggnation

Ndar Magnolia Bostad har férvarvat ett bostadsprojekt
gadr féradlingsarbetet in i en intensiv fas.

Féradlingsarbetet inleds oftast
med att i samarbete med kommu-
nen ta fram en detaljplan. Den de-
finierar vilken anvandning, utform-
ning och storlek som en byggnad
far ha. I denna process stravar
Magnolia Bostad efter att f& ut en
s@ stor volym bostdder som méjligt,
dock utan att géra avkall pd den
kvalitet som Bolaget vill erbjuda
kunder.

Ett Magnolia-hem ska vara smak-
fullt, smart planerat och val anpas-
sat till platsens specifika geogra-
fiska forutsattningar samt till dem
som ska bo ddr. | konceptutveck-
lingen och utformningen av ett nytt
bostadsprojekt bérjar Magnolia
Bostad alltid med en utforlig analys
och definition av projektets férvan-
tade malgrupp. Utifrén malgrupps-
profilen utformas projektets ram-
beskrivning, som ligger till grund fér

den arkitektoniska gestaltningen,
inredningsdesignen och boende-
funktionerna.

Under projekteringsfasen tas
ritningar och andra underlag fram

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

Ndr bostdderna formges arbetar
Bolaget inifrén och ut. Utgéngs-
punkten ar alltid de mdnniskor som
ska flytta in i den nya bostaden och
dessa mdnniskors levnadsmonster.

Magnolia Bostad arbetar med
framstdende arkitekter, konstruk-
térer och inredningsdesigners, vilket
ger en hég nivd av funktion och
design. Samtidigt ar miljé- och hall-
barhetsaspekterna viktiga i projek-
ten. Magnolia Bostad ar noggrant
vid val av material och leverantérer

for att uppfylla eller évertraffa
dagens hégt stallda miljé-, ener-
gi- och hdllbarhetskrav. Stor vikt
ldggs ocksa vid projektets entréer,
trapphus, korridorer, tradgdardar
och andra gemensamma ytor.

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

Samarbetspartnersi urval

BSK, WSP, Sweco, JM, NAI Svefa
och Bjerking.
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Verksamhetsbeskrivning

Kundens behov
star i centrum

1. Férvarv och finansiering

2. Projektutveckling

3. Forsaljning

4. Byggnation

Magnolia Bostad vander sig till tvd kundkategorier: institutionella
investerare som forvdrvar en hyresfastighet respektive privat-
personer som kdper en bostadsrdtt. | badda fallen ligger Magnolia
Bostads fokus alltid pd kundens specifika behov och 6nskemal.

Kundkontakten |6per 6ver projek-
tets alla faser — frdn férsta motet
till tiden efter inflyttning.

Magnolia Bostads kunder stdaller
allt tydligare och allt hégre krav. De
&r pdldsta, kunniga och val medvet-
na om vilka alternativ som finns pé&
marknaden. De méste oftast be-
stdmma sig for ett Magnolia-hem
medan det fortfarande befinner
sig pd ritningsstadiet. Magnolia
Bostad borjar inte bygga férrdan
kostnadstdckning genom att med
bindande avtal ha sdlt ett visst
antal bostdder har uppndtts. Detta
stdller héga krav pd professionali-
tet i Bolagets marknadsféringsar-
bete och férhéllande till kunderna.
Vid bostadsrattsprojekt &r det
privatpersoner som dr slutkunder,
det vill sdga de som ska bo i den nya
bostaden. Nar det gdller hyres-
rattsprojekt dr kunderna stérre
institutionella fastighetsagare.

Magnolia Bostad tydliggér affdren
Oavsett vilken typ av boendeform
det gdller ar Magnolia Bostads
mda&lsdttning densamma: Att levere-
ra ett boende som ska férenkla och
forgylla manniskors livi vardagen.
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Magnolia Bostad arbetar med en
vdl utvecklad och effektiv mark-
nadsférings- och sdljprocess. Fér
varje bostadsprojekt faststdlls

en marknadsplan som omfattar
detaljerad information om mark-
nadsféringskanaler, férsaljnings-
material, kundevenemang, visnings-
Idgenheter, husmodeller och andra
marknadsfoérings- och sdljaktivite-
ter. Bolaget ldgger ner omfattan-
de resurser pd att visualisera hur
bostaden kommer att se ut, bdde
ndr det gdller utformning, design,
arkitektur och funktioner. En god
bild av bostadens egenskaper och
vdrden &r avgoérande for att kunden
ska bli ngjd.

En effektiv arbetsprocess

Bolagets hyresrattsprojekt ger den
berérda kommunen nya hyresréatter
med en l&ngsiktig dgare, samtidigt
som den slutliga képaren erhéller
ett fint investeringsobjekt med
mojlighet till god avkastning.

Ndr det gdller bostadsrdtter ar-
betar Magnolia Bostad alltid med
etablerade maklare som férstar
vdrdet av varje nytt projekt och det
omrdde det ar beldget i. Bolaget
identifierar projektets malgrupper
i ndra samarbete med mdklaren.

| varje projekt har Magnolia Bo-
stad ocksé en egen sdljledare, vars
uppgift ar att hélla en hég service-
nivd gentemot kunderna samt att
sdkerstdlla en hég leveranskvalitet.
Sdljledaren samarbetar dven med

mdklarna fér att vidmakthalla en
hég forsdljningstakt. Bolagets
sdljledare ar tidigt verksamma med
att utfora kundintervjuer och mark-
nadskartldggningar, ndgot som
innebdr att de tidigt dr insatta och
val fértrogna med projektet.

Den framsta férdelen med att képa
en nyproducerad bostadsratt ligger
i just det faktum att kunden képer
en helt ny bostad som ingen annan
har bott i tidigare. En annan férdel
&r att kunden far ett fast pris pd
bostaden och slipper en pafrestan-
de budgivningsprocess. Dessutom
har man mojlighet att p&verka vis-
sa delar av bostadens utformning
och inredning. Magnolia Bostad
vdljer arkitekter och inredare med
omsorg for att skapa ett tydligt
och genomarbetat designkoncept.
Det ger ocksd kunderna méjlighet
att slippa géra férdyrande tillval.

For hyresratter erldggs en del av
kopeskillingen i detta skede, och for
bostadsrdtter erldggs ett mindre
belopp vid tecknande av bindande
férhandsavtal.

Samarbetspartnersiurval
Skeppsholmen/Sotheby's, Skandia-
mdklarna, Lansférsakringar och
Svensk Fastighetsférmedling.



En sadker och smidig

byggprocess

1. Férvarv och finansiering

2. Projektutveckling

3. Forsdljning

4. Byggnation

Magnolia Bostad arbetar med ndgra av Sveriges mest
vdletablerade byggentreprendérer, vilket borgar for
kvalitet i produktionen av de hus som Bolaget bestdller.

Magnolia Bostad har en val genom-
arbetad och beprévad process for
professionell upphandling och kon-
troll av byggentreprenader. Genom
att arbeta med n&gra av Sveriges
mest vdletablerade byggentre-
prenadféretag starker Bolaget
forutsattningarna fér hég kvalitet,
minskade byggkostnader och mins-
kad risk i bostadsprojekten.

Fastprisavtal begrénsar risken

En sdker och felfri byggprocess ger
Bolaget ladgre byggkostnader och
en minskad byggrisk. All produk-
tion i form av totalentreprenader
upphandlas till fast pris. Detta
begransar risken fér kostnadsok-
ningar relaterade till byggproduk-
tionen. Projektledare arbetar néra
byggbolagen och féljer I6pande upp

produktionen for att sdkerstdlla att
ratt kvalitet till ratt pris erhdlls.

Brett externt nadtverk

I linje med Magnolia Bostads mal
for tillvaxt och resurseffektivitet,
har ett brett ndtverk av externa
konsulter och leverantérer som ar
vdl insatta i Bolagets férvantningar
och krav pd projekten etablerats.
De bistar Bolaget i projekterings-
och byggledningsprocessens alla
delar och bidrar ddrmed till den
héga kvalitet som efterstravasii
Magnolia Bostads projekt.

En kund som flyttarinien ny
bostad forvantar sig att allt ska
fungera fran férsta dagen. Fér att
minimera risken fér besiktnings-
anmarkningar i slutet av produk-
tionstiden har Magnolia Bostad en
kundkoordinator som ser till att
den nya bostaden dr i felfritt skick

vid inflyttning. Darefter ldmnas
ansvaret for bostaderna dver till
bostadsrdttsféreningen, eller, nar
det gdller hyresrdtter, till en ny
fastighetsagare.

Resterande del av kdpeskillingen
erlaggs efter slutférande av pro-
jektet.

Samarbetspartnersiurval

NCC, Veidekke, Skanska, PEAB och
Byggpartner.
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Verksamhetsbeskrivning

Organisation
och medarbetare

En IGttrérlig och skalbar
organisation

Magnolia Bostads styrelse och
organisation prdaglas av ldng erfa-
renhet och gedigen kompetens néar
det gdller fastighetsféradling och
bostadsutveckling. Bolagets orga-
nisation bestdr idag av 21 anstéllda
(cirka 30 medarbetare inklusive
heltidskonsulter). Bolaget planerar
for ytterligare anstdllningar under
2015 och 2016.

Organisation for tillvéxt

For att sdkerstdlla maximal var-
deutveckling inom Bolaget styrs
verksamhetens nyckelfunktioner

av Bolagets interna organisation.
Val utarbetade interna rutiner och
processer skapar en stabil grund for
Bolagets pdgdende organisatoriska
expansion.

Verksamheten krdver noggrann
resursplanering med god insikt i hur
Bolagets resursbehov ser ut éver
tid, for att kunna sdkerstalla en hég
leveranskvalitet och minimera ris-
ken for underkapacitet i organisa-
tionen. Bolagets partnerorganisa-
tion bestdr av enskilda specialister
och leverantérer inom projektut-
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veckling, férsdljning, byggnation,
finansiering med mera. Resultatet
ar en kostnadseffektiv och flexibel
organisationsstruktur som snabbt
kan anpassas fér 6kad tillvaxt och
nya marknadsférhéllanden.

Specialistomrdden understédjer
projektledningen

For 6kad skalbarhet i organisatio-
nen med bdattre resursutnyttjan-
de och tydligare resultatansvar i
projekten dr organisationen indelad
i tvd& dimensioner: specialistfunktio-
ner och projektledning.

Projektledarna @r resultatansvariga
foér projektens budget och ut-
veckling. De spelar en central roll i
projektutvecklingen och ddrmed fér
verksamhetens framgdng. Vid si-
dan av projektledarna har Bolaget
definierat ett antal interna spe-
cialistomrdden som understédjer
projektledarnas arbete: projekt och
produktion, marknad och férsalj-
ning, ekonomi och finansiering samt
transaktion. Specialistomrddena
stodjer projektledarnai samtliga
delar av ett projekts féradlingspro-
cess.

Projektledare anstdlls i takt med
att antalet producerade bostdder
6kar, medan specialistfunktion-
ernas tillvaxt inte ar lika tydligt
kopplad till projektvolymen.

VD

Organisationsstruktur
Illustrationen &skadliggdér Magnolia
Bostads organisationsstruktur
grafiskt.



Projekt och
produktion

Marknad
och koncept

Forsdljning

Ekonomi

Transaktion

Attraktiv arbetsplats

Fér att pd lang sikt kunna sdker-
stdlla forsérjning av nédvandig
kompetens pd Bolagets nyckelpo-
sitioner har Magnolia Bostad som
mals&ttning att blien av bran-
schens mest attraktiva arbets-
platser. Som en medelstor, snabbt
vdaxande organisation, med en sund
foéretagskultur och ett vdxande va-
rumdrke, finns goda férutsattning-
ar att bli en langsiktigt attraktiv
arbetsgivare.

Antal medarbetare

Sedan Magnolia Bostad grunda-
des har organisationen vuxit till
attidag omfatta 21 anstdllda (30
inklusive konsulter). | takt med att
projektportfdljen vuxit har funk-
tionsomrddet Projekt och produk-
tion utvecklats frdn att 2012 bestéd
av 2 till dagens 5 personer (arsskif-
tet 2013: 3; 2014: 5). Detta omrdde
bestdr primdart av Bolagets pro-
jektledare och personal som aktivt
arbetar med Magnolia Bostads
utvecklingsprojekt. Omrddet Trans-
aktion, som hanterar vardering,
forvarv och avyttring av fastighe-
ter, tillférdes i borjan av 2015 fyra
personer. Omradet omfattaridag
6 personer (2012: 1; 2013: 1; 2014: 2).
Dessa funktionsomrdden kommer
att vaxla ytterligare i takt med att
projektvolymen &kar.

Projektledning

Aven inom funktionsomradet
Administration har flera nyrekry-
teringar skett i &r. Omrédet om-
fattar ekonomi, administration och
reception, och sysselsatteridag 6
personer (2012: 2; 2013: 2; 2014: 3)
och bedéms inte behéva férstarkas
i nartid.

Tillvéxten inom funktionsomrd-
dena Marknad och koncept och
Foérsdljning dr inte lika intimt Idnkad
till projektportfdljens tillvaxt och
beddms inte behéva vdxa de ndr-
maste &ren. Omrddet Marknad och
koncept arbetar med marknadsfé-
ring av bland annat Bolagets bo-
stadsréattsprojekt, varumérkesfra-
gor samt PR och kommunikation,
och sysselsdatter 2 personer (2012: 7;
2013:1; 2014:1). Funktionsomrd&det
Foérsdaljning handhar férsdljningen
av Magnolia Bostads bostadsrat-
ter och bestéridag av 2 personer
(2012: 1; 2013: 1; 2014:1).
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Verksamhetsbeskrivning

Hallbarhet

Magnolia Bostads bostadsprojekt ska leva och
bestd i generationer. Darfér riktas ett starkt fokus
pd hdllbarhetsfrdgorna - ekonomiskt, socialt och

miljomdassigt.

Fokus pé& héllbarhet

ur alla aspekter

F6r Magnolia Bostad dr miljé- och
hdllbarhetsfradgorna en sjalvklar
del av bostadsaffaren. Att tdnka
l&ngsiktigt i dessa frdgor hand-
lar inte bara om att Bolaget ska
utveckla attraktiva och friska hus
— det ar dven en grundldggande
férutsattning for Bolagets tillvaxt
och I6nsamhet.

Varje projekt har sina specifika fér-
utsattningar fér att utvecklas till
bostdder som kunderna efterfra-
gar. Det genomsyrar allt som Mag-
nolia Bostad gér fran planering,
forvary, projektering och férsdljning
till produktion.

Madlet &r att standigt férbattra
processen fér att minimera pro-
jektens pdverkan p& miljén. Bola-
get uppfyller inte bara de redan
hart stallda kraven pé miljé- och
héllbarhets&tgéarder som stdlls

av regering, kommuner och myn-
digheter utan férséker ocksé att
liggaiframkant fér att sdkerstdlla
sunda, energieffektiva och héllbara
projekt.

Sund produktion och sunda
material ger lang livsléngd

| alla samarbeten med konsulter,
arkitekter, byggentreprenérer och
andra leverantérer fors stdndigt
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en dialog om héllbarhetsaspekten
i varje enskilt projekt. Krav stalls
pd att de byggentreprendrer som
anlitas ska vara ISO-certifierade
eller arbeta efter en motsvarande
struktur ndr det gdller kvalitet,
miljé och arbetsmiljo.

Genom att Bolaget handlar upp
projekt pd totalentreprenad, svarar
byggentreprenadféretagen for

att kraven efterlevs. Till exem-

pel anvdnds endast material och
dmnen som noga utvdrderats ur
ett livscykelperspektiv och sominte
innebdr ndgra miljé- eller hdlsoris-
ker vare sig fér de boende eller fér
de som arbetar med produktionen.
Magnolia Bostad stdller krav pd att
hanteringen av avfall och transpor-
ter sker s& miljériktigt som det ar
gorligt, liksom att s& mycket som
mojligt av material och produkter
kan &tervinnas.

Den kanske allra viktigaste miljo-
aspekten ar energieffektivitet.
Magnolia Bostad har héga ambitio-
ner ndr det gdller att bygga bosta-
der som dr energieffektiva och som
har god inomhusmiljé. L&dgenergi-
belysning liksom energisndla vitva-
ror i kdk och badrum &r standard i
Bolagets bostdder.

Vilka miljé- och energidtgdérder
som vidtas i ett projekt kan variera
beroende pé projektens olika fér-
utsattningar, till exempel sarskilt

vdlisolerade fénster, behovsanpas-
sad ventilation, solfdngare, solceller
eller bergvdarme. | projekten an-
vdnds dven i hég grad naturmateri-
al sdsom kakel, klinker och tra.

I mé&n av geografisk tillgdng ar
merparten av de nyproducerade
flerbostadshusen anslutna till
fjarrvarme och energianvdandningen
i bostdderna ligger idag betydligt
lagre &n vad Boverkets Byggregler
foreskriver.

Ekonomiskt hallbart

i Nya Parken Allé

Ett exempel pd hur ett projekts
hdllbarhet och energieffektivitet
ger goda affdrer ar de 268 hyres-
ratter som Magnolia Bostad for
narvarande uppfér i Nya Parken
Allé i centrala Norrképing.

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

ger betydligt under normen och
materialen ar slitstarka och av hég
kvalitet. Det innebdr att projektet
ar ldngsiktigt hallbart fér béde
fastighetsdgaren och de boende.
For att uppmuntra till miljévanligt
resande kommer husen att utrus-
tas med bland annat elektroniska
tidtabeller i entréerna som visar
avgdngar i realtid fér nérliggande
kollektivtrafik.



Bostddernai Nya Parken Allé i Norrképing &r utvecklade med stort fokus p& hdllbarhet och energiférbrukning. Energiférbrukningen ligger betydligt
under normen och materialen &r slitstarka och av hég kvalitet.

Forskning och social héllbarhet

i Ostra Sala backe

Magnolia Bostad &r en av dtta
byggherrar som ska utveckla etapp
2iett nytt kvarter i Uppsala, Ostra
Sala backe, beldget i och kring
Arsta centrum. | omrédet blandas
bostdder med service och arbets-
platser.

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

Magnolia Bostad &r delfinansidr i
ett forskningsprojekt i samarbete
med Uppsala universitet och Sve-
riges lantbruksuniversitet. Det gar
bland annat ut pé att forska kring
energieffektivisering i bebyggelsen,
som exempelvis solelproduktion,
elbilsladdning, fjarrvdrme och
smarta fonster.

Miljéer som skapar trivsel
Magnolia Bostads projekt Kvar-
teret Konstndren i Ostra Sala
backe ar ett utmarkt exempel pé
att Magnolia Bostad drivs av en
vilja att ténka nytt for att utveck-
la vart kunderbjudande, bade nar
det gdller dtgdarder som framjar
boendekomforten och trivseln och
vad avser den yttre miljén. Givetvis
mdaste s&dana idéer alltid prévas
och visa sig ekonomiskt férsvarba-
ra for projektets helhet.

Kvarteret Konstndren berdknas
innehdlla cirka 100 bostdder i hdga,

smala hus som omger en grén gard.

Har anléggs en damm och smé
odlingslotter samt odlingsbodar.
Blomsterrabatter, trad och buskar
med frukter och bdr planteras. Har
finns &dven en kompost for trad-
gérdsavfall. Garden ska inbjuda till
gemensamma aktiviteter for de

boende. De takpartier som vetter
&t séder och vaster far integrerade
solceller. Takpartier i andra véader-
streck och med lagre partier far
sedumtak och integreras i kvarte-
rets dagvattensystem.

Har planeras dven for god kollektiv-
och cykeltrafik samt en bilpool. Ut-
talade krav frdn kommunen om den
sociala héllbarheten innebér att
alla ska kdnna sig hemma i omrédet
— oavsett bakgrund, livsstil, intres-
sen och kultur. Mdnniskor ska kédnna
sig trygga i omrédet och ha méjlig-
het att p&verka sin livssituation.
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Magnolia Bostads
projektportfolj

Magnolia Bostad har aktiva och kommmande
projekt som omfattar cirka 5 000 bostdder

med en totalyta om éver 350 OO0 kvm.
Portfdljen innehdller hyresratter, bostadsratter
och dganderdtter, framst i Storstockholm och

Uppsala.

Férdelning per projektfas, kvm
(pdgdende projekt)

13%

34%

Planarbete

Konceptutveckling
fardiga byggratter

Férsaljning
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Férdelning per upplatelseform, kvm
(pdgdende projekt)

12%

24%
53%

64%

Hyresratt

Bostadsratt
och dganderatt

Intressebolag

Geografisk férdelning, kvm

(pdgdende projekt)
13%
14%
34%

Storstockholm
Uppsala

Oresundsregionen
och Géteborg

Ovriga

39%






Projektportfolj

Tva exempel: sa skapar
Magnolia Bostad varde

Har beskrivs tvd projekt som pd var sitt satt illustrerar hur
Magnolia Bostad skapar varde: nybyggnation av fastighet
respektive foradling av fastighet.

Nybyggnation av fastighet
Magnolia Bostad férvarvade
hésten 2013 en fastighet i omrédet
Turebergs Allé mellan Sollentuna
centrum och Stinsens képcentrum.

Utmdrkande fér Magnolia Bostads
affdarsmodell nar det gdller utveck-
ling av hyresratter ar att Bolaget

kan utveckla stérre volymer bostda-

der med ett begrdnsat risktagande.

