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Protokoll fért vid extra bolagsstdmma i
Magnolia Bostad AB, org. nr. 556797-
7078, fredagen den 13 oktober 2017 i
Stockholm.

Stimmans 6ppnande samt val av ordférande vid stimman

Styrelsens ordférande Fredrik Holmstrom 6ppnade stdmman och hélsade stdmmodeltagarna
vdlkomna.

Stdmman beslutade, i enlighet med majoritetsaktieagarens férslag, att vélja Fredrik
Holmstrém till ordférande vid stamman.

Antecknades att advokat Victoria Skoglund skulle fora protokoll vid stamman.

Stémman beslutade att vissa personer som inte &r aktiedgare var valkomna att narvara pa
stdmman som géster.

Ordforanden konstaterade att féljande handlingar var framlagda pa stamman: kallelsen, den
preliminara rostlangden, styrelsens fullstandiga forslag till beslut om godk&nnande av
férandring av befintlig minoritetsdgandestruktur och utlatande (*fairness opinion”) fran BDO.

Uppréttande och godkdnnande av rostlangd

Stdmman beslutade att godk&nna den preliminéra rostlangden, Bilaga 1, som rostlangd vid
stdémman da samtliga fosranmalda aktiedgare ocksa var narvarande pa stamman.

Godkéannande av dagordning

Stdamman beslutade att godk&nna det i kallelsen intagna forslaget till dagordning.

Val av justerare

Stamman beslutade att vélja Anneli Lénnborg och Asa Nisell till justerare.

Prévning av om stamman blivit behdrigen sammankallad

Stamman beslutade att forklara stamman behorigen sammankallad.

Beslut om godkénnande av fordndring av befintlig minoritetsdgandestruktur

Efter fragor, rostforklaringar och medskick fran aktiedgarna Gunnar Ek, Lansférsakringar
Fastighetsfond, Svolder och Swedbank Robur Smabolagsfond Sverige rérande framst
skattefragor, vinstdelning och det ovanliga och riskfyllda med att VD har denna typ av &gande,
beslutade stdmman i enlighet med styrelsens forslag att inféra den nya
minoritetségandestrukturen, Bilaga 2. Ordféranden bekraftade i samband h&rmed att
incitamentsprogram fér medarbetare inte ska omfatta VD sa lange den nya
minoritetségandestrukturen géller.

Antecknades att beslutet var enhélligt. Det konstaterades av flera nérvarande aktieagare att
styrelsens forslag var béttre ur Bolagets perspektiv &n de avtal som géller enligt den befintliga
minoritetségandestrukturen och att aktiedgarna darfor valt att rosta for styrelsens forslag.

Lansférsakringar Fastighetsfonds yttrande pa stamman bifogas som Bilaga 3.
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7. Stammans avslutande

Ordféranden forklarade stdmman avslutad.

Juster,

?ﬂrik Holmstrém

Asa Nisell
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Styrelsens redogorelse for och forslag till beslut om godkdnnande av
forandring av befintlig minoritetsagandestruktur

Styrelsen i Magnolia Bostad AB ("Magnolia Bostad" eller "Bolaget") foreslar harmed att
bolagsstdmman beslutar att godkdnna den fordandring av befintlig minoritetsagandestruktur
som foljer av framstéllningen nedan.

A. Minoritetsdgandestrukturen

A.1 Bakgrund

P4 initiativ av och tillsammans med Fredrik Lidjan etablerade Magnolia Bostad 2013 en
affarsmodell for att utveckla hyresréatter. Fredrik Lidjan, som da var sjalvstiandig konsult, fick
genom det heldgda bolaget Fredrik Lidjan AB ("FLAB") uppdraget att starta upp
verksamheten med att utveckla hyresrdtter inom Magnolia Bostad mot ersdttning genom
vinstdelning.