Trots att hyresrdtter i jamférelse
med bostadsrdtter generellt inne-
fattar en minskad procentuell
marginal s &r vinsten i absoluta
tal ofta hégre d@ man kan utveckla
storre volymer.

| syfte att uppné god I6nsamhet
med balanserad riskspridning valde
Magnolia Bostad att utveckla fast-
igheten som tvd separata projekt,
ett storre hyresrattsprojekt och ett
mindre bostadsrdttsprojekt.

Traversen 18 utvecklades som hy-
resrdttsprojekt, och totalentrepre-
nadsavtal tecknades med Veidekke
om byggnation av 230 vdaldispo-
nerade och moderna hyresrdtter.
Lagenheterna utvecklades med

en gemensam standard, utan de
individuella tillval och anpassning-
ar som dr vanligt férekommmande
vid produktion av bostadsratter.
Detta medfér skalfordelar nar det
gdller upphandling och inkép. Innan
byggstart sd avyttrades fastig-
heten till Aberdeens bostadsfond,
som ldpande finansierar utveckling
och byggnation pd fastigheten.
Darefter blir Magnolia Bostads roll
begrdnsad till att kontrollera entre-
prenadens &tagande vilket belastar
organisationen relativt lite.

Lumen utvecklades som bostads-
rattsprojekt, med 92 bostadsrdatter
och en totalyta om 6 600 kvm. Bo-
stadsrattsprojekt medfor en stérre
belastning pd Magnolia Bostad,
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bdde resursmdssigt och finansiellt.
| bostadsrdattsprojekt dr Bolagets
slutkund enskilda bostadsratts-
kopare, vilket stdller hoga krav

p& Magnolia Bostads marknads-
forings- och férsdljningsinsatser.
Aven individuella tillval och anpass-
ningar av ldgenheterna och fortlo-
pande kontakter med képarna tar
interna resurser i ansprdk. Finansi-
ellt medfor bostadsrattsprojekt en
hdgre belastning, d& hela utveck-
lings- och byggnationsprocessen fi-

Traversen 18 (till
vénster) utveckla-
des som hyresratts-
projekt, medan
Lumen (nedan)
utvecklades som
bostadsrattspro-
jekt.

nansieras genom bankl&n och eget
kapital. | gengdld medfér dessa
projekt en hégre vinstmarginal.

Genom att pd detta s&tt upp-
ratthdlla en god balans mellan
hyresrdtts- och bostadsrattspro-
jekt fullféljer Magnolia Bostad sin
affarsmodell: [6nsam tillvaxt med
begransad risk.



1(\

Férddling av projektfastighet
Instrumentet 2 i Hagersten ar

ett bra exempel p& hur Magnolia
Bostad arbetar med féradling och
vdardetillvaxt i fastigheter. Har
tillfér Bolaget varde till fastigheten
i tre steg.

Instrumentet 2 férvdarvades hésten
2013. Fastigheten omfattar 6 100
kvm férdelat p& kontor, lager och
garage. Till foljd av att fastigheten
stod utan hyresgdster var varde-
ringen — och képesumman - relativt
I&g. Magnolia Bostad bedémde
mojligheterna att hyra ut Instru-
mentet 2 och senare féradla den till
attraktiva bostdder som goda, med
tanke pd fastighetens attraktiva
Idge och goda kommunikationer.

Sommaren 2014 tecknade Bolaget
ett 4,5-4rigt hyresavtal med Stock-
holms stads utbildningsférvaltning.
| och med att den nu till stor del var
uthyrd 6kade fastighetens varde
avsevdrt.

Instrumentet 2 féradlas och tillfér Bolaget vdrde i tre steg.

Fastighetens varde

Forvary Hyresavtal tecknas

Parallellt inledde Magnolia Bostad
arbetet med en detaljplane&ndring
i syfte att pd sikt kunna utveckla
Instrumentet 2 till bostdder. Det
arbetet pdgdr fér ndrvarande och
ndr detaljplanedndringen godkants

6kar fastighetens varde ytterligare.

Detaljplan godkénd

\ 4

Byggstart

Om detaljplanen godkénns gér pro-
jektetin i konceptutvecklingsfasen.
| samarbete med arkitekten kom-
mer Magnolia Bostad att utveckla
och visualisera ett koncept fér
fardiga bostdder i Instrumentet 2.
Nar detta arbete &r genomfért stér
projektet infér byggstart.
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Projektportfolj

Pagdende projekt

Bedémd Bedémd

Agande- Antal Bruttoarea bygg- inflytt-

Projekt Fastighet Ort Projekttyp form bost&der (kvm) Fas start ning

Valsta Torg ? Sigtuna Valsta Sigtuna Nybyggnation BR 42 1974 F 2014 2015
3:190

Mé Muttern 6 Stockholm Ombyggnation BR 55 2900 2 F 2015 2016

Huvudkontoret Kvarngdrdet 28:7 Uppsala Nybyggnation BR 45 3500 F 2015 2016

Lake View Svedje 1:307 m.fl. Are Nybyggnation AR 14 1300 F 2015 2016

Lumen? Trapphuset 1 Sollentuna Nybyggnation BR 92 6600 F 2015 2017

Huvudkontoret Kvarngdrdet 28:6 Uppsala Nybyggnation BR 45 3600 F 2015 2017

Aby Angar? VaIIentuno—Aby’I:‘M Vallentuna Nybyggnation HR 137 7800 F 2015 2017

Mariastaden® Slagan1 Helsingborg Nybyggnation HR 289 14300 F 2015 2017

Senapsfabriken®  Kungsdngen 25:1 Uppsala Nybyggnation HR 1150 66000 K 2016 2017
(Hyresratt)

Ostra Salabacke®  Ostra Sala backe, Uppsala Nybyggnation HR 112 6700 K 2016 2017
E2,kv5

»&by Angar?® VoIIentuno-Aby Vallentuna Nybyggnation HR 140 7900 K 2016 2018
1:149

Senapsfabriken ¥  Kungsdngen 25:1 Uppsala Nybyggnation BR 400 29000 K 2016 2018
(Bostadsratt)

Norefjell ® Norefjell Norefijell, Nybyggnation AR 100 12000 K 2017 2018

Norge

Norrbacka® Sigtuna Norrbacka  Sigtuna Nybyggnation HR 180 15000 P 2016 2017
1:32-36

Orminge centrum™® Orminge 52:1 Nacka Nybyggnation HR 400 35000 P 2017 2018

Norefjell ® Sandumseter Norefjell, Nybyggnation AR 275 28 000 P 2017 2018

Norge

Bdalsta centrum ® Del av Véppeby 7.7  Bdlsta Nybyggnation HR/BR 340 31800 P 2017 2018

Kopplingsboxen 26 Kopplingsboxen26  Stockholm Nybyggnation BR 20 1130 P 2017 2018

Oceanhamnen Del av Gamla Helsingborg Nybyggnation HR 109 8500 P 2017 2019
Staden 1:1 m.fl.

Frihamnen ¢ Del av Lundby- Goteborg Nybyggnation Hotell - 12000 P 2018 2019
vassen 736:168

Frihamnen™® Del av Lundby- Goteborg Nybyggnation HR 150 10500 P 2018 2019
vassen 736:168

Skogskarlen 3 Skogskarlen 3 Solna Nybyggnation/ BR 130 8000 P 2018 2019

ombyggnation
Instrumentet 2 Instrumentet 2 Stockholm Nybyggnation BR 100 6100 P 2019 2020
Summa 4325 319 604

" Vid forsdljning tillfaller 90% av eventuell projektvinst Magnolia Bostad AB och 6vriga 10% Fredrik Lidjan AB. Estimering av vinst per ldgenhet
utgdr ifradn att dessa 10% férs upp i Magnolia Bostads rékenskaper som en kostnad till minoriteten. Magnolia Bostads tillvdgagangssétt
i berdkning av total projektvinst dr s@ledes ett resultat av mdlvinstper ldgenhet multiplicerat med totalt antal ldgenheter per projekt. Se

avsnittet "Bolagsstyrning” for ytterligare information.

2 Boarea.

3 Magnolia Bostads dgarandel uppgdr till 80,3%, inklusive terminsaffarer. Magnolia Bostads vinstandel uppgdr till 76,3%, inklusive
terminsaffarer. Projektet del av Fredrik Lidjans tidigare konsultavtal. Se avsnittet "Bolagsstyrning” for ytterligare information.

“ Magnolia Bostad ingick avtal att sélja denna del av fastigheten i februari 2013, férutsatt att avsedd avstyckning av marken kan géras.

% Magnolia Bostads andel uppgar till 16%.

9 Vid forsdljning tillfaller 60% av eventuell projektvinst Magnolia Bostad AB och 6vriga 40% projektledarna i det aktuella projektet. Estimering
av vinst per ldgenhet utgdr ifrén att dessa 40% férs upp i Magnolia Bostads rdkenskaper som en kostnad till minoriteten. Magnolia Bostads
tillvdgagdngssatt i berékning av total projektvinst &r sdledes ett resultat av malvinst per ldgenhet multiplicerat med totalt antal Idgenheter
per projekt. Se avsnittet "Bolagsstyrning” for ytterligare information.

Agandeformer: HR - hyresratt BR - bostadsratt AR - dganderdtt
Projektfaser: P - Planarbete K - Konceptutveckling fardiga byggratter F - Forsaljning
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Salda projekt

. Brutto-
Agande- Antal area Inflytt-

Projekt Ort Projekttyp Typ form bostéder (kvm) Fas Byggstart ning

Traversen 18" Sollentuna Nybyggnation Flerbostads- HR 230 13600 Sald, under 2014 2015
hus produktion

Nya Parken AlléV Norrképing Nybyggnation Flerbostads- HR 268 16 600 Sald, under 2014 2016
hus produktion

Tibble 19:1" Kungsdngen Nybyggnation Flerbostads- HR 40 2600 Sa&ld, under 2014 2016
hus produktion

Tibble 20:2" Kungsdngen Nybyggnation Flerbostads- HR 93 5250 Sald, under 2014 2016
hus produktion

Torsgatan Stockholm Ombyggnation Flerbostads- BR 18 1364 Avslutad 2012 2012
hus

Seaside Vellinge Nybyggnation Flerbostads- BR 13 2 1333 Avslutad 2012 2013
hus

Falsterbo Skéne Nybyggnation Parhus AR 4 628 Avslutad 2012 2013

Strandpromenaden Vellinge Nybyggnation Flerbostads- BR 6 576 Avslutad 20M 2012
hus

Grevilli Lidingd Nybyggnation Flerbostads- BR 13 1467 Avslutad 20M 2013
hus

Soéderblick Nykdping Nybyggnation Flerbostads- BR 24 2506 Avslutad 20M 2013
hus

Summa 709 45924

» Projektet del av Fredrik Lidjans tidigare konsultavtal. Se avsnittet "Bolagsstyrning” fér ytterligare information.

? |nklusive tvé kommersiella lokaler.

Agandeformer: HR - hyresrdtt BR - bostadsrétt AR - dganderétt

Projektportféljens utveckling
(pdgdende projekt)

Under de senaste dren har Magno-
lia Bostads projektportfélj utdkats
kraftigt. Frdn 2012 till och med
slutet av april 2015 6kade antalet
bostdder i Bolagets portfélj med
3718 stycken vilket motsvarar
totalt 262 240 kvadratmeter. Den-
na utveckling forvantas fortsdtta
&dven framdver d& Bolaget planerar
att byggstarta 1500 bostdder om
dret.

300 000

250 000

200 000

150 000

100 000

50000

4800

4000

3200

2400

1600

800

2012 2013

Totalt antal kvm i portféljen (vénster axel)

2014

Antal bostader i portfdljen (héger axel)

2015-04-30
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Projektportfolj

Beskrivning av
pagdende projekt

Nedan dterges ett urval av Magnolia Bostads pdgdende projekt.

Mé, Stockholm

| ett av de mest attraktiva omrd-
dena pd Sédermalm i Stockholm
ligger fastigheten Muttern 6, tvd
klassiska byggnader uppférda 1929.
Omrédet ligger ett stenkast frén
Riddarfjarden och Hornstull, som
med sin nya galleria med butiker,
caféer och restauranger blivit en
sjalvklar métesplats i Stockholm.

Magnolia Bostad férvarvade Mut-
tern 6 av fastighetsbolaget HEBA
under andra kvartalet 2012. Fastig-
heten skall totalrenoveras.

Huvudkontoret, Uppsala

| en av Uppsalas mest attraktiva
och centrala stadsdelar kommer
Magnolia Bostad att uppféra tva
bostadshus. Fastigheterna ligger
inb&dddade i befintlig stads- och
parkmiljé med blandad bebyggel-
se bestdende av sdvdl bostads-
hus som kontorshus, endast fem
minuters promenad frdn Uppsalas
tdgstation. | fastigheten kommer
en restaurang av en valkand kréga-
re att inrymmas.

De bada huskropparna kommer
arkitektoniskt att knyta an till plat-
sens historia samtidigt som de far
ett modernt uttryck. Totalt byggs
90 lagenheter, frdn sma effektiva
studioldgenheter till en spatids
femrumsldgenhet med dubbel
takhdjd och privat terrass. Den
gemensamma terrassen pd taket
blir en sjalvklar moétesplats som
bjuder p& h&nférande utsikt éver
hela Uppsala.
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Detaljplan
avklarad

Projektfakta

Omrdéde: Sédermalm,
Stockholm

Agandeform: Bostadsratt

Bedémd byggstart
Kvartal 32015

Totalyta: 2900 kvm
Antal bostéder: 55
Arkitekt: Love Arbén
Byggstart: Kvartal 32015

Beddmt fardigstallande
Kvartal 22016

Inflyttning: Kvartal 22016
L&genhetsférdelning: 1:or:
25,2:0r:10, 3:0r: 14, 4:or: 7

Detaljplan
avklarad

Projektfakta

Omrdéde: Centrala Uppsala
Agandeform: Bostadsratt
Totalyta: 7100 kvm

Antal bost&der: 90

Beddmd byggstart
Kvartal 32015

Arkitekt: Love Arbén/
Projektengagemang kring
Arkitektur

Byggstart: Kvartal 32015

Beddmt fardigstdllande
Kvartal 4 2017

Inflyttning: Kvartal 4 2017
Lagenhetsférdelning:
T:or: 32, 2:0r: 30, 3:0r: 18,
4:0r: 9, 5:0r:1



Lumen, Sollentuna

Fastigheten Trapphuset 1 pd Ture-
bergs allé i Sollentuna férvarvades
under fjarde kvartalet 2013. Har
kommer Magnolia Bostad uppfé-
ra 92 bostadsratter med sdljstart
under 2015.

Huset ligger inbdddat mellan pro-
jektet Traversen 18 p& ena sidan
och befintlig villabebyggelse p&
andra sidan Turebergs allé. Fér att
smdlta in med de olika bygghdojder-
na och arkitektoniska uttrycken
trappar huset ned frén det hégre
Traversen 18 till de ldgre smdahusen.

Lagenheterna har balkong och pri-
vata innergdrdar skapar trivsamma
motesplatser. Lokaler for bland
annat gym, caféer och butiker pla-
neras i bottenplanet.

Aby Angar, Storstockholm

| centrala Vallentuna har Magnolia
Bostad vunnit en markanvisnings-
tévling. | omradet Aby Angar ska
tvé kvarter byggas med 277 lagen-
heter fordelade mellan 1-4 rum och
kok. Ladgenheterna fér en tillta-
lande planlésning med mycket ljus
och god kontakt med den privata
gdrden. | bottenvdningen férlaggs
lokalytor for verksamheter och
under husen byggs garage.

Detaljplan
avklarad

Projektfakta

Omréde: Sollentuna,
Storstockholm
Agandeform: Bostadsratt
Totalyta: 6 600 kvm

Detaljplan
avklarad

Projektfakta

Omrd&de: Vallentuna, Stor-
stockholm

Agandeform: Hyresratt

Beddmd byggstart
Kvartal 4 2015

Antal bost&der: 92
Arkitekt: Vera Arkitekter
Byggstart: Kvartal 4 2015
Inflyttning: Kvartal 4 2017

Byggstart
Kvartal 32015

Totalyta: 15700 kvm
Antal bostader: 277
Byggstart: Kvartal 32015

Beddmt fardigstallande
Kvartal 4 2017

L&genhetsférdelning:
T:or: 35, 2:0r: 32, 3:0r: 13,
4:0r:7,5:0r:3

Beddmt fardigstdllande
Kvartal 32018

Inflyttning: Kvartal 32018
Arkitekt: ETTELVA
Arkitekter
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Projektportfolj

Senapsfabriken, Uppsala
Magnolia Bostad har sedan varen
2013 varit deldgare i Senapsfabri-
ken, ett stérre utvecklingsomréde
i centrala Uppsala.” Under 2014
antog Uppsala kommun en ny de-
taljplan fér omrédet. Har kommer
Magnolia Bostad att utveckla
bostdder och byggnationen ar
planerad att pdbérjas vid &rsskiftet
2015/2016.

Fastigheten ar beldgen i stadsdelen
Kungsdngen vid sédra infarten till
Uppsala centrum, ett omréde som
de senaste d&ren befunnit sig i stark
utveckling. De blivande bostdder-
na ligger endast ndgra minuters
promenad frdn Uppsalas nybyggda
resecentrum och ett stenkast frén
brygglivet vid Fyris@ns strand.

»  Magnolia Bostads dgarandel uppgér till
80,3%, inklusive terminsaffarer. Magno-
lia Bostads vinstandel uppgér till 76,3%,
inklusive terminsaffdrer.

2 Magnolia Bostad ingick avtal att sdlja
denna del av fastigheten i februari 2013,
forutsatt att avsedd avstyckning av
marken kan géras.

Ostra Sala backe, Uppsala

Ostra Sala backe ar Uppsalas
flaggskepp inom héllbart byggande
och ambitionerna kring bade inn-
ovativa l&sningar och nytdnkande
arkitektur ar héga.

Med kvarteret "Konstnaren" skapar
Magnolia Bostad ett kreativt kvar-
ter med en uttrycksfull arkitektur
dar fasaderna har gavelmotiv mot
Fyrislundsgatan. Laget ar néra
Arsta Torg men ocks& mot det
centrala strdket genom kvarteren.
Mdnga olika boendeformer skapar
grunden for ett levande kvarter.
Byggstart planeras till 2016.
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Detaljplan
avklarad 2016

Beddémd byggstart Bedéomt fardigstallande

2017/2018

Projektfakta, hyresrétter
Omré&de: Centrala Uppsala
Agandeform: Hyresratt
Totalyta: 66 000 kvm
Antal bostader: 1150
Arkitekt: BSK Arkitekter

Byggstart: 2016
Inflyttning: 2017
Projektfakta, bostads-
rétter?

Omré&de: Centrala Uppsala
Agandeform: Bostadsratt

Totalyta: 29 000 kvm
Antal bostader: 400
Arkitekt: BSK Arkitekter
Byggstart: 2016
Inflyttning: 2018

Detaljplan Bedémd byggstart Bedémt fardigstdllande
2015 2016 2017

Projektfakta

Omré&de: Uppsala
Agandeform: Hyresratt
Totalyta: 6 700 kvm

Antal bostader: 112
Arkitekt: Torget Arkitekter
Byggstart: 2016

Inflyttning: 2017



Mariastaden, Helsingborg
Planomrédet ar beldget i 8stra
delen av Mariastaden i Helsingborg,
cirka 600 m frdn Maria Station och
4,5 kilometer frén Helsingborgs
station.

Bebyggelsen dr stadsmdssig i form
av ett slutet kvarter med aktiva
bottenvd@ningar och en gdrd som
ger de boende en skyddad oas ddr
det finns gott om plats fér social
interaktion.

Lagenheterna varierar i storlek
vilket ger en garanti fér en stor
blandning av hyresgdster dar
barnfamiljer samlas med &ldre och
ungdomar.

Orminge centrum, Storstockholm
Magnolia Bostad tecknade 2014 en
option om férvarv av fastigheten
Orminge 52:1i Orminge centrum.

Fastigheten bestdr idag av cirka

6 000 kvm uthyrda lokaler for
kontor, handel och lager. En detalj-
planeprocess har pdbdrjats fér att
skapa en byggrétt pd& éver 35 000
kvm bostdder, kontor och han-
delslokaler.

Magnolia Bostad planerar att
utveckla cirka 400 vdldisponerade
hyresratter och bostadsratter.

Detaljplan
avklarad

Projektfakta

Omrdde: Helsingborg
Agandeform: Hyresratt
Totalyta: cirka 14 300 kvm

Detaljplan
2015

Projektfakta

Omréde: Nacka,
Storstockholm
Agandeform: Hyresratt

Bedémd byggstart
Kvartal 32015

Antal bostader: cirka 289
Arkitekt: Radar Arkitektur
och Planering

Bedémd byggstart
2017

Totalyta: cirka 35 000 kvm
Antal bostader: 400
Arkitekt: Ej utsedd

Beddmt fardigstallande
2017

Byggstart: 2015
Inflyttning: 2017

© Lantmdateriet Gavle 201

Bedémt fardigstdllande
2018

Byggstart: 2017
Inflyttning: 2018
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Projektportfolj

Balsta centrum, Storstockholm

| Bdlsta Centrum planerar Magno-
lia Bostad att uppféra ett resecen-
trum samt 340 bostdder i bostads-
kvarter inspirerade av 20-talets
New York kombinerat med svensk,
samtida modernism. Bostdderna
kommer att bidra till en levande och
varierad stadsmiljé som &r eko-
nomiskt, socialt och miljcmdssigt
hallbar.