Infor Magnolia Bostads notering pa First North bolagiserades samarbetet med FLAB och
overgick under 2015 fran strukturen med vinstdelning till deldgande i tva av Bolagets
fastighetsutvecklingsdotterbolag enligt foljande. FLAB och koncernbolaget Magnolia
Utveckling AB etablerade ett nytt bolag, Magnolia Holding-3 AB ("H3AB"). 10 procent av
aktierna i H3AB forvirvades av FLAB och de aterstaende 90 procent av aktierna férvarvades
av koncernbolaget Magnolia Utveckling AB. Agandet i H3AB regleras av ett aktiedgaravtal
enligt vilket samtliga fastighetsutvecklingsprojekt i koncernen som huvudsakligen utgors av
hyresratter (dock forenat med vissa 6vriga kriterier) fram till och med februari 2019 ska
allokeras till H3AB.

Samma ar tog Bolaget beslutet att dven borja utveckla hotell i samarbete med
initiativtagarna Fredrik Lidjan och Clas Hjort. Parterna etablerade Magnolia Hotellutveckling
AB ("Hotell 1") genom att Magnolia Bostad forvdarvade 60 procent, FLAB 24 procent och
Clas Hjort AB 16 procent av aktierna i det nystartade bolaget. Agandet av Hotell 1 regleras
av ett aktiééigaravtal enligt vilket Hotell 1 ska bedriva koncernens hotellutvecklingsprojekt
till och med 31 december 2020.

Bada ovannamnda aktiedgaravtal innehaller bestimmelser om bland annat finansiering, val
av styrelse, vardering av aktier och avtalsbrott. Sammanfattningsvis ar bada bolagen
kontrollerade av  Magnolia Bostad, med beaktande av aktiebolagslagens
minofitetsskyddsregler. Finansiering av H3AB och Hotell 1 sker pa marknadsmassiga villkor
eller av parterna pro rata och pa samma villkor. Motsvarande gidller for stdllande av
sakerhet.
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Ovan beskriven saminvestering inom ramen for H3AB och Hotell 1 bendmns nedan den
"Befintliga Minoritetségandestrukturen".

Under inledningen av 2015 avgick grundaren Andreas Rutili som Magnolia Bostads
verkstallande direktdr. Styrelsen utsag Fredrik Lidjan till att tillfalligt eftertrdda Andreas
Rutili. Den Befintliga Minoritetsdgandestrukturen ar saledes en effekt av samarbetet innan
Fredrik Lidjans tilltride som verkstéllande direktor och for uppdraget som verkstéllande
direktor erhaller Fredrik Lidjan marknadsmaéssig ersattning.

A.2 Den nya Minoritetsdgandestrukturen

| aAugusti 2017, infér den planerade noteringen pa Nasdaq Stockholm och med anledning av
att Fredrik Lidjan ar kvar som verkstéllande direktor, har Bolagets styrelse tagit initiativ till
att dndra dverenskommelsen med FLAB till en tydligare struktur. Inom ramen for den nya
strukturen forvirvade FLAB och Magnolia Utveckling AB aktierna i ett nybildat bolag,
Magnolia Holding 4 AB ("H4AB"). 8 procent av aktierna i det nystartade bolaget H4AB
férvirvades av FLAB och de aterstdende aktierna férvirvades av Magnolia Utveckling AB.
FLAB, Clas Hjort AB och Magnolia Bostad har dartill forvarvat aktierna i Magnolia
Hotellutveckling 2 AB ("Hotell 2"). 8 procent av aktierna i Hotell 2 &gs av FLAB, 16 procent
av Clas Hjort AB och aterstaende del av aktierna av Magnolia Bostad.

Agandet av de bada bolagen regleras av aktiedgaravtal. Enligt dessa aktiedgaravtal ska
samtliga hotellutvecklingsprojekt som bedrivs av Magnolia Bostad direkt eller indirekt
allokeras till Hotell 2 fram till och med den 31 december 2020 och samtliga 6vriga
investeringar i koncernen (det vill siga inte bara projekt som huvudsakligen utgérs av
hyresritter som var fallet i den Befintliga Minoritetsdgandestrukturen) allokeras till H4AB
fram till och med den 31 december 2022. Samtliga nya investeringar i koncernen kommer
dirmed att allokeras till antingen H4AB eller Hotell 2, innebdrande att inga nya projekt
kommer att allokeras till H3AB eller Hotell 1. Nar de projekt som innehas av H3AB och
Hotell 1 har avslutats, sdlts och vinstavriknats, kommer bade H3AB och Hotell 1 att
likvideras. Bada ovannimnda aktiedgaravtal innehdller bestimmelser om bland annat
finansiering, val av styrelse, vardering av aktier och avtalsbrott. Sammanfattningsvis ar bada
bolagen starkt kontrollerade av Bolaget, med beaktande av aktiebolagslagens
" minoritetsskyddsregler. Finansiering av H4AB och Hotell 2 gérs pa marknadsmassiga villkor
eller av parterna pro rata och pd samma villkor. Motsvarande giller for stédllande av
sakerhet.

Ovan beskriven saminvestering inom ramen for H4AB och Hotell 2 bendmns nedan den
"Nya Minoritetsdgandestrukturen”.
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Den Nya Minoritetsdgandestrukturen &r villkorad av bolagsstimmans godkadnnande, i
enlighet med vad som féljer av punkten B.1. '

A.3  Styrelsens motivering och forslag till beslut

Sedan 2013 har utveckling av hyresritter utvecklats fran O till cirka 85 procent av Magnolia
Bostads verksamhet och Bolaget &dr idag en av landets storsta utvecklare av hyresratter.
Under denna tidsperiod har virdet pd Magnolia Bostad gatt fran cirka 125 MSEK 2012 till
cirka 2 800 MSEK idag. Styrelsens bestimda uppfattning dr att saminvesteringen med FLAB
har utgjort en central bidragande faktor till koncernens tillvdixt och verksamhetens

framgang.

Styrelsen har emellertid ansett det lampligt att sdkerstélla att det inte finns nagon risk for
att Fredrik Lidjan som verkstéllande direktor har intressen som stér i strid med Bolagets
aktiesigare med anledning av minoritetsigandestrukturen. Aven om Magnolia Bostad, bland
annat genom sin investeringskommitté, anser sig ha etablerat effektiva processer for att
sdkerstdlla att intressekonflikter inte uppkommer genom FLABs olika &garandelar i
Magnolia Bostads verksamhet, och heller inte har sett nagra intressekonflikter i praktiken,
finns det skil att tydligt efterstrdva att verkstallande direktéren har samma intressen som
aktiedgarna i Bolaget. Avsikten med det Nya Minoritetsagandestrukturen, och ersdttandet
av den Befintliga Minoritetsdgandestrukturen, ar att FLAB, genom minskning av sin
agarandel frdn 10 respektive 24 procent till 8 procent, under avtalsperioden far samma
agarandel i samtliga nya investeringar i koncernen, oavsett typ, vilket innebdr att den
potentiella risken for intressekonflikter elimineras.

Styrelsen har, efter anlitande av extern expertis, kommit fram till féljande bedémning:

- Villkoren fér finansiering av projekt i den Nya Minoritetsdgandestrukturen vid
finansiering av ena parten ar i sig marknadsmadssiga;

- Det dr en vl avvagd balans i bedomt védrde pa det dgande och de réttigheter som FLAB
~ erhaller genom den Nya Minoritetsdgandestrukturen i relation till vardet av det agande
och de rattigheter som FLAB tappar genom att fortidsavsluta den Befintliga
Minoritetsdgandestrukturen och transaktionen bedoms vdrdemdssigt inte vara till
nackdel for aktiedgarna i Magnolia Bostad. Styrelsens beddmning stdds av en extern
marknadsvardering som bekraftar att villkoren for transaktionen ar skaliga for Magnolia
Bostads aktiedgare fran en finansiell utgangspunkt; samt

- Risken for skattekonsekvenser for Bolaget som en konsekvens av avslutandet av den
Befintliga  Minoritetsagandestrukturen  och  inférandet av  den  Nya
Minoritetsdgandestrukturen bedéms som lag.
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Vidare bedéms avslutandet av den Befintliga Minoritetsagandestrukturen och inférandet av
" den Nya Minoritetsdgandestrukturen inte ha nagra effekter pa Magnolia Bostads finansiella
stéllning, resultat eller nyckeltal.