Alla ldgenheter far balkong eller
uteplats och vissa enrummare fér
fransk balkong. Garden &r ndgot
upphéjd frén Stora gatan men
tillganglig fér allmdnheten. Bo-
stdderna far direkt kontakt med
gdrdsrummet och ldgenheterna i
bottenplan fér uteplats. Parkering
erbjuds via P-hus eller gatuparke-
ring/carport.

Detaljplan Bedémd byggstart Beddmt fardigstallande
2015 2017 2018
Projektfakta
Omréde: Bdlsta, Totalyta: 31800 kvm Byggstart: 2017
Storstockholm Antal bostdder: 340 Inflyttning: 2018
Agandeform: Hyresréatt och Arkitekt: ETTELVA Arki-
bostadsrétt tekter

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

Oceanhamnen, Helsingborg
Oceanhamnen vid Helsingborgs |
—f

Magnolia Bostad kommer att pro-
ducera 109 vdlplanerade och mo-
derna hyresrdatter med en totalyta
om 8 500 kvm i Oceanhamnen.

Projektet l&dgger stort fokus pd
miljé och hdllbarhet, med val ge-
nomtdnkta materialval och smarta
tekniska |6sningar. For att minska
behovet av egen bil erbjuder omré&-
det bade bilpool och cykelpool, och
husen utrustas med tidtabeller som
visar avgdngar i realtid fér narlig-

Detaljplan Bedémd byggstart Bedémt fardigstdllande
gande kollektivtrafik. 2015 2017 2019
Projektfakta
Omrd&de: Helsingborg Antal bostader: 109 Byggstart: 2017
Agandeform: Hyresratt Arkitekt: Link Arkitektur och Inflyttning: 2019
Totalyta: 8 500 kvm Batteriid Arkitekter
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Frihamnen, Géteborg

Magnolia Bostad &r en av atta
aktérer som Géteborgs kommun
valt i syfte att utveckla Frihamnen
till en tat, levande och vattenndra
blandstad. Hyreslagenheter byggs
i olika storlekar fér att uppmuntra
till en bra mix bland de boende i
omrddet. Lokalytorna pd bostéder-
nas bottenvéningar inrymmer till
exempel férskola, restaurang eller
gym, och kvarteren sammanlan-
kas med torg och Idmpliga ytor fér
caféer och restauranger. Har finns
motesplatser fér alla oavsett &lder
och bakgrund.

Den férsta detaljplanen fér Friham-
nen planeras ligga klar under 2017.

Tibble, Storstockholm

(sélt, under produktion)

Tibble i Kungsdngen, Upplands Bro,
omfattar 133 moderna och ljusa
hyresrdtter. Bostdderna utvecklas
med ett stort fokus p& héllbarhet
och energieffektivitet.

Fastigheten har avyttrats till SEB:s
fastighetsfond Domesticalll.

Byggstart skedde i december 2014
och de férsta lagenheterna blir kla-
ra fér inflyttning i april 2016.

Detaljplan
2017

Projektfakta, hyresrétter
Omréde: Géteborg
Agandeform: Hyresratt
Totalyta: 10 500 kvm
Antal bostdder: 150
Arkitekt: Radar Arkitektur

Detaljplan
avklarad

Projektfakta

Omré&de: Upplands Bro,
Storstockholm
Agandeform: Hyresratt

Byggstart
2018

Byggstart: 2018
Inflyttning: 2019
Projektfakta, hotell
Omréde: Géteborg
Totalyta: 12000 kvm
Omfattning: 300 rum,

Byggstart
Kvartal 4 2014

Totalyta: 7 850 kvm
Antal bostader: 133
Byggstart: Kvartal 4 2014

Bedéomt fardigstallande
2019

konferensanldggning och
restaurang

Arkitekt: Radar Arkitektur
Inflyttning: 2019

Bedémt fardigstallande
Kvartal 32016

Inflyttning: Kvartal 32016
Ldagenhetsférdelning:
2:0r:87,3:0r: 46
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Projektportfolj

Traversen 18, Sollentuna

(salt, under produktion)
Sollentuna &r en kommun som
utvecklas i snabb takt. Ndrheten
till vackra grénomraden och natur,
liksom néarheten till s@véal centrala
Stockholm som Arlanda gér kom-
munen attraktiv badde fér boende
och féretagare.

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

. Detaljplan Byggstart
har avyttrats till Aberdeens bo- I Kvartal 12014
stadsfond.
Projektfakta

Omré&de: Sollentuna
Agandeform: Hyresratt
Totalyta: 13 600 kvm
Antal bostader: 230

Arkitekt: Lindberg Stenberg
Arkitekter

Byggstart: Kvartal 12014
Inflyttning: Kvartal 4 2015

Nya Parken Allé, Norrképing
(salt, under produktion)

Intill Norrkdpings fotbollsarena, pé
cykel- och géngavstdnd till cen-
trum, uppfér Magnolia Bostad 268
hyresratter. Bostdderna utvecklas
med stort fokus pd héllbarhet och
energieffektivitet, och ligger med
sin ldga energiférbrukning betyd-
ligt under normen. Fastigheten har
avyttrats till SEB:s fastighetsfond
Domestica ll.

Byggstart skedde december 2014
och de férsta ldgenheterna berdk-
nas bli klara i maj 2016.

Detaljplan Byggstart
avklarad Kvartal 4 2014
Projektfakta

Arkitekt: Radar Arkitektur &
Planering

Byggstart: Kvartal 4 2014
Inflyttning: Kvartal 2 2016

Omrdade: Norrképing
Agandeform: Hyresratt
Totalyta: 16 600 kvm
Antal bostader: 268
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Bedéomt fardigstallande
Kvartal 4 2015

Lagenhetsférdelning:
1:or: 50, 2:0r: 118, 3:0r: 47,
4:or:15

Bedémt fardigstdllande
Kvartal 22016

Lagenhetsférdelning:
2:0r: 99, 3:0r:163, 4:0r: 6



Varderingsintyg

INtyg projektvinstbeddmning

P& uppdrag av Magnolia Bostad AB, genom Henrik Meeths, har Nordier Property Advisors AB (Nordier) genomfort
beddmning av projektvinster fér bifogade objekt/projekt infér finansiering.

Atta av objekten ar beléigna i Stockholms Ién (Vallentuna, Nacka, Sollentuna, Solna och Stockholms kommun),
tvé& av objekten &r beldgna i Helsingborgs kommun, fyra av objekten ar beléigna i Uppsala kommun, tvé av
objekten ar beléigna | Goteborgs kommun, ett av objekten ar beléigna i Habo respektive Are kommun. Inget av
objekten har inspekterats infor beddmningen. D& samtliga objekt utgors av projekt och vart uppdrag ar att
beddma projektvinster beddoms detta inte som nédvandigt.

Beddmningen for de objekten som utgdrs av hyresrattsprojekt baseras pé ett av oss beddmt framtida varde. Det
framtida vardet forutséitter att byggnationen ér kiar samt inflyttning har skett. Vardet é&r dock beddmt vid dagens
vardetidpunkt och till nuvarande marknadsférutsdttningar. Den framtida vérdebeddmningen har utforts med en

sé& kallad kassaflddesanalys. Antaganden har gjorts baserat pd analyser och beddmningar av bl.a. foljande:

*  Beddmda hyror samt drift- och underhdillskostnader
»  Marknadens samt ortens/néromrédets forutséittningar inom segmentet
»  Fastighetens forutsattningar och position i marknadssegmentet

De driftnefton som analyserna genererar samt restvérdet vid kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med en
bedomd kalkylrénta. De vardepéverkande parametrarna som anvénds i varderingen motsvarar Nordiers tolkning
av hur investerare och andra aktdrer pé fastighetsmarknaden resonerar och verkar.

Intékterna fér bostadsréttsprojekten utgdrs av beddmda bostadsréttspriser samt majligt Ién som
bostadsréttsforeningen tar. Bostadsréttspriserna har beddmts genom analyser av forséljiningar inom befintligt
bostadsraittsbestéind i respektive objekts naromréde.

Projektvinsterna har dérefter beddmts genom en férenklad exploateringskalkyl dér totala kostnader inklusive
bokférda varden av fastighetsférvérny och upparbetade kostnader dras frén de beddmda intékterna.
Véarderingen &r utford ufifr@n forutséttningen aft samtliga projekt vid dags dato har laga kraft vunna detaljplaner
med redovisade férutsattningar. Avdrag har gjorts for projekt som ej &r helégda, vilket innebér att endast
projekivinster motsvarande Magnolias vinstandel &r inkluderade.

P& begdran fér vi hérmed intyga att enligt de beddmningar som gjorts av Nordier uppgdr den totala
projektvinsten av de angivna objekten till 1 322 000 000 (enmiljard trehundratjugotvémiljoner) kronor.

Vidare har éven, fér de objekt som idag utgdrs av projektfastigheter, totalt nuvérde av driftnettona under &ren
fram till och med projektstart beddmts, Se bifogad lista for inkluderande objekt.

Stockholm, 2015-03-26
Nordier Property Advisors AB

Markus Bc%klund

AUKTORISER
FASTIGHETSVARDERARE

R

SAMHALLSBYGGARNA

Nordier
Advisors

Property
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Varderingsintyg

Projektlista
Fastighetsbeteckning (Projekt) Kommun Upplatelseform

Muttern é (Mé) Stockholm Bostadsr&tt
Kvarngdrdet 28:6 & 28:7 (Huvudkontoret) Uppsala Bostadsratt
Trapphuset 1 Sollentuna Bostadsratt
Kungs&ngen 25:1 (Senapsfabriken Kvarter 1) Uppsala Bostadsr&tt
Vallentuna-Aby 1:94 (Aby Angar) Vallentuna Hyresr&tt
Vallentuna-Aby 1:149 (Aby Angar) Vallentuna Hyresratt
Slagan 1 (Mariastaden) Helsingborg Hyresratt
Kungséngen 25:1 (Senapsfabriken, Kvarter 283) Uppsala Hyresr&itt
Ostra Sala Backe, E2, kv 5 Uppsala Hyresr&tt
Orminge 52:1 (Orminge centrum) Nacka Hyresr&tt
Del av Gamla Staden 1:1 (Oceanhamnen) Helsingborg Hyresr&tt
Del av Vappeby 7:7 (Balsta centrum) Habo Hyresr&tt
Del av Lundbyvassen 736:168 (Frihamnen) Goteborg Hotell

Del av Lundbyvassen 736:168 (Frihamnen) Goteborg Hyresratt
Svedje 1:307, m fl (Lake View) Are Aganderd&tt
Kopplingsboxen 26 Stockholm Bostadsratt
Skogskarlen 3 Solna Bostadsratt
Instrumentet 2 Stockholm Bostadsratt

gord\e(
ropert
Aolyisorg

Ovanstdende vérderingsintyg avseende Magnolia Bostads projekt har utfardats av oberoende sakkunnig vérde-
ringsman p& uppdrag av Magnolia Bostad. Varderingsintyget har upprattats av Nordier Property Advisors AB,
med kontorsadress Hamngatan 15, SE-111 47, Stockholm, som har samtyckt till att varderingsintyget har tagitsini
Prospektet. Informationen frdn tredje man har i Prospektet atergivits exakt och inga uppgifter har uteldmnats p&
ett satt som skulle kunna géra den Gtergivna informationen felaktig eller missvisande. Vdrderingsmannen har inga
vdsentliga intressen i Magnolia Bostad. Efter att varderingsintyget utfdrdats har inga vésentliga héndelser intraf-
fati de av Nordier bedémda projekten férutom konsolideringen i Magnolia Bostad av det tidigare intressebolaget
Senapsfabriken (fastigheten Kungsdngen 25:1), vilket medfoért att ca 114 mkr av de av Nordier bedémda projektvin-
sterna resultatférts under férsta kvartalet 2015.
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Finansiell information

| sammandrag

Foljande tabeller innehdller historisk finansiell information i

sammandrag for Bolaget for vart och ett av de rdkenskapsdr som

slutar 31 december 2014, 2013, 2012 samt fér deldrsperioderna

Tjanuari — 31 mars 2015 och 2014.

Informationen nedan bér ldsas
tillsammans med "Kommentarer
till den finansiella utvecklingen”

Arsredovisningslagen och Bokfo-
ringsndmndens allmé&nna réd och
har reviderats av Bolagets revisor.

samt Magnolia Bostads finansiella Rakenskaperna fér rakenskapséret
information med tillhérande noter. 2014 ar upprdattade enligt Bok-
Rakenskaperna for rakenskapsaren féringsndmndens allmé&nna réd
2012 och 2013 &r upprattade enligt BFNAR 2012:1 (K3) och har revide-

Koncernens resultatrdkning

rats av Bolagets revisor. Deldrsrap-
porten 1januari — 31 mars 2015 har
upprdttats enligt Bokfoéringsndmn-
dens allméanna radd BENAR 2012:1
(K3) och ar &versiktligt granskad av
Bolagets revisor.

jan-mar

tkr 2015 2014 2014 2013 2012
Rérelsens intdkter
Nettoomsdttning 19363 3459 140 541 143576 3795
Summa intdkter 19363 3459 140 541 143576 3795
Rérelsens kostnader
Produktion och driftskostnader -2186 -1994 -75 420 -105 631 -2092
Ovriga externa kostnader -2644 -1541 -9 679 -7740 -5126
Personalkostnader -4 026 -2157 -5560 -5541 -4991
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgdngar -8365 -334 -1399 -953 -3094
Resultat frdn andelariintresseféretag -528 - -1152 - -
Ovriga rérelsekostnader -8132 - - - -
Omvérdering vid 8vergdng frén intresseféretag till
dotterféretag 152592 - - - -
Rérelseresultat 146 074 -2567 47 332 23710 -11508
Rdnteintdkter och liknande resultatposter 914 745 3412 3062 1908
Rdntekostnader och liknande resultatposter -8281 -1115 -20 940 -6262 -2242
Resultat fore skatt 138708 -2937 29804 20510 -11841
Inkomstskatt - - -608 8 -156
Periodens resultat 138708 -2937 29196 20518 -1997
Hanforligt till

Moderfoéretagets aktiedgare 138708 -2937 29196 - -

Minoritetsintresse
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Finansiell information i sasmmandrag

Koncernens balansrdkning

jan-mar
tkr 2015 2014 2014 2013 2012
TILLGANGAR
Anléggningstillgédngar
Immateriella anldggningstillgdngar
Goodwill 5646 6846 5946 7146 8346
Ovrigaimmateriella tillgéngar 258 295 8304 314 -
Summa immateriella anlédggningstillgdngar 5904 7141 14 249 7 460 8346
Materiella anléggningstillgdngar
Byggnader och mark® - - 113579
Inventarier, verktyg och installationer 284 203 199 217 561
Padgdende nyanldggning - _ _ 1262
Summa materiella anléggningstillgangar 284 203 199 217 125 402
Finansiella anléggningstillgdngar
Andelariintresseféretag 1152 1575 39832 4525 500
Fordringar hos intresseféretag 23541 23541 23541 26 541 23541
Andra langfristiga vdrdepappersinnehav 30 614 30 614 30 614 30 614 3114
Andra langfristiga fordringar 10 623 17 950 15109 14 950 -
Summa finansiella anléggningstillgéngar 65929 73680 109 096 76 630 55155
Summa anl&ggningstillgangar 72117 81024 123 544 84307 188903
Omséttningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 1046222 2 212583 424231 209608 19 580
Bostadsratter 9092 - 9092 - -
Kundfordringar 605 441 1057 1507 1671
Fordringar hos intresseféretag 3424 51452 9598 46973 37330
Skattefordran - 16 - - 203
Ovriga fordringar 117752 3300 186 952 3714 8907
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 982 568 517 332 2661
Kassa och bank 67 041 6590 37399 23256 19910
Summa omséittningstillgdngar 1245118 275050 668 845 285389 90 260
SUMMA TILLGANGAR 1317 235 356 074 792389 369 696 279163

»  Frdn och med 2013-12-31 har posten "Byggnader och mark" omklassificerats till Lager av omséttningsfastigheter.
2 Utgérs huvudsakligen av fastigheterna Kungsdngen 25:1, Skogskarlen 3, Muttern 6, Instrumentet 2, Kvarngardet 28:6 och 28:7, Trapphuset 1,
Svedje 1:307 m.fl., Kopplingsboxen 26 samt aktiverade kostnader fér kommande projekt.
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Koncernens balansrdkning, fortsattning

jan-mar
tkr 2015 2014 2014 2013 2012
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 125156 125156 125156 125156 125156
Kapitalandelsfond - 38068 18
Annat eget kapital 90192 64907 60997 44389 56313
Periodens resultat 138708 -2937 29196 20518 -11997
Eget kapital hanférligt till moderféretagets aktiedgare 354 056 187126 253 416 190 063 169 489
Minoritetens andel av eget kapital 73149 - - - -
Summa eget kapital 427 205 187126 253416 190 063 169 489
Avsdttningar
Avsdattning fér uppskjutna skatter 169 - 169 - 10
Ovriga avsattningar 55 661 - - - -
Summa avséttningar 55830 - 169 - 10
Skulder
L&ngfristiga skulder
Réntebdrande skulder 775509 146 049 494353 146130 74953
Ovriga langfristiga skulder 100 - 100 4000 -
Summa langfristiga skulder 775 609 146 049 494 453 150130 74953
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - 6000 - 2000 5750
Leverantérsskulder 11861 2615 15131 6465 2608
Skulder till koncernbolag - 11089 - 12311 25000
Skulder till intressebolag - 13 - 3904 -
Skatteskulder 779 - 1138 15 57
&vriga kortfristiga skulder 27 689 815 17 336 1062 235
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 262 2367 10 746 3747 1061
Summa kortfristiga skulder 58 590 22899 44350 29503 3471
Summa skulder 834199 168 948 538803 179 633 109 664
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1317 235 356 074 792389 369 696 279163
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Finansiell information i sasmmandrag

Koncernens kassaflode

jan-mar

tkr 2015 2014 2014 2013 2012
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 138708 -2937 29 804 20510 -11841
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet m.m. -142775 3268 4 407 -30636 3364

-4 067 331 34211 -10126 -8477
Betald inkomstskatt -510 -132 3635 -44 -156
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar
av rérelsekapital -4 577 199 37846 -10170 -8633
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av exploaterings- och projektfastigheter -31040 -2976 -68383 -36748 -288
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 68139 -3235 -203 324 -1754 23008
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -1653 -10 590 4750 2088 12210
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 30869 -16 602 -229 111 -46584 26297
Investeringsverksamheten
Férvarv av dotterféretag - - - - -92 497
Férvarv avimmateriella anlédggningstillgdngar -142 - -8083 -58 -
Férvarv av materiella anléggningstillgdngar - - -88 -19 -4579
Férsaljning av materiella anldggningstillgdngar 2 - - - -
Investering i finansiella tillgdngar -4 031 - -6 660 -21975 -4622
Avyttring/minskning av finansiella tillgdngar 3000 - - 500 3446
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1171 - -14 831 -21552 -98 252
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - - - 22569
Erhdlina aktiedgartillskott - - 53 55 -
Upptagna l&n - - 366704 77 324 70000
Amortering av laneskulder -55 -64 -103 666 -5897 -4179
Utbetald utdelning - - -5006
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -55 -64 258 085 71482 88 390
Periodens kassafléde 29643 -16 666 14143 3346 16 435
Likvida medel vid periodens bérjan 37399 23256 23256 19 910 3475
Likvida medel vid periodens slut 67 041 6590 37399 23256 19910
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Nyckeltalstabell med definitioner for perioden ovan

jan-mar

2015 2014 2014 2013 2012
Rérelsemarginal (%) 754,4 74,2 33,7 16,5 -303,2
Rdntetackningsgrad (ggr) 17,8 -1,6 2,4 4,3 -24,5
Soliditet (%) 32,47 52,6 32,0 51,4 60,7
Avkastning pd eget kapital (%) 457 2 -1,6 13,4 M4 -7.2
Avkastning pd sysselsatt kapital (%) 14,9 -0,5 91 8,2 -51
Avkastning pd totalt kapital (%) 13,9 -0,5 8,7 8,2 -4,8

» Inklusive minoritet
2 Exklusive minoritet

Definitioner

Rérelsemarginal:
Rérelseresultat i férhallande till nettoom-
sdttning

Réntetdckningsgrad:
Rantekostnader i férhdllande till resultat
efter ranteintakter

Soliditet:
Eget kapital i férhallande till balansomslut-
ningen vid periodens utgéng

Avkastning pd eget kapital:
Periodens resultat i férhéllande till eget
kapital vid periodens utgdng

Avkastning p& sysselsatt kapital:
Resultat fére finansiella kostnader i férhal-
lande till sysselsatt kapital

Avkastning pé totalt kapital:
Resultat fére finansiella kostnader i f6rhal-
lande till totalt kapital
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Kommentarer till den
finansiella utvecklingen

Nedanstdende kommentarer till den finansiella
utvecklingen avser januari till mars 2015 och 2014 samt
rakenskapsdren 2014, 2013 och 2012. Informationen
nedan ska lasas tillsammans med avsnittet "Finansiell
information i sammandrag”.

Vdsentliga hdndelser

efter 31 mars 2015

- Magnolia Bostad tecknar avtal
med SigtunaHem om férvarv av
tvé fastigheter i Mdarsta, Sigtuna
kommun. Affaren omfattar dels
42 bostadsratter under upp-
férande i anslutning till Valsta
centrum och dels mark vid Mdrsta
pendeltdgsstation, dar Magnolia
Bostad planerar att uppféra 180
lagenheter.

- Magnolia Bostad tilldelas ytter-
ligare ett kvarter i utvecklingen
av det nya Balsta Centrum, H&bo
kommun i norra Storstockholm.
Projektet avser en totalyta om cir-
ka 11 000 kvm: cirka 140 bostader
och en matbutik om 3 000 kvm.

- Risto Silander och Andreas Rutili
vdljs vid @rsstémman den 22 april
in som ledaméter i Magnolia
Bostads styrelse.

- Magnolia Bostad offentliggér sin
avsikt att genomfdéra en notering
av bolagets aktier p& Nasdaq
First North, med sikte pd att han-
del i aktien inleds i juni 2015.

- Magnolia Bostad tilldelas en mar-
kanvisning i den nya stadsdelen
S3dra Ladugdrdséngen i Orebro.
Bolaget kommer att utveckla
cirka 150 bostdder i etapp 1av
projektet. Byggstart dr planerad
till andra halvéret 2016.

- Magnolia Bostad tilltrader Huvud-
kontoret, Uppsala.

Perioden 1januari - 31 mars 2015
jadmfdrelse med perioden 1januari -
31mars 2014

Magnolia Bostads rorelseresultat,
resultatet fére finansiella poster
och skatt, uppgick under férsta
kvartalet 2015 till 146,1 mkr jam-
fort med -2,6 mkr under samma
period 2014. Resultatet efter skatt
uppgick till 138,7 mkr under férsta
kvartalet 2015, en 6kning med 141,7

70

mkr jamfort med férsta kvartalet
2014. Avsnittet nedan innehdller
beskrivningar av férandringar i
delposterna i Koncernens resultat-
rakning samt beskrivningar av hur
kassaflédet férandrats och vilka
faktorer som har bidragit till dessa
foérandringar.

Intédkter

Under férsta kvartalet 2015 6kade
Bolagets intdkter till 19,4 mkr frén
3,5 mkr under samma period 2014,
en 6kning med 15,9 mkr. Denna
6kning beror frdmst p& att Mag-
nolia Bostad under kvartalet har
férvarvat en majoritet om 80,25%

i det sedan tidigare innehavda
intressebolaget Moutarde Holding
AB (fastigheten Kungsdngen 25:1,
f.d. Slotts senapsfabrik). Kvartalets
rérelseresultat har p&verkats med
153 mkr av att det har skett en kon-
cernmadssig férsdljning av intres-
sebolagsandelarna, vars andelar
ddrefter har férvarvats tillbaka.

Kostnader

Under férsta kvartalet 2015 upp-
gick Bolagets produktions- och
driftskostnader till -2,2 mkr, att
jamféra med -2,0 mkr under sam-
ma period 2014. Ovriga externa
kostnader 6kade under perioden
till =2,6 mkr jamfort med -1,5 mkr
under samma period 2014. Perso-
nalkostnaderna uppgick till -4,0
mkr under férsta kvartalet 2015
jamfért med -2,2 mkr samma peri-
od 2014.

Resultat frén finansiella poster
Resultatet frén finansiella poster
uppgick till =7,4 mkr, att jamféra
med -0,4 mkr samma period 2014.

Férdandringen beror p& 6kade
rdntekostnader till -8,3 mkr hdn-
forliga till 6kad bankfinansiering i

samband med investeringar i nya
projekt samt av den under andra
kvartalet 2014 utgivna obligatio-
nen.

Skatt

Den berdknade skatten fér férsta
kvartalet 2015 uppgick till 0,0 mkr,
vilket var samma som motsvarande
period 2014.

Periodens resultat

Magnolia Bostads totalresultat
uppgick under férsta kvartalet
2015 till 138,7 mkr jémfért med -2,9
mkr under samma period 2014.
Okningen kommer framst till f&ljd
av konsolideringen av fastigheten
Kungsdngen 25:1.

Kassafléden

Koncernens tillgangliga likviditet
uppgick vid periodens utgdnag till
67,0 mkr jamfért med 6,6 mkr under
samma period 2014. Kassaflédet
frén den I6pande verksamheten
uppgick per férsta kvartalet till 30,9
mkr jamfort med -16,6 mkr under
samma period 2014. Kassaflédet
frdn investeringsverksamheten
uppgick till =1,2 mkr (0) och fér Fi-
nansieringsverksamheten till totalt
-0,06 mkr (-0,06).

Jamfdrelse mellan 2014 och 2013
Magnolia Bostads rérelseresultat,
resultatet fére finansiella poster
och skatt, uppgick under 2014 till
47,3 mkr jamfért med 23,7 mkr
under samma period 2013, mot-
svarande en 6kning om 99,6%.
Resultatet efter skatt 8kade med
8,7 mkr under perioden, frén 20,5
mkr under 2013 till 29,2 mkr under
2014. Avsnittet nedan innehéller
beskrivningar av forandringar i
delposterna i Koncernens resultat-



rakning samt beskrivningar av hur
kassaflédet férdndrats och vilka
faktorer som har bidragit till dessa
férandringar.

Intdkter

Under 2014 minskade Bolagets in-
takter till 140,5 mkr frén 143,6 mkr
under 2013, en minskning med 3,1
mkr. Intakterna bestér av hyresin-
takter om 12,0 (4,4) mkr, férsdljning
av omsdttningsfastigheter om
127,4 (136,1) mkr samt dvrigt om 1,1
(3,0) mkr. Férsaljning av omsdtt-
ningsfastigheter under perioden
hanfor sig framfoérallt till Kungs-
dangens-Tibble 20:2 och Kungsdng-
ens-Tibble 19:1i Kungsdngen samt
Publiken 1i Norrkdping som alla
avyttrades till SEB:s fastighets-
fond Domestical ll.

Kostnader

Bolagets produktions- och drifts-
kostnader minskade under 2014 till
-75,4 mkr att jamféra med -105,2
mkr under féregdende period.
Detta motsvarar en procentuell
minskning om 28,3%, och férklarar
forbattringen i rérelseresultatet.
Minskningen hanfér sig framfor
allt till lagre kostnader relatera-
de till ovan ndmnda férsdljning-

ar till Domestica Il jdmfort med
féregdende ars férsdljning av
omsdttningsfastigheter.

Ovriga externa kostnader 6kade
under 2014 till —=9,7 mkr att jamfora
med -7,7 mkr under 2013, framst
hanforligt till 5kad anvandning av
externa konsulter. Personalkostna-
derna under 2014 om -5,6 mkr holls
relativt konstanta jamfért med
2013 d& de uppgick till =5,5 mkr.

Resultat fran finansiella poster

P& grund av en 8kad uppléning
férsdmrades resultatet fradn finan-
siella poster frén -3,2 mkr under
2013 till =17,5 mkr under 2014. Den
6kade beldningen kommer framst
till féljd av upptagna banklén i sam-
band med férvarvet av fastigheten
Skogskarlen 3 samt det upptagna
obligationsldnet i april 2014 om
200 mkr.

Skatt

Skattekostnaderna 6kade under
2014 med 0,6 mkr till -0,6 mkr jam-
fért med perioden innan dé& skat-
tekostnaden uppgick till 0,0 mkr.

Arets resultat

Totalresultatet under 2014 6kade
till 29,2 mkr vilket ar en férbattring
med 8,7 mkr jamfért med 2013, d&
totalresultatet uppgick till 20,5 mkr.

Okningen kommer delvis till f6ljd av
ett resultat frén fastighetsférsalj-
ningar som dkade till 58,2 mkr frén
32,9 mkr under 2013.

Kassafléden

Kassaflddet fran den |6pande verk-
samheten minskade under 2014 till
2291 mkr jamfért med -46,6 mkr
under 2013. Minskningen av kas-
saflédet beror pd de stora ékning-
arna av rérelsekapitalet ddr den
storsta férandringen ar héanforlig
till rérelsefordringarna som ékade
med 203,4 mkr under 2014, jamfoért
med en motsvarande dkning av
rorelsefordringar om 1,8 mkr under
2013. Okningen av rérelsefordring-
arna under 2014 ar framst hanfoérlig
till férvdrvet av projektfastigheten
Skogskarlen 3 samt fordringar som
uppkom i samband med férsdlj-
ningen till Domesticalll.

Kassaflddet fran investeringsverk-
samheten férbdttrades med 6,7
mkr under 2014 till =14,8 mkr fré&n
-21,6 mkr under 2013. Forbattring-
en berodde primart p& mottagna
amorteringar pd lan fran intresse-
bolag samt att endast mindre nya
I&n till intressebolag gjordes.

Finansieringsverksamheten
paverkade under 2014 Bolagets
kassafléde positivt med 258,1 mkr
jamfért med 71,5 mkr under 2013.
Okningen kommer frén nyupptag-
na ldn om 366,7 mkr vilka dock har
blivit motviktade av bland annat
amorteringar av l@neskulder om
-103,7 mkr. Ett obligationsldn om
200 mkr upptogs under 2014 samt
bankfinansiering for férvarvet av
Skogskarlen 3.

Sammantaget har Bolagets likvida
medel 6kat med 14,1 mkr frén 23,3
mkr vid bérjan av 2014 till 37,4 mkr
vid drets slut. Under 2013 uppgick
motsvarande 6kning till 3,4 mkr
frdn 19,9 mkr vid bérjan av aret till
23,3 mkr vid slutet av 2013.

Jdamfoérelse mellan 2013 och 2012
Magnolia Bostads rérelseresultat,
resultatet fére finansiella poster
och skatt, uppgick under 2013 till
23,7 mkr jamfért med -11,5 mkr
under 2012, motsvarande en &kning
om 35,2 mkr. Resultatet efter skatt
6kade med 32,5 mkr till 23,7 mkr un-
der perioden, frdn —-12,0 mkr till 20,5
mkr under 2012. Avsnittet nedan
innehdller beskrivningar av férand-
ringar i delposterna i Koncernens

resultatrdkning samt beskrivningar
av hur kassaflédet féorandrats och
vilka faktorer som har bidragit till
dessa forandringar.

Intdkter

Magnolia Bostads intdkter 6kade
under 2013 till 143,6 mkr frén 3,8
mkr under 2012. Okningen bestdr
till storst del av férsdljning av
omsdttningsfastigheter som under
perioden uppgick till 136,8 mkr
jamfort med 3,0 mkr under 2012.
Ovriga poster bland intdkterna

var hyresintdkter om 4,4 (0,8) mkr
samt ovrigt om 2,3 (0,0) mkr. For-
sdljning av omsdttningsfastigheter
under perioden hdnfér sig framfé-
rallt till Traversen 18 i Sollentuna
som avyttrades till Aberdeens
bostadsfond.

Kostnader

Till féljd av den 6kade omsatt-
ningen 6kade dven produktion och
driftskostnader under 2013 till
-105,6 mkr jamfort med -2,1 mkr
under 2012. Okningen hanfér sig
framfoérallt till hégre kostnader
relaterade till ovan ndmnda foérsalj-
ning till Aberdeens bostadsfond.

Ovriga externa kostnader uppgick
under 2013 till =7,7 mkr, vilket mot-
svarar en dkning om 2,6 mkr fran
-51mkr under 2012, vilket framst
ar hanforligt till 6kad anvdndning
av externa konsulter. Personalkost-
naderna under 2013 6kade med

0,5 mkr till =5,5 mkr frén -5,0 mkr
under 2012.

Resultat frén finansiella poster

Till f3ljd av 6kad bel@ning under
dret minskade resultatet frén
finansiella poster med 2,9 mkr

till -3,2 mkr under 2013 frédn -0,3
under 2012. Den 8kade bel&ningen
kommer framst till f6ljd av upptag-
na bankl@n i samband med férvar-
vet av fastigheten Instrumentet 2.

Skatt

Den berdknade skatten under 2013
uppgick till 0,0 mkr vilket var en
minskning med 0,2 mkr frédn den
berdknade skatten som under 2012
uppgick till 0,2 mkr.

Arets resultat

Under 2013 redovisade Magnolia
Bostad ett totalresultat om 20,5
mkr vilket jamfért med det nega-
tiva resultatet om -12,0 mkr under
2012 6kade med 32,5 mkr.

Kassafléden

Kassaflddet fran den |6pande
verksamheten minskade under 2013
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Kommentarer till den finansiella utvecklingen

med 72,9 mkr till =46,6 mkr jamfort
med 2012 d& kassaflédet uppgick
till 26,3 mkr. Minskningen beror till
stor del p& en 8kning av oms&tt-
ningsfastigheter om 36,7 mkr under
2013 framst hanférlig till forvarvet
av projektfastigheten Instrumen-
tet 2.

Investeringsverksamheten pdverka-
de under 2013 kassaflédet nega-
tivt med -21,6 mkr, vilket primart
berodde pd lan till intressebolag.
Detta var en férbdttring med 76,7
mkr frédn -98,3 mkr under 2012. For-
b&ttringen beror pd en engdngs-
post under 2012, till féljd av férvarv
av dotterbolag, vilken uppgick till
-92,5 mkr.

Kassaflédet fran finansierings-
verksamheten uppgick under 2013
till 71,5 mkr vilket var en minskning
om 16,9 mkr frdn motsvarande
post 2012 som uppgick till 88,4 mkr.
Upptagna l&n hanfér sig framst till
bankfinansiering i samband med
forvarvet av projektfastigheten
Instrumentet 2.

Sammantaget uppgick Bolagets
kassafléde till 3,3 mkr under 2013
vilket motsvarar en minskning om
13,1 mkr frédn 16,4 mkr under 2012.
Bolagets likvida medel har sdledes
dkat frdn 19,9 mkr vid bérjan av
2013 till 23,3 mkr vid drets slut.

Rérelsekapital

Det &r Bolagets styrelses upp-
fattning att det befintliga rérel-
sekapitalet ar tillrackligt for de
aktuella behoven under den kom-
mande tolvmdénadersperioden efter
Prospektets godkdnnande. Med
rérelsekapital avses hdar Magnolia
Bostads mdjlighet att fa tillgang till
likvida medel for att fullgéra sina
betalningsforpliktelser varefter de
forfaller till betalning.

Faktorer som paverkar

Magnolia Bostads resultat

En viktig faktor som pé&verkar, och
kan komma att pdverka, Magnolia
Bostads resultat ar férandringar i
marknaden fér bostadsutveckling.
Marknaden pdverkas bland annat
av drivkrafterna makroekonomiska
faktorer, befolkningsutveckling,
stadsutveckling, hushdllens betal-
ningsférmaga, prisutveckling pé
bostdder samt kétid for hyresrat-
ter.

72

Bolagets bedémning @r att den
makroekonomiska situationen ar
gynnsam, med ett gott konjunk-
turldge och ett positivt sentiment
bland s&vdl hushdll som féretag i
Sverige. Det |&ga inflationstryck-
et har medfért rekordladga rdntor,
ndgot som ytterligare ékar ef-
terfrdgan och dven starker véra
majligheter att finna god och kost-
nadseffektiv finansiering.

Magnolia Bostad dr vidare be-
roende av att kunna genomféra
projektutveckling av bostdder med
ekonomisk Idnsamhet. Verksam-
heten ar sdledes beroende av ett
antal faktorer, sGsom att Magnolia
Bostad kan bibehélla och erhélla
nédvandiga tillstdnd och myndig-
hetsbeslut samt upphandla entre-
prenader fér projektens genomgé-
rande pd fér Bolaget acceptabla
villkor. Faktorer som kan leda till
okade eller oférutsedda kostnader
i projekten, som t.ex. fordndringar
i skatter eller avgifter eller férand-
ringar i tillst&dnd, planer, féreskrifter
eller lagstiftning, pdverkar ocksd,
eller kan komma att péverka, Mag-
nolia Bostads resultat.

Det finns en rad faktorer som pekar
pd stigande byggpriser dar den
dkande resurs@tgdngen anges som
den frdmsta orsaken. Samtidigt
blir byggentreprendrerna alltmer
skickliga pda att effektivisera sin
process samt bredda sina ndtverk
av underleverantérer. Sammanta-
get tror Magnolia Bostad pd stabila
byggpriser for stérre nyproduktio-
ner, speciellt utanfér Stockholms-
regionen.

Vissa politiska eller offentliga
&tgdrder pdverkar, eller kan kom-
ma att pdverka, Magnolia Bostads
resultat. Exempelvis kan regeldnd-
ringar som syftar till att minska
hushdllens totala bel&dning komma
att p&verka Magnolia Bostads
kunders betalningsférmdaga nega-
tivt. P& regeringsnivd har det till
exempel diskuterats ett slopande
av rdnteavdraget samt inférande
av amorteringskrav. Om rdnteav-
draget slopas och amorteringskrav
inférs skulle det kunna péverka
Magnolia Bostads kunders vilja att
betala fér bostdder negativt, d&
bolé&n skulle bli dyrare. Samtidigt
ar repordntan i Sverige fér ndrva-
rande rekordl&g. L&ga réantenivder,
och darmed lagre kostnader for
bolén, har en positiv inverkan pé
befolkningens betalningsvilja fér
bostdder. Vidare har regeringen
féreslagit att en stimulans fér ny-

byggnation av hyresrdtter ska infé-
ras. Forslaget innebdr att stéd ska
ges foér nybyggnation av hyresrat-
ter. Stédet ar tdnkt att vara sarskilt
hégt fér nybyggnation av hyresréat-
ter med bostadsytor upp till 35 kvm
och stédet kommer bland annat att
innefatta krav pd rimliga hyror.

Det r&der en bred politisk enighet
om behovet av att 6ka tempotidet
sedan ldnge eftersatta bostads-
byggandet. Enligt en rapport frén
Boverket krdvs de ndrmaste dren
en nyproduktion om éver 70 000
bostdder om dret, men de senaste
&ren har produktionen haft svart
att nd 30 000 nya hem om dret.
Det politiska trycket pd att géra
det |Gttare att bygga, framfor allt

i landets storstadsregioner, blir allt
starkare. Allt tyder pd att det de
ndrmaste dren kommer att genom-
foras politiska beslut som stédjer
ett 6kat bostadsbyggande.

Se avsnitten "Riskfaktorer” och
"Marknadsdversikt — Faktorer som
driver bostadsutvecklingsmarkna-
den”, for ytterligare faktorer som
pdaverkar Magnolia Bostads resul-
tat.

Investeringar

Investeringar dr en naturlig del av
Magnolia Bostads verksamhet och
sker kontinuerligt i pdgdende pro-
jekt. Dessa sker for att i framtiden
ge god avkastning och kassafléde
till Bolaget.

Sedan 2012 har Bolagets investe-
ringar, vilka uppgick till 98,3 mkr
under 2012, 21,6 mkr under 2013,
14,8 mkr under 2014 och 4,1 mkr un-
der férsta kvartalet 2015, utgjorts
framst av fastighets- och markfor-
vdrv samt ny-, till- och ombyggnad
i befintliga samt nya fastigheter
och projekt. Samtliga investeringar
gjordes i Sverige. Dessa har finan-
sierats av bank- och obligationslan
samt likvida medel.

Bolaget har férbundit sig till fram-
tida investeringar om cirka 164 mkr
avseende fastighets- och markfér-
vdarv samt ny-, till- och ombyggnad
i befintliga samt nya fastigheter
och projekt. Dessa kommer att
finansieras av framtida outnyttja-
de byggnadskreditiv, sdljarreverser,
tillgangliga likvida medel och/eller
frigjord likviditet fradn fardigstdallda
projekt. Aven nettolikviden fré&n
emissionen kommer frédmst att an-
vdndas till framtida investeringar.



Eget kapital, skulder och
annan finansiell information

Tabellerna i detta avsnitt bor lasas tillsammans
med avsnitten "Finansiell information i sammandrag”
och "Kommentar till den finansiella utvecklingen”.