Styrelsen bedémer att inférandet av den Nya Minoritetsdgandestrukturen sammantaget
kommer att vara till gagn for aktiedgarna och ha en positiv paverkan pa koncernens
fortsatta utveckling. Styrelsen foreslar saledes att aktiedgarna godkdnner densamma.

B.  Ovrigafragor

B.1 Majoritetskrav

For beslut under punkten A.3 ovan erfordras, for att beslutet ska vara forenligt med god sed
pa aktiemarknaden enligt aktiemarknadsnamndens uttalande 2017:29, att beslutet bitrads
av aktiedgare med minst nio tiondélar av savil de angivna rosterna som de vid
bolagsstimman foretradda aktierna.

Huvudaktiedgaren F. Holmstrom Fastigheter AB, som innehar drygt 56 procent av aktier och
roster i Bolaget, star bakom forslaget. '

Foér den hindelse erforderlig majoritet enligt denna punkt B.1 inte kan uppnas kommer den
Befintliga Minoritetsdgandestrukturen att kvarsta.

B.2 Beredning av drendet

Villkoren fér den Nya Minoritetsagandestrukturen har arbetats fram av Styrelsen. Forslaget
har beretts med stdd av externa radgivare och efter konsultationer med huvudaktiedgaren.
Styrelsen har dérefter beslutat att framlagga detta forslag till bolagsstamman. Styrelsen har
dven inhimtat ett utldtande fran Aktiemarknadsnamnden avseende hur drendet ska
beslutas, AMN 2017:29.

Denna redogérelse inklusive forslag samt utldtande (Fairness Opinion) fran oberoende
expert‘ (BDO) som behandlar transaktionens skalighet for Magnolia Bostads aktiedgare ur
ett finansiellt perspektiv halls tillgangligt hos bolaget (Magnolia Bostad AB, Sturegatan 6,
102 40 Stockholm). Handlingarna Gversands kostnadsfritt i kopia till de aktiedgare som
begdr det och uppger sin postadress. Handlingarna kommer &dven att finnas pa
www.magnoliabostad.se samt framlaggas pa bolagsstdamman.
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Stockholm i september 2017
Magnolia Bostad AB (publ)

Styrelsen




Utlatande vid Magnolia Bostad AB:s extra bolagsstimma den 13 oktober 2017
kl 10 vid punkt 7, Styrelsens redogérelse for och forslag till beslut om
godkdnnande av forandring av befintlig minoritetsdgandestruktur.

Herr ordférande,

Jag heter Johannes Wingborg och arbetar som dgaransvarig vid
Lansforsakringar Fondférvaltning.

Vi rostar ja till styrelsens forslag. Beslutet att rosta ja bygger pa en samlad
bedémning och efter att vi har haft flera dialoger med representanter fran
styrelsen infor bolagsstamman. Alternativet, att rosta nej, bedémer vi vore
samre for oss som aktiedgare. Vi delar styrelsens syn att VD ar viktig foér
bolagets fortsatta expansion och att bolaget riskerar att férlora momentum
om denne slutar. Vi forstar historiken kring det nuvarande avtalet och vi
bedoémer att styrelsen utifran det nuvarande avtalet har férsokt skapa en s
bra l6sning som mdjligt for bolaget. Med det sagt ar vi inte odelat positiva till
forslaget. Vi anser att ett noterat bolag av princip inte alls bér ha denna typ av
avtal med ett bolag som VD dger och det finns risker med avtalet. Vi ser detta
som engangsforeteelse och i framtiden maste bolaget attrahera VD med
normala incitamentsstrukturer. Vidare har vi av styrelsen fatt ett |6fte om att
incitamentsprogrammet for ledningen som arsstimman 2017 fattade beslut
om inte kommer att omfatta VD.