Eget kapital och skulder

Magnolia Bostad é&r finansierat
med eget kapital och skulder, dar
huvuddelen av skulderna utgérs av
rantebdrande skulder till kreditin-
stitut. Det egna kapitalet uppgick
per den 31 mars 2015 till 427 mkr.
Magnolia Bostad hade per samma
datum kortfristiga rantebarande
skulder om 12 mkr och langfristi-
ga rdntebdrande skulder om 775
mkr. Av de totala skulderna var 787

Nettoskuldsdttning

Nedan redovisas Magnolia Bostads
nettoskuldsdttning per den 31 mars
2015, det vill sdga fére den nyemis-
sion som avser tillféra omkring 178
miljoner kronor, baserat pd att kur-
sen i Erbjudandet satts till kursin-
tervallets mittpunkt. Nettoskuld-
sattningen i tabellen reflekterar
Koncernens rdntebdrande skulder
per den 31 mars 2015.

bl

mkr rantebdrande skulder. De icke Nettoskuldséttning, mkr 31-mar-15
rédntebdrande skulderna om totalt
47 mkr utgjordes frémst av leveran- (A Kassa 67
torsskuldﬂer samt upp!uppq kostna- (B) Likvida medel _
der och férutbetalda intdkter. (©) Latt realiserbara
vdrdepapper -
Nedan redovisas Magnolia Bostads (D) Summa likviditet
kapitalstruktur per den 31 mars A+B+(C) 67
2015, det vill sdga fére den nyemis- (E) Omséttningstillgéngar
sion som avser tillféra omkring exklusive kassa och bank 1178
178 miljoner kronor, baserat p& att (F) Kortfristiga bankskulder _
kursen i Erbjudandet satts till kur- (G) Kortfristig del av
sintervallets mittpunkt. langfristiga skulder 12
(H) Andra kortfristiga
Eget kapital och skulder 47
skuldsé&ttning, mkr 31-mar-15 (1) Summa kortfristiga
skulder (F)+(G)+(H) 59
Summa kortfristiga () Netto kortfristi
&nt b d Kk |d 12 etto Kortrristig
fantebarance skucer skuldséttning (1)-(E)-(D) ~1186
Mot borgen -
Mot séakerhet 12 (K) L&ngfristiga bankldn 495
Bl kredit -
ancoxreqiter (L) Emitterade obligationer 220
Summa l&ngfristiga l&nafristi
réntebdrande skulder 775 (M) Andra léngfristiga
Mot b S 7 skulder 60
orgen
° 9 (N) L&ngfristig skuldséattning
Mot sdkerhet 715 (K)+(L)+(M) 776
Blancokrediter 6 (O) Nettoskuldséttning
Summa eget kapital 427 D+(N) -410
Aktiekapital 125 " Ingdr exploaterings- och
projektfastigheter till ett varde om 1046
Reservfond - mkr
Andra reverser -
Balanserat resultat 90 Materiella anléggningstillgdngar
Periodens resultat 139 Koncernens materiella tillgdngar
Minoritetsintresse 73 bestdr framst av kontorsutrust-
Total kapitalisering 1214 ning. Den 31 mars 2015 uppgick det

» Borgensdtagande lémnade som sdkerhet
till kreditinstitut.

2 Sgkerhet stalld i form av
fastighetsinteckningar och/eller aktier i
dotterbolag.

3 Av l&n mot sékerhet ar 190 mkr dven mot
koncernintern borgen till kreditinstitut.

redovisade vardet av Koncernens
materiella anlédggningstillgangar till
284 tkr.

Immateriella anléggningstillgangar
Koncernens immateriella anlagg-
ningstillgédngar bestdr framst av
ett 6vervdrde hanforligt till forvarv
av dotterbolag samt licenser. Den
31 mars 2015 uppgick det redovisa-
de vdrdet av Koncernens immateri-
ella anlaggningstillgéngar till 6 mkr.

Pensionsataganden

Vdardet av Bolagets nettopensions-
&taganden uppgick per den 31 mars
2015 till O kronor.

Kreditavtal

Magnolia Bostad hade per den 31
mars 2015 rantebdrande skulder
om 787 mkr, varav 200 mkr utgérs
av ett obligationsl&n som I&per
med en &rlig rdnta om 8,0 procent.
Obligationen &r noterad p& Nasdaq
First North med férfallodag 2 maj
2018. Magnolia Bostads l&nefacili-
teter innehdller sedvanliga garan-
tier och &taganden. Flera av kred-
itavtalen, inklusive ovan nédmnda
obligationsl@n, innehdller &tagand-
en for Bolaget att uppfylla vissa
finansiella nyckeltal sdsom exem-
pelvis soliditet och beldningsgrad.
Om Magnolia Bostad inte uppfyller
dessa dtaganden kan l&ngivaren
séga upp ladnefaciliteten och begéra
fértida &terbetalning av l&net.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Styrelse, ledande befattnings-
havare och revisor

Styrelse: Enligt bolagsordningen ska Bolagets styrelse bestd

av lagst tre och hégst sju ledamoter samt hogst 3 suppleanter.
Styrelsen bestdr av fem stdmmovalda ledaméter, inklusive
ordféranden. Samtliga styrelseledaméter ar valda fér tiden intill
slutet av den drsstdmma som halls 2016.

Bolagets styrelse har inga supple-
anter. Nedan redovisas styrelsele-
daméterna, ndr de valdes in samt
deras &lder, befattning, innehav i

Bolaget, pdgdende uppdrag samt
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avslutade uppdrag som respekti-
ve ledamot haft under de senaste
fem &ren. Samtligas innehav avser
aktuellt innehav per dagen fér
Prospektet. Innehaven inkluderar

Fredrik Holmstrém
Ordférande

Foédd: 1971
Ledamot sedan: 2009

Andra aktuella befattningar:

VD och dgare i Holmstromgruppen AB,
moderbolagien privatdgd féretags-
grupp inriktad pd& bostadsproduktion,
forvarv och férvaltning av fastigheter,
samt handel med noterade och ono-
terade innehav. Styrelseledamot och
VD i F. Holmstrom Fastigheter AB, F.
Holmstrém Fastigheter i Nyndshamn
AB samt F. Holmstromgruppen AB.
Styrelseledamot i Pelle Holmstrom AB,
Stars & Angels Productions AB, Sa-
chajuan Haircare AB, Steve Perryman
Holding AB, F. Holmstrém Private Equ-
ity AB samt Pelle Holmstrém Nederon
AB. Styrelsesuppleant i Sinclair PR &
Communications AB.

Tidigare befattningar under de senaste
fem dren: Styrelseordférande i Svenska
Husgruppen AB, Svenska Husgruppen
Holding AB, Forsgrens Timmerhus

AB, F. Holmstrom Fastigheter AB, F.

makes, makas och omyndiga barns
innehav samt innehav via bolag dar
vederbérande innehar ett bety-
dande &gande och/eller betydande
inflytande.

Holmstrém Fast i Nyndshamn AB, F.
Holmstrémgruppen AB, F. Holmstrom
Private Equity AB, Svenska Husgruppen
Bygg AB, Prefabulous AB, The Prefab
Gallery Sthim AB samt Rédabergspar-
ken Fastigheter AB. Styrelseledamot

i Nederdns Fastighetsforvaltning AB,
Svenska Husgruppen AB, Svenska
Husgruppen Holding AB, Forsgrens
Timmerhus AB, Stureplansgruppen AB,
Sinclair PR & Communications AB, Carp
Fastigheter AB, Svenska Husgruppen
Bygg AB, Prefabulous AB, The Prefab
Gallery Sthim AB, Rédabergsparken
Fastigheter AB samt Brf Bikupan 16.

Utbildning: BSBA i finans frdn USE
(IUM) University of Southern Europe.

Innehav: 24 893 461 aktier (genom av
Fredrik Holmstrém heldgda bolaget F.
Holmstrém Fastigheter AB).



Erik Paulsson
Ledamot

Fodd: 1942
Ledamot sedan: 2010

Andra aktuella befattningar:
Styrelseordférande i Fabege AB sedan
2007, styrelseledamot sedan 1998.
Aven styrelseordférande i Backahill AB,
SkiStar AB, Wihlborgs Fastigheter AB,
Backahill Forvaltning AB, Pepe's Bode-
ga AB, Bengtsson & Nobel & Olofsson
Fastighetsaktiebolag, Bdstadtennis &
Hotell AB, JOPA Fastighets AB, Boske
Backe AB, Are Centrum AB, Laréd
Invest AB, Storebro Herrgdrd AB,
Arenabolaget i Angelholm AB, Bulltofta
Aviation AB, Backahill Utveckling AB,
Bjornrikegdrden Nya AB, Backahill Bjare
AB, Lilla Badstad AB, Bastad Erikstorp
Fastighet AB, Olero Lodge AB, Sweden
Arena Management AB, Tennis Lodge

i Bdstad AB, Projekt Gustavsberg AB
och AnJa Invest AB. VD och styrelsele-
damotiHansan AB. Styrelseledamot

i bland annat Catena AB, Ekerum Golf
& Resort, Bdstad Hamn AB, Béstad
Financing AB, Brasil Development AB,
Hamnbacken i B&stad AB, In B&stad
AB, Servicebolaget till SAM AB, Béske
Backe Invest AB, CrHe Invest AB, Brino-
va Silvergdrden AB, Brinova Omsorg

Fredrik Tibell
Ledamot

Fo6dd: 1966
Ledamot sedan: 2010

Andra aktuella befattningar:

VD och dgare i Caritas Corporate
Finance AB som &r finansiell r&dgi-
vare for framst féretag inom fastig-
hetsbranschen. Styrelseordférande i
Svenska Husgruppen Intressenter AB,
Svenska Husgruppen AB, Svenska Hus-
gruppen Bygg AB, Svenska Husgruppen
Holding AB, FL Properties Uppsala AB,
Forsgrens Timmerhus AB, Faluhus AB
och Steve Perryman Holding AB. Sty-
relseledamot i Holiday Wheels Nordic
AB, Steve Perryman Capital AB, Steve

Projekt AB, Brinova Omsorg AB och
Norrviken Event AB. Styrelsesuppleanti
Claerance Village AB.

Tidigare befattningar under de senaste
fem &ren: Styrelseordférande i Guldtal-
len Férvaltning AB, Vedbark Restaurang
AB, B&dstad Hamn AB, R&sta Admi-
nistration AB, Rdsta Mark AB, Résta
Holding AB, Résta Projektutveckling
AB, Arenabolaget i Solna AB, Rodamco
Handel AB, Rasta Garage AB och Brino-
va Bostad AB. Styrelseledamot i Brino-
va Fastigheter AB, Diés AB, Nolato AB,
Platzer Fastigheter AB, Viamare Invest
Aktiebolag, Klévern AB, Platzer Fastig-
heter Holding AB, Svenska Husgruppen
Bygg AB, Scandinavian Resort i Bdstad
AB, R&sta Hotell AB samt Arena Mana-
gement Sweden AB. Styrelsesuppleant
i Bostadsrattsféreningen Rénnebryg-
ga och SvelLand Sakférsakringar AB.
Kommanditdeldgare i Bjarepunkten
Kommanditbolag.

Utbildning: Folkskola.

Innehav: Erik Paulsson har inga aktier
eller teckningsoptioner i Magnolia
Bostad.

Perryman Sport Travel AB, Moutarde
Holding AB, Caritas Corporate Finance
AB och Moutarde Equity AB. Styrelse-
suppleant i Uljaberg Intressenter AB
och Synergy Tower AB.

Tidigare befattningar under de senaste
fem &ren: Styrelseledamot och styrelse-
suppleant i Caritas Corporate Support
AB.

Utbildning: Ekonomistudier vid Stock-
holms universitet.

Innehav: Fredrik Tibell har inga akti-

er eller teckningsoptioner i Magnolia
Bostad.
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Andreas Rutili
Ledamot

Fédd: 1975
Ledamot sedan: 2015

Andra aktuella befattningar:
Styrelseledamot och VD i Vitosha
Capital AB samt Vitosha One AB.
Styrelseordférande i Moutarde Equity
AB. Styrelseledamot i FL Properties
Uppsala AB, Terraviva Fastigheter AB,
T18 Holding Aktiebolag samt Bostads-
rattsféreningen T18. Styrelsesuppleant
i Rutili & Company Aktiebolag, Marvin
Gardens AB, Rickard E Danielsson AB
samt Bostadsrattsféreningen Pyrus.
Komplementdr i Danielsson och Rutili
Kommanditbolag samt Terraviva Kom-
manditbolag.

Tidigare befattningar under de senaste
fem &ren: VD i Magnolia Bostad AB.
Styrelseordférande och styrelseleda-
mot i Termino C 121 AB. Styrelseleda-
mot i FastighetsAktiebolaget Kopp-
lingsboxen, Holmiavdgen Fastighets

Risto Silander
Ledamot

Fédd: 1957
Ledamot sedan: 2015

Andra aktuella befattningar: Styrel-
seledamot i Varenne AB, Stronghold
Invest AB, Niam AB, Brevan Howard
Funds, Endeavour Pembroke Funds, E.
Ohman Jr. AB, Trygg Stiftelsen, DW
Funds, samt Gamla Livférsakringsak-
tiebolaget SEB Trygg Liv. Styrelsele-
damot och dgarei Yeoville AB, Roark
Investments AB, Fountainhead AB samt
Banudden Fastighets AB.

AB, H9 Fastighets AB, Tibbledngen
Fastighets AB, Hollviken Utveckling AB,
Grevilli AB, Termino C 143 AB, Termino
C 142 AB, Albrektsvdgen Fastighetsut-
veckling AB, Bostadsré&ttsféreningen
Strandpromenaden Héllviken 1 och
Bostadsrattsféreningen Holmia 11.
Styrelseledamot och styrelsesuppleant
i Bostadsrattsforeningen Séderblick

1 och Bostadsrattsféreningen Grevilli.
Styrelsesuppleant i RCP Sweden AB.

Utbildning: Civilekonom frdn Stock-
holms universitet.

Innehav: 2126 065 aktier och 800 000
teckningsoptioner (genom bolaget
Terraviva Fastigheter AB).

Tidigare befattningar under de senaste
fem &ren: Tidigare VD fér Alfred Berg.
Dessférinnan ledande befattningar
inom Svenska Handelsbanken, Gold-
man Sachs och UBS. Styrelseledamot

i East Capital Asset Management AB,
Swedish Export Credit(SEK) AB och 11
Real Asset Fund AB.

Utbildning: Civilekonom frdn Handels-
hogskolan i Stockholm.

Innehav: 120 000 aktier (genom av
Risto Silander helédgda bolaget Yeoville
AB).



Ledande befattningshavare:
Bolagets ledningsgrupp bestar av
fyra personer. Nedan redovisas
de ledande befattningshavarnag,
nar de tilltraédde samt deras alder,
befattning, innehav i Bolaget,

pdgdende uppdrag samt de olika
uppdrag som respektive person
haft under de senaste fem aren.
Samtligas innehav avser aktuellt
innehav per dagen fér Prospektet.
Innehaven inkluderar makes, makas

Fredrik Lidjan
VD

Fo6dd: 1973
Anstalld sedan: 2015

Andra aktuella befattningar:

Agare i Fredrik Lidjan AB, styrelseord-
férande i Fastighetsaktiebolaget Aby
Angar 2 samt styrelseledamot i Mag-
nolia Holding 1 AB, Magval Mark AB och
Magval Hus 5 AB.

Tidigare befattningar under de senaste
fem &ren: Affarsansvarig fér hyres-
rattsutveckling inom Magnolia Bostad
och verksam i dgarbolaget F. Holm-

Rickard Langerfors
vVD/Projektchef

Fédd: 1972
Anstdlld sedan: 2011

Andra aktuella befattningar:
Styrelseledamot i Bostadsrattsféren-
ingen Pyrus, Bostadsrattsféreningen
T18 samt Bostadsrattsféreningen
Huvudkontoret. Styrelsesuppleant i T18
Holding Aktiebolag.

Tidigare befattningar under de senaste
fem aren:

Projektchef p& Skanska med ansvar fér
bostadsutvecklingenibland annat Jar-
vastaden. Har dven en bakgrund som
produktchef med ansvar for standar-

Suzana Bossel
Kommunikationschef

Fédd: 1973
Anstdlld sedan: 2013

Andra aktuella befattningar:
Styrelseledamot i Bossel Solutions AB.

Tidigare befattningar under de senaste
fem &ren: Bakgrund som PR- och
marknadschef fér bland annat Ettelva
Arkitekter samt marknadschef fér sma-
husutvecklaren Arkitekthus verksamhet
i Sverige och Norge. Ldng erfarenhet av
konceptutveckling, varumérkesfragor

och omyndiga barns innehav samt
innehav via bolag ddr vederbérande
innehar ett betydande dgande och/
eller betydande inflytande.

strém Fastigheter AB:s styrelse samti
Bolagets investeringskommitté. Lang
erfarenhet av fastigheter, bostadsut-
veckling, riskhantering och finansiering.
Tidigare VD fér Nox Invest AB, som var
féremal for tvadngslikvidation 2013,
samt transaktionschef pd DTZ och
kreditanalytiker pd SEB.

Utbildning: Civilekonom fran University
of California, Los Angeles.

Innehav: Fredrik Lidjan har inga aktier
eller teckningsoptioner i Magnolia
Bostad.

disering av Skanskas bostadsproduk-
tion i Sverige. Tidigare projektansvarig
p& HSB med ansvar fér bland annat
Hammarby sjéstad. Styrelseledamot

i Bostadsrattsféreningen Greivilli och
Bostadsrattsféreningen Seaside Holl-
viken. Styrelsesuppleant i H? Fastighets
AB, Tibbledngen Fastighets AB, Termin
C 121 AB, Termino C 142 AB, Albrekts-
vdgen Fastighetsutveckling AB samt
Rodret Férskola & Skola Ekonomisk
férening.

Utbildning: Hégskoleingenjér fran
Kungliga Tekniska Hogskolan.

Innehav: 350 000 teckningsoptioner
(genom av Rickard Langerfors heldgda
bolaget Langholding AB).

och PR ibostadsbranschen, bland annat
frén JM AB i bostadsprojekten Essinge
Udde och Silverdal, Stockholm och egen
verksamhet som kommunikationskon-
sult fér bland annat Peab i Géteborg
och Stockholm.

Utbildning: Marknadsekonom frén IHM
Business School samt informationsexa-
men frdn Mdlardalens hégskola.

Innehav: 120 000 teckningsoptioner

(genom av Suzana Bossel heldgda bola-
get Plava Invest AB).
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Erik Rune
vVD/CFO

Foédd: 1973
Anstalld sedan: 2015

Andra aktuella befattningar:
Styrelseledamot i EWTR Invest AB.

Tidigare befattningar under de senaste
fem &ren: CFO i Norden fér CBRE
Global Investors. Har dven en bakgrund
som VD fér London & Regionals nordis-
ka verksamhet. Tidigare har han ocksé
arbetat med fastighetsfinansiering pé&
Eurohypo och SEB samt fastighets-
rédgivning p& SEB Enskilda. Styrelse-
ordférande i Kungsleden Melker AB,
Kungsleden Bergwester AB, Kungsleden
Finnslatten AB, Fastighets Aktiebola-
get Mohamn, Kungsleden Brytaren AB,
Fastighetsaktiebolaget Scapularum,
Kungsleden Ojebyn AB, Fastighets

AB Berns Salonger, Fastighets AB
Pectoralis, Nordic & Russia Baltic AB,
Berns Group AB, Katthavet Holding AB,
Nordic & Russia Finland AB, LR Baltic
Properties AB, Gnutti Properties AB,
Eurobed Properties AB, Kungsleden
HallstahamHall AB, Kungsleden KunAr-
mat AB, MorOst 171:2 167:3 AB, Kungsle-
den VarnFor AB, Kungsleden OlofsHolj
AB, Kungsleden DegSva AB, Kungsleden
SandvAtt AB, Kungsleden VarnSla AB,
Kungsleden VarnSte AB, LR Russia AB,
Véngagardet Holding | AB, LR Paradise
Holding AB, Nordic & Russia St P AB,
Vangagdardet Holding Il AB, Kungsleden
Blue Properties AB, LR Zawod Holding
AB, LR Swedish Holdings No.1AB,
Nordic & Russia Holdings No. 2 AB, LR
Operating AB, LR Ducat Holding AB,
Nordic & Russia Rustaveli Holding AB,
Kaluga Holding AB, LR Russia Advisory
AB, LR Penza AB, LR Novosibirsk AB,

LR Kievskoye Shosse Holding AB, LR
Sawatsky Holding AB, LR H Park Hol-
ding AB, LR Holiday Club AB, Nordic &
Russia Holdings No 3 AB, LR Piskarovski
Holding AB, LR Nabarezhnye Chelny
Holding AB, LR Balashicha Holding AB,
LR Zelenograd Holding AB, LR Grifton
Holding AB, Russian Hotels Manage-
ment AB, LR VVV Novosibirsk AB, LR
Rostov Holding AB, LR Yekaterinburg
Holding AB, Kungsleden Blue Proper-
ties Holding AB, LR Omsk Holding

AB, LR Logistics Region Holding AB,
Kungsleden Halsingegdrden Holding
AB, LR Ulansky Holding AB, Kungsleden
Halsingegdrden AB, Berns Nosh and

Chow AB, SEW Swedish Finance AB,

LR Russian Holdings 2 AB, LR Finnish
Holdings No. 2 AB, LR Finnish Holdings
No. 3 AB, Nordic & Russia Forum Mur-
mansk AB, Nordic & Russia Holdings No
5 AB, Nordic & Russia Holdings No. 6
AB, Nordic & Russia Holdings No. 9 AB,
Kungsleden Vasterds 5:9 AB, Kungsle-
den Kraft AB, Fastighetsaktiebolaget
Stromsmeden 3, Fastighetsaktiebo-
laget Strémsmeden 4, LR Kazan Hotel
AB, Fastighets Aktiebolaget Bredskar,
Gardarike Edward AB, LR Russian
Holdings 3 AB, LR Russian Holdings 4
AB, Kungsleden Férvaltning AB samt
Nollitnac Russia Group AB. Styrelseord-
foérande i det finska bolaget LR Finnish
Holdings Oy. Styrelseordférande och
VD i Kungsleden Asset Management
AB. Extern VD i Punong AB (publ).
Styrelseledamot i V&ngagdardet Holding
1AB, V&ngagardet Holding Il AB, Trophi
Daily 1 AB, Trophi Daily 2 AB, Trophi
Daily 3 AB, Trophi Daily 4 AB, Lillén Cen-
ter AB, Trophi Daily 5 Ab, Genova Viby
Fastighet AB, Fastighets AB Nygard
2:14, Trophi Daily 8 AB, Trophi Daily 7
AB, Trophi Daily 6 AB, Russian Hospi-
tality JV Holding AB, Trophi Daily 9 AB,
NPF Sweden Holding AB, NPF Stinsen
AB, NPF Sweden 4 AB, NPF Sweden 5
AB, NPF Sweden 6 AB, NPF Sweden 9
AB, NPF Sweden 10 AB, NPF Sweden 3
AB, NPF Sweden 16 AB, NPF Sweden 12
AB, NPF Sweden 23 AB, NPF Sweden 22
AB, NPF Sweden 20 AB, NPF Sweden
Holding 2 AB, NPF Sweden Baronen AB,
NPF Sweden Investment Holding AB,
NPF Finland Megastock Holding Oy,
NPF Megahertsi Oy, NPF Kluuvi Oy, NPF
Merikortteli Oy, NPF Finland Kluuvi Hol-
ding Oy, AFIAA Brondankulma Oy, NPF
Finland Holding Oy samt AFIAA Finland
Bronda Holding Oy. Styrelseledamot
och styrelsesuppleant i Berns Produk-
tion AB, LR Operating Salonger AB,

LR Operating Hotell AB, Berns Group
AB, Berns Nosh and Chow AB. Styrel-
sesuppleant i CBRE Global Investors
Nordics AB.

Utbildning: Civilekonom frdn Handels-
hégskolan i Stockholm.

Innehav: 175 000 teckningsoptioner
(genom av Erik Rune heldgda bolaget
EWTR Invest AB).



Revisor

Huvudansvarig revisor ar Ingemar
Rindstig, Ernst & Young AB. Ernst

& Young valdes till revisionsbolag

vid &rsstémman 2014 fér tiden intill
d&rsstdmman 2017. Bolaget har inga
revisorssuppleanter. Ingemar Rindstig
ar medlem i FAR. Kontorsadressen till
Ernst & Young AB dr Jakobsbergsga-
tan 24,103 99 Stockholm. Bolagets
revisor granskar koncernredovisningen,
&rsredovisningarna fér moderbolag och
dotterbolag samt avger revisionsberdt-
telse. Den externa revisionen ar utférd
enligt god revisionssed i Sverige.

Huvudansvarig revisor fér Magnolia
Bostad under &ren 2012-2014 var Eric
Lindahl, auktoriserad revisor, R3 Revi-
sionsbyrd KB. Kontorsadressen till R3
Revisionsbyré KB &r Riddargatan 30, 114
57 Stockholm. Eric Lindahl granskade
koncernredovisningen, &rsredovisning-
arna fér moderbolag och dotterbolag
samt avgav revisionsberdttelse under
denna period.

Ovrig information kring styrelseleda-
méoter och ledande befattningshavare
Ingen av personerna i Bolagets styrelse
och ledning har, under de senaste fem
&ren (i) démts i bedrégerirelaterade
mal, (ii) utdver vad som ndmnts ovan,
representerat ett bolag som férsatts

i konkurs eller ansdkt om tvéngslikvi-
dation eller genomgdtt féretagsrekon-
struktion, (iii) varit féremal fér ankla-
gelser eller sanktioner av myndigheter
eller organisation som féretrader en
viss yrkesgrupp och som ar offentligt
reglerad, eller (iv) har av domstol for-
bjudits att agera som styrelseledamot
eller ledande befattningshavare eller
p& annat s&tt idka ndringsverksamhet.
Vidare har det konstaterats att det inte
foreligger familjeband mellan dessa
personer.

Fredrik Tibell anlitas [6pande som
konsult av Bolaget. Fredrik Holmstroms
bolag F. Holmstrém Fastigheter AB,
Huvudaktiedgaren, har ingétt ett
férvaltningsavtal med Bolaget och
Huvudaktiedgaren har dven, vid sju
tillfallen, ldnat ut medel till Bolaget.
Varje sddant I&n har uppgdtt till mellan
7000 000 kronor och 25000 000
kronor. Huvudaktiedgaren har aven till
Magnolia Utveckling AB ldnat ut 500
000 kronor. F. Holmstrém Fastigheter

i Nyndshamn har till Magnolia Bostad
|I&nat ut 500 000 kronor. Det finns dven
ett affdrsrelaterat férskott mellan
Fredrik Lidjans konsultbolag Fredrik
Lidjan AB och Magnolia Utveckling AB.

| dvrigt féreligger inte ndgra potentiella
intressekonflikter for styrelseledamo-
terna och de ledande befattningshavar-
naiférhéllande till uppdraget i Bolaget.

Det férhéllande att vissa befattnings-
havare i Bolaget dr verksamma i andra
bolag, i enlighet med vad som redovisas
ovan, kan ge upphov till intressekon-
flikter. Ledande befattningshavare i
Bolaget harivissa fall att tjanstgéra
som styrelseledamot eller verkstdllande
direktor i dotter- och intressebolagen
inom ramen fér sin anstéllning. S&dana
uppdrag medfdr en lojalitetsplikt mot
dessa bolag i frdga att verka fér deras
intresse vilket inte nédvandigtvis sam-
manfaller med Bolagets intresse. De
beskrivna intressekonflikterna hanteras
enligt aktiebolagslagens regler for jav.

Ingen person i Bolaget ledning har traf-
fat ndgon éverenskommelse med négon
storre aktiedgare, kunder, leverantérer
eller andra parter enligt vilken éverens-
kommelse befattningshavaren valts
inistyrelseniBolaget eller tilltratt sin
anstdllning som verkstdallande direktér.

Inget bolag inom Magnolia Bostad-kon-
cernen har ingdtt avtal med styrelsele-
damot eller ledande befattningshavare
om férmdaner efter det att uppdraget
avslutats.

Utodver sedvanliga villkor for persona-
loptioner och férbindelsen att inte sdlja
aktier inom 360 dagar frdn notering-
en, vilket beskrivs ndrmare i avsnittet
"Aktien, aktiekapital och dgarstruktur —
dtagande att avstd fran att salja akti-
er”, haringen person i Bolagets ledning
ingdtt avtal inneb&arande en begréans-
ning fér denne att dverl&ta vérdepap-
per i Bolaget under en viss tid.
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Bolagsstyrning

Magnolia Bostad féljer de regler
som féljer av tilldémplig lag och an-
nan férfattning. Magnolia Bostad
foljer inte Svensk Kod fér bolags-
styrning, férutom vissa utvalda
delar som Bolaget féljer pé frivillig
basis dar bedémningen gors att det
ar till gagn fér Bolagets styrning
och utveckling.

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

Bolagsordning

Enligt bolagsordningen &r Bola-
gets firma Magnolia Bostad AB
och Bolaget ar publikt med sate

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

Intern kontroll

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

Bolagsstdmman ar det beslutan-
de organ dar samtliga aktiedgare
har ratt att delta. P& &rsstdmman
behandlas Bolagets utveckling

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

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

Valberedning

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

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete inriktas mot stra-
tegiska frdgor som verksamhets-
inriktning, marknad, ekonomi, kép
och férsaljning, samt intern kontroll
och riskhantering. Personalfrégor
och beslut om byggstart av projekt
inom riktlinjer fattas av féretags-
ledningen efter avstdmning med
styrelsens ordférande. Under man-
datperioden 2014/15 hdll styrelsen
6 moten.

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

Styrelsen anvéander sig inte av n&g-
ra utskott.

Riskhantering

Magnolia Bostads risker delas upp
i tre huvudomrdaden: omvarldsris-
ker, operativa risker och finansiella
risker. Omvdarldsrisker dar hanférliga
till omvarldsférandringar, opera-
tiva risker ar framst relaterade till
projektportféljen samt organisa-
torisk utveckling. Finansiella risker
utgors i huvudsak av rdnterisk och
finansieringsrisk. Magnolia Bostad
har en utarbetad affarsmodell
samt kontrollsystem, rutiner och
processer for att begrdansa Bola-
gets samtliga risker och sdkerstdlla
handlingskraft nér s@ behdvs.

Information

For att sdkerstdlla en god kvalitet
vad gdller sdval extern som intern
information samt att gdllande lag-
stiftning och Nasdaq First Norths
informationsregler efterfdljs, har
styrelsen for Magnolia antagit en
informationspolicy. Vidare utger
Bolaget kvartalsvis periodrap-
porter som berdttar om vdsent-
liga hdndelser och den finansiella
utvecklingen, samt utger &rsre-
dovisning infér &rsstémma. Infor-
mationen ska huvudsakligen avse
koncernredovisningen.

Styrning och uppféljning
Ekonomisk uppféljning av resultat-
utfall sker pé projekt-, bolags- och
koncernnivd. Uppféljning sker jam-
fért med budget och féregéende ér.

Utdelningspolicy
Utdelningspolicyn skall utgd ifran
vad som vid var tid bedéms verka
fér det dvergripande madlet att
optimera den totala avkastningen
till aktiedgarna. Styrelsen har gjort



bedémningen att aktieutdelning
kommer att féreslds som motsva-
rar upp till 25% av Bolagets resul-
tat efter skatt de kommande tre
d&ren och ddrefter en 6kande andel.

Ersdttning till styrelseledaméter
och ledande befattningshavare
Ersattning till styrelseledaméter
Arvoden och andra ersdttningar
till styrelseledamdterna, inklusive
styrelseordféranden, beslutas av
&rsstdmman. Arsstémman 2015
beslutade att det totala arvodet
till styrelseledamoterna, fér tiden
intill n&sta &rsstdmma, ska uppgéd
till 850 00O kronor. 250 00O kronor
ska utgd till styrelsens ordférande
och 150 000 kronor ska utgd till
vardera av de fyra évriga styrelse-
ledamdterna. Bolagets styrelse-
ledamé&ter har inte ratt till négra
férmdaner ndr de avgdr som styrel-
seledamoter.

Ersattning till den verkstdéllande
direktéren

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

Fredrik Lidjan har varit engagerad

i Magnolia Bostad sedan grun-
dandet 2009, bland annat som
rédgivare. Under 2013 fick Lidjan
genom sitt bolag Fredrik Lidjan AB
konsultuppdraget att starta upp
affédrsomrddet hyresrdtter. Under
Fredrik Lidjans ledning, d& som kon-

sult, véxte affarsomrddet kraftigt
och ar idag, enligt Bolaget, Mag-
nolia Bostads stérsta konkurrens-
fordel. Overenskommelsen byggde
pé att Lidjan arbetade utan fast
ersdttning, men var berdttigad till
12 procent av vinsten i hyresratts-
projekt (10 procent fér Senapsfa-
briken). Overenskommelsen ar, for
samtliga projekt utdver Senaps-
fabriken, avslutad och gdller inte
framtida hyresrdattsprojekt.

| februari 2015 ingicks en dver-
enskommelse mellan Bolaget och
Fredrik Lidjan AB om framtida
samarbete inom affédrsomrdadet
hyresratter. Enligt 6verenskom-
melsen ska Bolaget och Fredrik
Lidjan AB saminvestera i framtida
hyresrdttsprojekt. Fredrik Lidjan
AB kommer att investera pd mark-
nadsmdssiga villkor med en dga-
randel upp till 10 procent och Mag-
nolia Bostad investerar och erhdller
en dgarandel om minst 90 procent i
de aktiebolag ddr hyresrdttsprojekt
kommer att bedrivas. Overenskom-
melsen kan dven omfatta bostads-
ratter om det gdller samma tomt
och att bostadsrattsdelen utgér

en mindre del av det totala projekt,
sdsom exempelvis Lumen. Denna
6verenskommelse strécker sig fram
till februari 2019. Se "Projektport-
félj - Pdgdende Projekt" fér en
ndrmare beskrivning.

Slutligen foérvdantas Fredrik Lidjan
AB investera p& marknadsmadssiga

villkor vid byggandet av ett hotell

i Frihamnen i Géteborg (del av
Lundbyvassen 736:168). Magnolia
Bostad vantas behdlla 60 procent
dgarandel av projektet. Hur &évriga
40 procent kommer att férdelas ar
vid tidpunkten fér Prospektet inte
avtalat. Se "Projektportfélj - Pa-
gdende Projekt"” fér en narmare
beskrivning.

De mélmarginaler och vinstmal per
l&genhet som framgdr av detta
prospekt har tagit dessa affarsre-
lationer i dtanke och ska darfér tol-
kas som netto till Magnolia Bostad.

Incitamentsprogram for

ledande befattningshavare och
nyckelpersoner

Bolaget initierade 2011 ett incita-
mentsprogram fér den ddvarande
verkstdllande direktéren. 2013
initierade Bolaget ett incitaments-
program fér andra ledande be-
fattningshavare och vissa nyckel-
personer. Fér mer information, se
avsnittet "Aktien, aktiekapital och
dgarstruktur — Aktierelaterade in-
citamentsprogram - Teckningsop-
tioner”.

Erséattningar under rékenskapsaret
2014

Ersattning i kronor som mottagits
av styrelsen och ledande befatt-
ningshavare fér rakenskapséret
2014 listas nedan.

Ersattning till styrelseledamoter och ledande befattningshavare

Verkstdllande

Ovriga ledande

Styrelseledamé&ter direktér befattningshavare
Arvoden 6] 6] 0]
Fast 16n 6] 660000 3399000
Rérlig 16n o] (o] (o]
Pension 0] 35240 248 845
Ovriga férméner 0 125840 111396
Summa o] 821080 3759241
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Aktien, aktiekapital och
agarstruktur

Magnolia Bostads aktiekapital,

per dagen fér Prospektet, uppgér
till 125155 768 kronor férdelat p&
31288 942 stamaktier. Aktiernas
kvotvdrde ar fyra (4) kronor. Enligt
bolagsordningen ska aktiekapitalet
inte vara lagre dn 120 000 00O kro-
nor och inte hégre dn 480 000 000
kronor. Antalet aktier i Bolaget

ska inte vara farre &n 30 000 000
och inte fler @n 120 000 00O. Varje
aktie bar en (1) rést pd bolags-
stdmma. Alla aktier har lika ratt

till Bolagets tillgdngar och vinst vid
likvidation och vinstutdelning.

Erbjudandet innebdr att hégst 4
693 341 aktier kan emitteras i Bola-
get, varvid Magnolia Bostad efter
Erbjudandets genomférande kom-
mer att ha ett aktiekapital uppgd-
ende till 143 929 132 kronor, férdelat
pd totalt 35 982 283 aktier. Detta
innebdr en utspddning i termer av
aktiedgande om 13,04% baserat pd
antalet utestdende aktier i Bolaget
efter Erbjudandet.

ISIN-koden fér Magolia Bostads
aktier ar SEOO007074505. Bolagets
aktiekapital ar uttryckt i kronor
och &r férdelat pd de av Bolaget
utgivna aktierna med ett kvotvdrde
uttryckt i kronor. Bolagets aktier
har utgivits i enlighet med svensk
lag och aktiedgarnas rattigheter
kan endast &ndras eller modifieras
i enlighet med aktiebolagslagen
(2005:557).

Bolagets aktier dr registrerade

hos Euroclear, som &r den centra-
la vardepappersférvararen och
clearingorganisationen for aktierna
i enlighet med lagen (1998:1479) om
kontoféring av finansiella instru-
ment.

Aktiekapitalets utveckling

Tabellen nedan visar férandringar-
na i Magnolia Bostads aktiekapital
sedan Bolaget bildades och fram till
registreringen av aktierna utgivna i
enlighet med Erbjudandet.

Utspddning av aktiedigande
Magnolia Bostad har per denna
dag, férutom teckningsoptionerna
som beskrivs ndrmare nedan, inga
utest&ende konvertibla skuldebrev
eller andra finansiella instrument,
som om de utnyttjas skulle kunna
medfdra en utspddningseffekt for
Bolagets aktiedgare.

Bemyndigande avseende
nyemission av aktier

Vid arsstdmma den 22 april 2015
beslutades att bemyndiga styrel-
sen att, lédngst intill ndsta &rsstédm-
ma, vid ett eller flera tillfallen och
med eller utan féretrdadesratt for
aktiedgarna, besluta om nyemis-
sion av aktier fér genomférande av
Erbjudandet. Bemyndigandet har
per dagen for Prospektet inte ut-
nyttjats. Beslutet har registrerats.

Aktiekapitalets utveckling

Aktierelaterade
incitamentsprogram
Teckningsoptioner

Vid Magnolia Bostads ordinarie bo-
lagsstdmma 3 maj 2011 beslutades
att emittera teckningsoptioner som
ett led iincitamentsprogram fér
ledande befattningshavare. Sam-
manlagt omfattar incitamentspro-
grammet 800 000 teckningsop-
tioner. Samtliga teckningsoptioner
emitterades till marknadsvardet
och har tecknats av Andreas Rutili
under tiden han var verkstdllande
direktor. Varje teckningsoption

ger rdtt att teckna en ny aktieii
Bolaget. Teckningsperioden for
aktieteckning var ursprungligen 1
november 2013 fram till 30 decem-
ber 2013, men har férldangts till 30
december 2015. Om teckningsop-
tionerna utnyttjas fullt ut motsva-
rar det 2,2% av Magnolia Bostads
aktiekapital efter Erbjudandets
fullféljande. Lésenpriset vid teck-
ning av ny aktie dr 6,20 kronor per
aktie.

Vid Magnolia Bostads ordina-

rie bolagsstdmma 25 april 2013
beslutades att emittera teck-
ningsoptioner som ett led i ett
incitamentsprogram fér ledande
befattningshavare. Sammanlagt
omfattar incitamentsprogrammet
hoégst 1200 000 teckningsoptio-
ner. Teckningsoptioner har emit-
terats till och tecknas av Magnolia
Bostads dotterbolag Magnolia

Datum fér

registrering hos Férdndring i Totalt Fordndring i Totalt Kvotvérde
Bolagsverket Transaktion antalet aktier antal aktier aktiekapital (sek) aktiekapital (sek) (sek)

18 december 2009 Bildande 25000 25000 100 000 100 000 4
4 januari 2011 Nyemission 26 662 627 26 687 627 106 650 508 106 750 508 4
17 september 2012 Nyemission 4601315 31288942 18 405 260 125155768 4

Nyemission
15juni 2015 " i Erbjudandet 4 693341 35982283 18773364 143 929132 4

" Berdknat datum.
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Bostad Utveckling AB, och ledande
befattningshavare har erbjudits
att férvarva teckningsoptioner fran
detta dotterbolag till marknads-
vdrdet. Samtliga teckningsoptioner
har éverlatits. Varje teckningsop-
tion ger ratt att teckna en ny aktie
i Bolaget. Teckning kan ske under

5 bankdagar nédrmast fére foérsta
dagen for handel i Bolagets aktier
samt under tiden 30 april 2016 till
30 april 2018. Teckningsoptioner
som inte har férvdrvats av befintli-
ga ledande befattningshavare kan
komma att i framtiden erbjudas
nytillkomna ledande befattnings-
havare. De ledande befattnings-
havarna ar under vissa omstdndig-
heter skyldiga att erbjuda Bolaget,
eller den Bolaget anvisar, att
aterkdpa teckningsoptionerna. Det
maximala antalet teckningsoptio-
ner som far férvdrvas av de ledan-
de befattningshavarna motsvarar
3,3% av Magnolia Bostads aktie-
kapital efter Erbjudandets fullfol-
jande. Ldsenpriset vid teckning av
ny aktie ar 9,80 kronor per aktie.
Lésenpriset, samt det antal nya
aktier som varje teckningsoption
berdattigar till teckning av, kanii
vissa fall komma att raknas om.
S&dana fall inkluderar, bland annat,
fondemission, sammanldggning
eller uppdelning av aktier, nyemis-
sion med féretradesratt for aktie-
dgarna att teckna nya aktier mot
kontant betalning eller kvittning
och emission av konvertibler eller

teckningsoptioner med féretrdades-
ratt for aktiedgarna.

Ett antal av teckningsoptionsinne-
havarna har aviserat att de avser
utnyttja sina teckningsoptioner i
anslutning till noteringen.

Agarstruktur fére och efter
Erbjudandet

Tabellen nedan visar Bolagets
aktiedgare omedelbart innan och
omedelbart efter noteringen, ba-
serat pd& antal utest&dende aktier i
Bolaget for datumet foér Prospektet
och full anslutning i Erbjudandet.

Atagande att avsté frén att sélja
aktier

Genom de avtal om &tagande att
avstd frén att sdlja aktier, som

har ingdtts omkring 19 maj 2015
kommer vissa styrelseledaméter
och ledande befattningshavare
att, direkt eller indirekt, &ta sig,
med vissa férbehdll, att inte sdlja
sina respektive innehav, och inte
annat an pad vissa villkor pantsatta
innehaven, under viss tid efter att
handeln p& Nasdaq First North har
inletts ("Lock up-perioden™).

Lock up-perioden kommer att vara
360 dagar for styrelseledamoter
och ledande befattningshavare och
180 dagar for stérre aktiedgare
som innan nyemissionen hade mer
an 1procent dgarandel i Bolaget.
Efter utgdngen av Lock up-perio-
den kan aktierna komma att bjudas

Agarstruktur fére och efter Erbjudandet

Fére Erbjudandet
Andel kapital/

ut till férsdljning, vilket kan paverka
marknadspriset pd aktien. Pareto
kan komma att medge undantag
frén ifrédgavarande &taganden.
Bolaget kommer genom avtalet att
dta sig gentemot Pareto bland an-
nat att, med vissa undantag, ddri-
bland nyemissioner vid hdndelse av
finansiella svérigheter fér Bolaget
och apportemissioner som inte
6verskrider 10 procent av aktierna

i Bolaget efter s&dan emission,
under en period av 360 dagar frdn
forsta dagen for handel i Bolagets
aktier p&d Nasdaq First North, inte
utan skriftligt medgivande fran
Pareto besluta eller féresld bolags-
stdmma att besluta om 6kning av
aktiekapitalet genom emission av
aktier eller andra finansiella instru-
ment.

Aktiedgaravtal
Det finns inget aktiedgaravtal mel-
lan aktiedgarna.

Restriktioner avseende avyttring
av aktier i Bolaget

Aktierna i Magnolia Bostad ar

fritt dverldtbara. Aktierna ar inte
féremal fér ndgra dverldtelsebe-
grdnsningar i Sverige. Aktierna som
omfattas av Erbjudandet dr inte f6-
remdl fér erbjudande som lémnats
till foljd av budplikt, inlésenratt eller
I16sningsskyldighet. Inget offentligt
uppkodpserbjudande har I[dmnats
avseende de erbjudna aktierna
sedan Bolaget bildades.

Efter Erbjudandet
Andel kapital/

Agare Antal aktier roéster Antal aktier roéster
F. Holmstrém Fastigheter AB 24893 461 79.56% 21286837 5916%
Terraviva Fastigheter AB 2126 065 6,79% 2126 065 591%
Pakta Férvaltning AB 1564 447 5,00% 1564 447 4,35%
Martin Dahlin 938668 3,00% 938668 2,61%
évriga 15 aktiedgare 1766 301 5,65% 1766 301 4.91%
Summa 31288942 100,00% 27 682318 76,93%
Nya aktieGgare (o] 0 8299965 23,07%
Summa 31288942 100,00% 35982283 100,00%
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Legala fragor och &vrig
information

Koncernstruktur

Magnolia Bostads verksamhet
bedrivs i enlighet med reglernaii
aktiebolagslagen. Moderbolaget
Magnolia Bostad AB (organisa-
tionsnummer 556797-7078) ar

ett svensk publikt aktiebolag som
bildades den 14 december 2009 och
registrerades hos Bolagsverket den
18 april 2009. Det nuvarande firma-
namnet registrerades hos Bolags-
verket den 4 april 2011. Bolaget har
sitt sdte i Stockholm. Koncernen
bedriver sin verksamhet i Sverige,
men dger dven andelar i ett projekt
i Norge. Bolaget dr moderbolag till
ett antal dotterbolag. Organisa-
tionsschemat p& ndstkommande
sidaillustrerar den legala struk-
tureni Koncernen, som visar alla
Bolagets dotterbolag. Alla bolag
som illustreras nedan ar heldgda,
férutom Svenska Husgruppen
Intressenter AB, dar Bolagets dga-
randel ar 45%, Moutarde Holding
AB, dar Magnolia Utveckling AB:s
dgarandel ar 50%, Magnolia Senap
AB, dar Magnolia Utveckling AB:s
dgarandel ar 50%, FL Properties
AB, dar Magnolia Utveckling AB:s
dgarandel ar 50%, Séderblick Ut-
veckling AB, dar Magnolia Bostad
Projekt AB:s dgarandel ar 50% och
Séderblick Produktion AB, dar Mag-
nolia Bostad Projekt AB:s Ggaran-
del ar 50%.
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Miljo

Magnolia Bostad har utvecklat en
miljépolicy som Bolaget arbetar
utifrén i samtliga projekt och som
ar tillgénglig for alla Magnolia
Bostads medarbetare. Miljopolicyn
omfattar miljé sdval som kvalitets-
sdkring, och féljer intentionernai
ISO 14001 0ch ISO 9001.

Magnolia Bostad bedriver inte
ndgon tillstdndspliktig verksamhet
enligt miljobalken (1998:808). Det
kan dock i samband med exploate-
ring av fastigheter uppsté enskilda
situationer som kréaver nédgon form
av tillstand.

Tvister

Magnolia Bostad &r inte och har
inte heller varit part i ndgra rattsli-
ga férfaranden eller skiljeférfaran-
den (inklusive édnnu icke avgjorda
drenden eller sddana som Bolaget
ar medvetet om kan uppkomma)
under de senaste tolv mdnaderna,
som nyligen haft eller skulle kunna
f& betydande effekter pd Bolagets
eller Koncernens finansiella stall-
ning eller IGnsamhet. Bolaget har
heller inte informerats om ansprdk
som kan leda till att Bolaget blir
part i sddana rattsliga férfaranden
eller skiljeférfaranden.

Forsdkring

Koncernen har, bland andra, féljan-
de foérsdkringar: ansvarsfoérsakring,
entreprenadférsakring och fastig-
hetsforsdkring.

Bolaget anser att dess forsdkringar
&r i nivd med andra branschfére-
tags och att de dr tillrackliga med
hdnsyn till de risker som normalt ar
férenade med Bolagets verksam-
het. Det finns dock ingen garanti
for att Bolaget inte drabbas av for-
luster som inte tdcks av férsakring-
ar. Vidare finns det inga garantier
for att forsdkringsskyddet kommer
att fortsdtta att vara tillgéngligt
fér Bolaget eller, om tillgdngligt, till
en vasentligt hdgre kostnad.

Vdasentliga avtal

Avtal i den I6pande verksamheten
Overlételseavtal ingdngna med
bostadsrdttsféreningar

Innan Koncernen utvecklar en
forvarvad fastighet till en bostads-
fastighet sdljs i normalfallet den
ifrédgavarande fastigheten till en
bostadsrattsforening. Detta sker
genom att fastigheten sdljs i ett
av Koncernen agt bolag vars aktier
sdljs till bostadsrattsforeningen.
Koncernen anvdnder sig av ett
standardavtal fér sddana férsalj-
ningar. Overldtelsen sker samma
dag som avtalet ingds och képaren
av aktierna betalar kdpeskillingen
genom att utfarda ett efterstdllt
skuldebrev. Ldnebeloppet enligt
skuldebrevet ska betalas av képa-
ren av aktierna p& Koncernens be-
gdran, under forutsattning att den
ifrdgavarande finansieringsbanken
har gett sitt skriftliga godkannan-
de dartill.

Dessa standardiserade aktiedver-
I&telseavtal innehdller garantier
frdn séljaren, rérande bland annat
dganderatten till aktierna, dgande-
ratten till fastigheten, belastningar
pé& fastigheten och andra garantier
rérande aktierna, tillgdngarna och
det dverldtna Bolagets dtaganden,
skatter, tvister och krav. Avtalen
innehdller inga begrédnsningar
avseende sdljarens ansvar fér
garantiansprdk eller fér saljarens
avtalsbrott. Det finns inga tidsbe-
gransningar fér krav fran képaren
férutom att képaren inte kan fram-
féra krav senare dn sex mé@nader
frén dagen da anledning till kravet
upptdcktes av képaren eller, ifrédga
om skatter, inte senare dn sex
mdnader frdn dagen dé relevant
myndighet, i férsta instans, beslu-
tade om skatten ifréga. Betalning
av kravet ska ske férst nar beslutet
ar finalt och inte dverklagbart.
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Legala frdgor och &vrig information

Overlételseavtalet villkoras av att
parterna fullféljer sina &tagand-
enienlighet med det projekt- och
byggledningsavtal som ocksé ingds
mellan parterna. Detta avtal be-
skrivs n@rmare nedan.

Enligt bostadsrdttsféreningens
stadgar tillsatter Koncernen styrel-
seledaméterna till bostadsrattsfor-
eningen for tiden fram till tilltrade.
Av tre ledaméoter skall tvé vara
externa frédn Koncernen.

Projekt- och byggnads-
férvaltningsavtal

| samband med den ovan beskriv-
na férsdljningen av fastigheten

till bostadsrattsféreningen ingar
Koncernen ett standardiserat
projekt- och byggnadsférvaltnings-
avtal med ifrdgavarande bostads-
rattsforening. Enligt avtalet agerar
Koncernen projektledare gentemot
bostadsrattsféreningen, vilket
innebdr att Koncernen represen-
terar bostadsrattsféreningen
gentemot, bland annat, generalen-
treprendren, myndigheter, leve-
rantérer och kdpare av bostdder.
Koncernen [dmnar dven en garanti
pd den totala kostnadsberdkningen
for projektet.

Projekt- och byggnadsfdorvaltnings-
avtalet innehdller flertalet for-
pliktelser fér Koncernen, inklusive,
bland annat, hantering av avtals-
forhandlingar, projektledning,
dokumentering, kvalitetssdkring,
besiktning, tillstdnd, férsakringar
och finansiering. ABK 09; Allmdnna
bestdmmelser fér konsultuppdrag
inom arkitekt- och ingenjorsverk-
samhet, ar tillémpliga p& projekt-
och byggnadsférvaltningsavtalet.
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Koncernen bdr samtliga kostnader
relaterade till exploatering och

som hor samman med projekt-

och byggnadsférvaltningsavtalet,
inklusive, bland annat, kostnader
for lagfart, bygglov, inspektioner,
férsdkringar, administration och
beskattning. Dessa kostnader ska
dras frén beloppet enligt det skul-
debrev som utfdrdas av bostads-
rattsféreningen i samband med
képet av fastigheten. Betalning
enligt avtalet ska goras férst nar
Koncernen har fullféljt sina skyldig-
heter enligt avtalet, dock tidigast
dd bostadsré&ttsféreningens sty-
relse har beslutat om byggstart,
bostadsrattsféreningen har erhdllit
byggld&n och l&ngivaren har godkant
betalning.

Koncernen bdr enligt projekt- och
byggnadsférvaltningsavtalet
projektrisken fér osdlda ladgenheter,
vilket innebdr att osdlda I&genheter
vid upphérande av avtalet dverléts
till Koncernen. Lagenheterna ska
overldtas till det pris som specifice-
ras i den ekonomiplan som projek-
tet baseras pd. Koncernen har rétt
att hyra ut ldgenheterna tills dess
att de déverlats till en tredje part.
Koncernen dr vidare skyldig att
képa de ldgenheter som inte har
blivit sdlda inom tvé ménader efter
slutbesiktning av byggnaden.

Projekt- och byggnadsférvaltnings-
avtalet dr villkorat av att parterna
fullféljer sina Gtagandeni enlig-

het med det dverldtelseavtal som
enligt ovan ingds mellan parterna.
Koncernen ska tillhandahdlla fér
bostadsrattsféreningen godtagbar
sdkerhet fér sina &taganden enligt
avtalet. Koncernen tillhandahdller
normalt sddan sdkerhet genom att
pantsdtta sina rattigheter till ett
sdrskilt bankkonto och samtliga
belopp pé kontot, plus darpd upplu-
pen ranta.

Avtalet [6per ut ndr byggprojektet
ar fardigt och godkdnt genom en
slutbesiktning, bostadsrattsféren-
ingens byggnadsldn har 16sts och
l&genheterna har blivit sélda till
enskilda personer.

Forsdljning av ldgenheter
Foérsdljning av lagenheter till pri-
vatpersoner goérs i tvd steg. Forst
ingdr bostadsrattsféreningen ett
férhandsdverldtelseavtal avseende
en |dgenhet med en enskild person
och ddrefter ingdr parterna ett
uppldtelseavtal, vilket beskrivs i
ndrmare detalj nedan.

Enligt det standardiserade for-
handséverlatelseavtalet som Bo-
stadsrattsféreningen anvdnder sig
av betalas 10% av kdpeskillingen i
foérvag och innan ldgenheten bérjar
fardigstdllas. Avtalet innehdller
information om uppskattade kost-
nader, képeskillingen samt avgiften
till bostadsrattsféreningen. Denna
information baseras p& en kost-
nadsberdkning som bildggs avta-
let. Avtalet dr bindande fér bagge
parter genom att man férbinder
sig att uppldta ldgenheten och
bostadsrattsféreningen férbinder
sig att uppléta till person. Skulle de
uppskattade kostnaderna komma
att bli vdsentligt hégre dn vad som
anges i férhandsdverldtelseavtalet
i enlighet med kostnadsberdkning-
en, har den enskilda personen mégj-
lighet att sdga upp avtalet inom tre
mdnader frdn kostnadsékningen.

| sddant fall ska bostadsrdttsfér-
eningen &terbetala férhandsbe-
talningen plus ranta i enlighet med
Rdntelagen (1975:635). Enskilda
personer fa&r ocksd, vid fall av kost-
nadsdkning, ersattning for bland
annat kostnad fér av bostadsratts-
féreningen godkdnd interiér. Skulle
en enskild person inte fullgéra sina
skyldigheter enligt avtalet, blir den
enskilda personen ersattningsskyl-
dig.



Vid projektets slut och cirka tva
veckor innan képaren far tilltrade
till lagenheten, ingdr bostadsratts-
féreningen ett uppldtelseavtal med
képaren, genom vilket bostads-
rattsféreningen beviljar képaren
ratt till ldgenheten. P4 tilltrédesda-
gen betalar képaren kdpeskillingen
fér lagenheten minus férhandsbe-
talningen om 10% av képeskillingen,
vilken enligt ovan betalades i sam-
band med férhandsdverlatelseav-
talet. Upplatelseavtalet innehdller
sedvanliga bestdmmelser om bland
annat kdparens andel i bostads-
rattsféreningen, medlemskap,
stadgar och uthyrningsavgift.

Entreprenadavtal

Koncernen engagerar byggféretag
for byggnation av bostadsfastighe-
terna och tillhandahdller i sin tur en
totalentreprenad till bostadsrdtts-
féreningen. Koncernen ingdr ocksé
entreprenadval fér utveckling och
ombyggnad av hyresfastigheter,
vilket beskrivs ndrmare nedan.

Entreprenadavtalen @r vanligtvis
totalentreprenader baserade p&
ABT 06; allmanna bestdmmelser
for totaltentreprenader avseende
byggnads-, anldggnings- och in-
stallationsarbeten. Totalentrepre-
nadavtalen ar ibland villkorade av
att Koncernen erhdller nédvéandiga
byggnadstillstdnd och ingdr néd-
vdndiga forsdljnings- och kdpavtal
med képare av fastigheterna.

Totalentreprenadavtalen stipu-
lerar fasta priser fér projekten

dar tillagg eller Gndringar mdste
géras skriftligen. Avtalen innehdll-
er sedvanliga garantiperioder p&
fem ar efter godkand slutbesikt-
ning av byggnationen. Vidare ska
entreprendéren betala vite fér varje
vecka som byggarbetet férsenas.
Uppdragstagaren enligt totalentre-
prenadavtalet ansvarar gentemot

uppdragsgivaren fér uppdragsgiva-
rens skyldighet att betala skade-
stdnd till tredje parter p& grund av
byggarbetet. Vidare dr uppdrags-
tagaren skyldig att erhélla bygg-
forsdkring medan uppdragsgivaren
&r skyldig att erhdlla byggfelsfér-
sdkring. | tillagg méste uppdrags-
tagaren vanligtvis tillhandahdlla en
garanti for sina skyldigheter enligt
avtalet.

Exploateringsavtal

| samband med en ny detaljplan
villkorar vanligtvis kommunen
exploatering av det ifrdgavarande
markomrddet av ett exploaterings-
avtal. | samband med utveckling
och ombyggnad av fastigheter
ingdr Koncernen darfér regelbun-
det, eller évertar ansvaret fér,
exploateringsavtal med kommuner
med anledning av utveckling och
exploatering av den ifrdgavarande
fastigheten. Enligt dessa exploate-
ringsavtal &tar sig Koncernen att,
pé& Koncernens bekostnad, utfor-
ma och genomfdra byggnation av
publika faciliteter s& som gator och
trottoarer samt erldgga exploate-
ringsbidrag.

Forsdlining av hyresfastigheter
Koncernen férvarvar dven mark
som utvecklas till hyresfastigheter
for forsdljning till professionella
képare.

Enligt 6verlételseavtalen fér sdda-
na hyresfastigheter &tar sig Kon-
cernen att tillse att bostadsfastig-
heten ar uppférd i enlighet med det
entreprenadavtal som det bolag
som dger den aktuella fastigheten
har ingétt. Koncernen ska vidare,
p& Koncernens bekostnad och risk,
tillse att projektet ar slutforti
enlighet med entreprenadavtalet.
Koncernen ska &@ven dta sig att
tillse att &taganden enligt entre-
prenadavtalet ar fullféljda och, till
den del det @rinom Koncernens
kontroll, tillse att andra parter till
entreprenadavtalet fullfoljer sina
skyldigheter. Koncernen tillser

att nédvdndiga besiktningar for
byggarbetet slutférs och att ob-

serverade fel inom rimlig tid rattas
till. Krav baserade p& garantierna
enligt entreprenadavtalet hanteras
av Koncernen och Koncernen ska
ersatta képaren fér krav samt kost-
nader pd grund av byggnationen
frdn konsulter, uppdragstagare, hy-
resgdster och andra tredje parter.

Enligt éverldtelseavtalet godkan-
ner Koncernen vissa sanktioner i
h&ndelse av férsening av byggpro-
jektet. Képaren &r ocksé berat-
tigad att sédga upp avtalet om
nédvandigt bygglov fér projektet
inte har vunnit laga kraft innan
projektets avtalade startdatum,
eller om byggarbetet pé fastighe-
ten inte har blivit godkdnt genom
slutbesiktning det senaste datum
som anges i avtalet eller om avsett
resultat av projektet vasentligen
inte har uppndtts pd datumet dé&
byggnaden godkdnns genom slut-
besiktning.

Parterna kommer vanligtvis éver-
ens om hyresnivan som képaren ska
sikta pd fér de nya hyresavtalen
som ska ingds avseende fastighe-
ten. Om négon av bostadshyrorna,
inom 12 mdnader frdn datumet d&
bostdderna blev tillgéngliga for
uthyrning, blir fédremal fér prévning,
och hyran ar satt till ett belopp
motsvarande en hyresnivé fér en
ldgre standard, ska Koncernen
kompensera kdparen med en viss
del av skillnaden i hyra.

Intressebolag

For vissa projekt bildar Koncernen
sd kallade joint ventures med andra
investerare. Dessa joint ventures
finansieras ibland med 1&n eller ak-
tiedgartillskott frén Koncernen.

Atagande att avsté frén att sélja
aktier

Se avsnittet "Aktiekapital och dgar-
férhallanden — Atagande att avstd
fran att sdlja aktier”.
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Legala frdgor och &vrig information

Kreditavtal med klausuler om
dgareférdandringar

Flera av Bolagets dotterbolag har
med olika banker ingétt kreditavtal
som innehdller klausuler om dgare-
férandringar (change of control).
Klausulerna innebdr att bankerna
har ratt att sdga upp avtalen om
en dgareférdndring sker. Se nedan
en beskrivning av dessa klausuler.

Ett tilldggsavtal till kreditavtal som
har ingétts mellan, bland annat,
Swedbank AB (publ) och Magnolia
Férvaltning 2 AB, innehdller ett
dtagande om att Fredrik Holm-
strom, direkt eller indirekt, mdste
dga och kontrollera minst 50,1% av
résterna i Bolaget och i Magnolia
Utveckling AB.

Ett tilldggsavtal till kreditavtal som
har ingdtts mellan, bland annat,
Skandinaviska Enskilda Banken

AB (publ), Heleneborgen Fastighe-
ter AB och Magnolia Férvaltning
AB, innehdller ett &tagande om

att Fredrik Holmstém, direkt eller
indirekt, maste dga och kontrollera
minst 50% av aktierna i Bolaget.

Ett tilldggsavtal till kreditavtal,
som har ingdtts mellan, bland
annat, Swedbank AB (publ) och
Magnolia Bergshamra Holding

AB, innehdller ett dtagande om
att Fredrik Holmstrém, direkt eller
indirekt, mdste dga och kontrollera
minst 50,1% av résterna i Bolaget.

Obligationsldn

Bolaget emitterade ett sdker-
stallt fyradrigt obligationslan
p& 200 000 000 kronor i maj
2014, med mgjlighet att emitte-

ra efterféljande obligationer om
100 000 00O kronor i framtiden.
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Obligationsldnet har sedermera
noterats pd Nasdaq First North.
Den lagsta teckningsgraden for
varje tecknare av obligationer ar
1000 00O kronor, vilket aven ar
det nominella beloppet pé vardera
obligation.

Obligationerna I6per med en rdnta
om 8% per annum och rdnta ska
erldggas tva gdnger per ar, 30 juni
och 30 december. Slutlig &terbetal-
ningsdag &r 2 maj 2018.

Obligationsl&net &r sdkerstdallt
genom en aktiepant éver aktier-
na i Magnolia Bostad Utveckling
AB och en pant éver ett internlé@n
fran Bolaget till Magnolia Bo-

stad Utveckling AB. Vidare sd har
Magnolia Bostad Utveckling AB
stallt en proprieborgen till tryg-
gande av Bolagets forpliktelser
gentemot obligationsinnehavarna
och agenten. Bolaget, Magnolia
Bostad Utveckling AB och ett antal
av Magnolia Bostad Utveckling
ABs dotterbolag har ingatt ett
efterstdllningsavtal varigenom det
initiala internldnet frdn Bolaget

till Magnolia Bostad Utveckling AB
samt dvriga internldn mellan de
dotterbolag som har undertecknat
avtalet har blivit efterstdllda de
&taganden och skyldigheter som
finns under obligationen.

Villkoren fér obligationen innehdller
vissa finansiella &taganden en-

ligt vilka Bolaget mdste tillse att
soliditeten alltid ar minst 20% och
att beldningsgraden fér Magnolia
Bostad Utveckling AB och dess dot-
terbolag inte 6verstiger 75%.

Det finns sarskilda &taganden i
obligationsvillkoren enligt vilka det
endast ar tillatet fér Bolaget att
gora utdelningar om: (i) det inte har
intr&ffat ndgon uppségningsgrund
(Event of Default), (ii) Bolagets
soliditet pd& konsoliderad basis
o6verstiger 25% (Issuer Incurrence
Test) och (iii) utbetalningen inte
o6verstiger 25% av Koncernens

konsoliderade vinst frén féregéen-
de &r. Vidare far Magnolia Bostad
Utveckling AB och dess dotterbolag
endast gora utdelningar till Bolaget
sd& ldnge som det inte har intraffat
ndgon uppsdgningsgrund och under
férutsdttning att bel@ningsgraden
fér Magnolia Bostad Utveckling AB
pé& konsoliderad basis inte éver-
stiger 70% (Guarantor Incurrence
Test). De sarskilda Gtagandena i
obligationsvillkoren innehdller ock-
s restriktioner rérande under vilka
férutsdttningar som Koncernen fér
ta upp skuld, stdlla sdkerheter, sdlja
tillgdngar och investera i projekt.
Vidare innehdller obligationsvillko-
ren sedvanliga &taganden angden-
de tillhandahdllandet av informa-
tion till obligationsinnehavarna och
agenten.

Villkoren fér obligationen innehdller
en skyldighet for Bolaget att tillse
(i) att majoriteten av alla fastig-
hetsprojekt utfors i Stockholm, G6-
teborg, Malmé eller Uppsala, (ii) att
alla fastighetsprojekt utférs i syfte
att bygga bostadshus och (iii) att
inget dotterbolag pdbérjar byggna-
tioner om det inte finns férhands-
avtal i enlighet med Bostadsratts-
lag (1991:614) fér Gtminstone 50%
av ldgenheterna som ska byggas
eller, i férhdllande till hyreshus, att
minst 50% av byggnaden eller 50%
av bolaget som dger byggnaden,
har sélts till tredje man.

Om det sker en Gdgareférdndring
(change of control) s& har varje
enskild obligationsinnehavare ratt
att begéra fértida dterbetalning,
till ett belopp som motsvarar 101%
av det nominella beloppet av varje
inldst obligation samt upplupen
rdnta. En dgarforandring innebar
att en person (eller flera personer
som agerar tillsammans), som inte
&r Fredrik Holmstrém (eller ndgon
med anknytning till honom) tar kon-



troll 6ver Bolaget genom (i) dga el-
ler kontrollera, direkt eller indirekt,
mer dn 50% av aktierna i Bolaget
eller (ii) ha ratten att, direkt eller
indirekt, tillsatta eller avsatta ma-
joriteten av styrelseledamoterna i
styrelsen i Bolaget.

Narstdende-
transaktioner

Bolaget och Huvudaktiedgaren har,
avseende fastigheterna Instrumen-
tet 2, Kopplingsboxen 26, Muttern
6 och Skogskarlen 3, ingdtt avtal
om radgivning vid fastighets-
transaktioner samt férvaltning

av fastigheterna. Ersattning till
Huvudaktiedgaren fér rddgivnings-
uppdrag avseende Instrumentet

2 har utgétt med ett engdngs-
belopp uppgdende till 789 600
kronor, exklusive mervdrdesskatt,
och ersattning for férvaltning
utgdr med 18 800 kronor, exklusive
mervdrdesskatt, per kvartal. Er-
sattning till Huvudaktiedgaren fér
férvaltning av Kopplingsboxen 26
utgdr med 25 000 kronor, exklusive
mervdrdesskatt, per kvartal. Er-
sattning till Huvudaktiedgaren fér
rddgivningsuppdrag avseende Mut-
tern 6 har utgdtt med ett engdngs-
belopp uppgdende till 1680 000
kronor, exklusive mervdrdesskatt,
och ersdattning for férvaltning
utgdr med 40 000 kronor, exklu-
sive mervdrdesskatt, per kvartal.
Ersattning till Huvudaktiedgaren
foér forvaltning av Skogskarlen 3
utgdr med 25 000 kronor, exklusive
mervdrdesskatt, per kvartal. De
fyra avtalen gdller I6pande och har
en dmsesidig uppsdgningstid om
sex manader.

Huvudaktiedgaren hyr kontorslokal
av Magnolia Utveckling AB. Hyran
uppgdr till 1408 000 kronor per ar,
exklusive vissa avtalade tillagg.

Huvudaktiedgaren har, vid sju
tillfallen under perioden 2011 -

2013, till Bolaget l&nat ut ett totalt
belopp om 49 500 000 kronor. Ar
2012 l&nade dven Huvudaktiedga-
ren ut 500 000 kronor till Magnolia
Utveckling AB. Huvudaktiedgarens
dotterbolag, F. Holmstrém Fastig-
heter i Nyndshamn AB, ldnade &r
2012 ut 500 000 kronor till Bolaget.
Samtliga 1&n [6pte med en érlig rdn-
ta pd sju procent. Samtliga lan ar
dterbetalda.

Se dven den finansiella informa-
tionen som hdnvisas till nedan fér
ytterligare information om trans-
aktioner med narstdende.

o .
Radgivare

Pareto tillhandahdller finansiell
rddgivning och andra tjanster till
Magnolia Bostad och Huvudaktie-
dgaren i samband med Erbju-
dandet, for vilket de kommer att
erhdlla sedvanlig ersdttning. Den
sammanlagda ersdttningen kom-
mer att vara beroende av Erbju-
dandets framgadng. Pareto har
aven, frén tid till annan, tillhanda-
hallit, och kan i framtiden komma
att tillhandahélla, Huvudaktiedga-
ren och narst&ende till Huvudak-
tieGigaren tjanster inom omrdadet
foér den dagliga verksamheteni
samband med andra transaktioner.
Pareto agerar dven som Certified
Adviser till Magnolia Bostad.

Transaktionskostnader

Magnolia Bostads kostnader
hanforliga till Erbjudandet samt
upptagande till handel av dess akti-
er p& Nasdaq First North, inklusive
betalning till utfardandeinstitutet
och andra r&dgivare, samt évriga
uppskattade transaktionskostna-
der berdknas uppgé till totalt cirka
12 miljoner kronor.

Handlingar inférlivade
genom hdnvisning

Féljande handlingar, vilka tidigare
har publicerats, @r i sin helhet infor-
livade i Prospektet.

- Den oversiktligt granskade kvar-
talsrapporten fér perioden jan-
mars 2015

- Den reviderade &rsredovisingen
foér rakenskapséret 2014

- Den reviderade &rsredovisingen
fér rakenskapsaret 2013

- Den reviderade drsredovisingen
fér rakenskapsdret 2012

Informationen i handlingarna &r sa-
ledes en del av Prospektet och ska
|dsas tillsammans med dvrig infor-
mation i Prospektet. Handlingarna
har ingivits till Finansinspektionen.

Handlingar som
hdlls tillgangliga for
inspektion

Magnolia Bostads (i) bolagsordning
samt (ii) all sédan historisk finan-
siell information som refereras till

i Prospektet, inklusive revisionsbe-
rattelser, hdlls tillgdngliga for in-
spektion under kontorstid p& Grev
Turegatan 11 A, Box 5853, 102 40,
Stockholm, Sverige. Dessa hand-
lingar finns &ven tillgangliga i elek-
tronisk form pd Magnolia Bostads
hemsida, www.magnoliabostad.se.
Information som finns p& hemsidan
eller som refereras till pd Bolagets
webbplats utgér inte del av, och
inforlivas inte genom, hdnvisning till
Prospektet.
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Skattefragor i Sverige

Vad som anges nedan dr en sam-
manfattning av skattekonsekven-
ser med anledning av Erbjudandet
for aktiedgare som ar obegrdnsat
skattskyldiga i Sverige, om inte
annat anges. Sammanfattningen
utgdr frdn antagandet att akti-
erna i Bolaget kommer att anses
som marknadsnoterade frén ett
skatteperspektiv, vilket ar fallet om
aktierna handlas i tillracklig ut-
strdckning p& Nasdagq First North.

Sammanfattningen dr inte avsedd

att uttdmmande behandla alla

skattekonsekvenser som kan upp-
komma med anledning av Erbju-
dandet. Den behandlar till exempel
inte:

- virdepapper som innehas i han-
delsbolag eller kommanditbolag
eller innehav av vardepapper som
behandlas som omsdttningstill-
gdngindringsverksamhet,

- de sarskilda reglerna for skattefri
kapitalvinst (inklusive avdragsfoér-
bud vid kapitalférlust) och utdel-
ning i bolagssektorn som kan bli
tilldmpliga d& aktiedgare innehar
aktier som anses ndringsbeting-
ade,

- de sarskilda regler som kan bli
tillémpliga fér undantag fran ku-
pongskatt fér utldndska juridiska
personer,

- de sarskilda regler som kan bli
tilldémpliga for innehavare av kvali-
ficerade andelar i bolag som ar
fdmansféretag,

- vd@rdepapper som férvaras pd ett
investeringssparkonto alternativt
innehas av kapitalférsakring,

- utldndska féretag som bedriver
verksamhet i Sverige fran ett fast
driftstalle,

- utldndska féretag som har varit
svenska féretag,

- vissa kategorier av skattskyldiga,
exempelvis investmentféretag och
livférsakringsféretag.
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Beskattningen av varje enskild
aktiedgare beror sdledes pd aktie-
dgarens speciella situation. Varje
aktiedgare rekommenderas att
inhdmta rdd fr&n skatteexpertis fér
information om s&dana speciella
omstdndigheter féreligger, exem-
pelvis till féljd av utladndska regler
eller tilldmpning av dubbelbeskatt-
ningsavtal.

Fysiska personer
och dédsbon

Férsdljning av aktier

Fysiska personer och dédsbon be-
skattas for kapitalvinst i inkomst-
slaget kapital. Skatt tas ut med 30
procent av kapitalvinsten.

Kapitalférlust pd marknadsnote-
rade aktier och andra marknads-
noterade delégarréatter far dras av
fullt ut mot skattepliktiga kapital-
vinster som uppkommer samma ar
pé& aktier samt marknadsnoterade
deldgarrdtter (dock inte andelar i
investeringsfonder som innehdller
endast svenska fordringsréatter, sé
kallade rantefonder). Kapitalférlust
som inte kan kvittas p& detta satt
ar avdragsgill med 70 procent mot
annan inkomst av kapital. Upp-
kommer underskott i inkomstsla-
get kapital medges reduktion mot
kommunal och statlig inkomstskatt
samt mot statlig fastighetsskatt
och kommunal fastighetsavgift.
Skattereduktion medges med 30
procent av underskottet som inte
o6verstiger 100 000 kronor och med
21 procent av resterande del. Un-
derskott kan inte sparas till senare
beskattningsar.

Kapitalvinst respektive kapitalfér-
lust berdknas som skillnaden mel-
lan férsdljningsersdttningen efter
avdrag for eventuella forsaljnings-
utgifter och de avyttrade aktiernas
omkostnadsbelopp (anskaffnings-
utgift).

Vid vinstberdkningen anvdnds den
s& kallade genomsnittsmetoden.
Enligt denna ska omkostnadsbelop-
pet for en aktie utgéras av det ge-
nomsnittliga omkostnadsbeloppet
for aktier av samma slag och sort.
Vid férsdaljning av marknadsnote-
rade aktier f&r omkostnadsbelop-
pet alternativt bestdmmas enligt
schablonmetoden till 20 procent
av férsdljningsersdttningen efter
avdrag for férsdljningsutgifter.

Utdelning

Fysiska personer och dédsbon
beskattas vid utdelning i inkomst-
slaget kapital. Skatt tas ut med 30
procent av utdelat belopp.

Fér fysiska personer innehdlls
prelimindr skatt med 30 procent
pé& utdelat belopp. Den prelimindra
skatten innehdlls normalt av Euro-
clear eller, betraffande férvaltar-
registrerade aktier, av forvaltaren.

Juridiska personer
Forsdljning av aktier

For aktiebolag och andra juridiska
personer, utom dddsbon, beskattas
all inkomst, inklusive kapitalvinster
och utdelningar, i inkomstslaget
ndringsverksamhet med en skatte-
sats om 22 procent.

Berdkningen av kapitalvinst respek-
tive kapitalférlust sker i huvudsak
pd samma s&tt som fér fysiska
personer i enlighet med vad som
angivits ovan.



Kapitalférluster pa aktier far
endast dras av mot skattepliktiga
kapitalvinster p& aktier och andra
deldgarratter. Om en kapitalforlust
inte kan dras av hos det féretag
som gjort forlusten, kan den dras
av mot skattepliktiga kapitalvinster
pé& aktier och andra deldgarratter
hos ett annat féretag i samma
koncern, om det foreligger kon-
cernbidragsrdtt mellan féretagen
och bdda féretagen begdr det for
ett beskattningsdr som har sam-
ma deklarationstidpunkt eller som
skulle ha haft det om inte ndgot av
foretagens bokféringsskyldighet
upphor.

Kapitalférluster som inte har kun-
nat utnyttjas ett visst &r far dras
av mot kapitalvinster p& aktier och
andra deldgarratter under efterfol-
jande beskattningsdr utan tidsbe-
grdnsning.

Utdelning

Utdelning pd aktier ar skattepliktig
iinkomstslaget ndringsverksam-
het. Skatt tas ut med 22 procent av
utdelat belopp.

Aktiedgare som

ar begrdansat
skattskyldiga i Sverige
Fysiska personer och dédsbon
Kupongskatt

For aktiedgare som ar begrdnsat
skatteskyldiga i Sverige och som
erhdller utdelning frén svenskt
aktiebolag uttas normalt svensk

kupongskatt. Skatt tas ut med 30
procent av utdelat belopp.

Skattesatsen reducerasiallman-
het genom foreskrift i skatteavtal
som Sverige har ingdtt med andra
lander for undvikande av dubbel-
beskattning. Flertalet av Sveriges
skatteavtal majliggdér sdledes ned-
sdttning av den svenska skatten till
den nivé som anges i avtalet direkt
vid utbetalningstillfdllet, om erfor-
derliga uppgifter om den utdel-
ningsberdttigades hemvist fére-
ligger. | Sverige verkstdller normalt
Euroclear eller, betraffande férvalt-
ningsregistrerade aktier, férvalta-
ren avdrag fér kupongskatt.

Forsdljining av aktier

Aktiedgare i Bolaget som inte ar
skatterattsligt hemmahérandei
Sverige (begrdnsat skattskyldiga)
beskattas normaltinte i Sverige fér
kapitalvinster vid avyttring av akti-
er i Bolaget (se dock vissa undantag
nedan). Dessa aktiedgare kan dock
bli féremal fér inkomstbeskattning
i sin hemviststat. Sddana aktiedga-
re bér darfér rddfrédga skatterad-
givare om de skattekonsekvenser
som Erbjudandet kan medféra fér
deras del.

En fysisk person som ar bosatt
utanfoér Sverige kan beskattasi
Sverige vid férsdljning av delagar-
ratter (till exempel aktie, tecknings-
ratt, konvertibel inlésenrdtt och
sdljratt som avser aktier och andel
i investeringsfond) om personen
under det kalenderdr dé férsdlj-
ningen sker eller vid n&got tillfélle
under de tio ndrmaste féregdende
kalenderdren varit bosatt i Sverige
eller stadigvarande vistats har.
Deldgarratter som getts ut av ett
utldndskt bolag eller andelarieni
utlandet deldgarbeskattad juridisk
person beskattas endast i Sveri-
ge om andelarna har férvarvats
under tiden som den skattskyldige
varit obegrdnsat skattskyldig i
Sverige. Regeln dar dven tillamplig
p& dédsbon efter svenskar bosat-

taiutlandet. Beskattningsratten
kan dock vara begrdnsad genom
de skatteavtal som Sverige ingdtt
med andra ldnder.

Juridiska personer

Kéllskatt pd utdelning

For aktiedgare som inte dr skatte-
rattsligt hemmahoérande i Sverige
och som erhadller utdelning pd aktier
i ett svenskt aktiebolag utgdr nor-
malt kupongskatt med 30 procent.
Kupongskatten ar ofta nedsatt
genom bestdmmelser i skatteavtal.
Flertalet av Sveriges skatteavtal
mdjliggdr sdledes nedsdttning av
den svenska skatten till den skatte-
sats som anges i avtalet direkt vid
utbetalningstillfdllet, om erforder-
liga uppgifter om den utdelnings-
berattigades hemvist foreligger.
Avdraget for kupongskatt verk-
stdlls normalt av Euroclear eller,
betraffande férvaltarregistrerade
aktier, av férvaltaren.

Foérsdljining av aktier

Aktiedgare som dr begrdnsat
skattskyldiga i Sverige och som
inte bedriver verksamhet frén
fast driftstdlle i Sverige beskattas
normalt inte i Sverige for vinst vid
avyttring av svenska aktier. De kan
dock bli féremal fér inkomstbe-
skattning i sin hemviststat. Dessa
aktiedgare bér darfér rddfréga
skatterddgivare om de skattekon-
sekvenser som Erbjudandet kan
medfora.
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Bolagsordning

Bolagsordning fér Magnolia Bostad AB,
org.nr 556797-7078, antagen pd& &rsstdmma den 22 april 2015.
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Firma
Bolagets firma dr Magnolia Bostad AB. Bolaget ar
publikt (publ).

Styrelsens séte
Styrelsen har sitt sdte i Stockholm.

Verksamhet

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

Aktiekapital och antal aktier

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

Styrelse
Styrelsen ska bestd av 3 till 7 ledaméter med
hégst 3 suppleanter.

Revisorer
Bolaget ska ha 1-2 revisorer med hégst 2 revisors-
suppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

Kallelse till bolagsstdmma

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annon-
sering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att
kallelsen halls tillgdnglig p& Bolagets webbplats.
Samtidigt som kallelse sker ska Bolaget genom
annonsering i Dagens Industri upplysa om att
kallelse har skett.

Deltagande pa stédmma

Aktiedgare, som vill deltaga i férhandlingarna

pd& bolagsstdmma, skall dels vara upptageni
utskrift eller annan framstalining av hela aktie-
boken avseende férhéllandena fem vardagar fére
bolagsstdmman dels géra anmadlan till Bolaget
senast den dag som anges i kallelsen till stdmman.
Sistndmnda dag fér inte vara séndag, annan all-
man helgdag, |6rdag, midsommarafton, julafton
eller nydrsafton och inte infalla tidigare an femte
vardagen fére stdmman.

Aktiedgare fér vid bolagsstdmma medféra ett
eller tva bitraden, dock endast om aktied&garen
gjort anmalan hdarom enligt féreg&ende stycke.

§9

§10

8§11

§12

Oppnande av stémma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill
utser 6ppnar bolagsstdmman och leder férhand-
lingarna till dess ordférande vid staémman valts.

o

Arsstamma

Arsstadmma hdélls drligen inom sex md@nader efter
rdkenskapsdrets utgang.

P& &rsstdmma ska féljande @renden férekomma:

1. Val av ordférande vid st&dmman;

2. Upprattande och godkdnnande av réstlangd;

3. Godkdnnande av dagordning;

4. Val aven eller tvé justeringspersoner;

5. Prévning av om stdmman blivit behérigen
sammankallad;

6. Féredragning av framlagd &rsredovisning och
revisionsberdttelse samt, i férekommande fall,
koncernredovisning och koncernrevisionsberdat-
telse;

7. Beslutom
a) faststdllande av resultatrdkning och ba-

lansrdakning, samt, i férekommande fall,
koncernresultatrdkning och koncernbalans-
rakning,

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

c) ansvarsfrihet &t styrelseledaméter och
verkstdallande direktér ndr sddan férekom-
mer;

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

9. Faststdllande av styrelse- och revisorsarvo-
den;

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

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

Rékenskapsar
Bolagets rdkenskapsdr ska vara kalenderér.

Avstémningsférbehall

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



Adresser

Magnolia Bostad AB
Tel. 08-470 50 80
Grev Turegatan 11 A
Box 5853

SE - 102 40 Stockholm

Huvudé&gare Magnolia Bostad AB
F. Holmstréom Fastigheter AB
Grev Turegatan 11 A

Box 5184

SE - 102 44 Stockholm

Finansiell radgivare
Pareto Securities AB
Berzelii Park 9

Box 7415

SE - 103 91 Stockholm

Legal radgivare

Roschier Advokatbyrd AB
Blasieholmsgatan 4 A
Box 7358

SE-103 90 Stockholm

Revisor

Ernst & Young AB
Box 7850

SE-103 99 Stockholm

Kontoférande institut
Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63
Box 191

SE-101 23 Stockholm
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