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Samhdallsfastigheter: Norrsken

P& sidorna 30-38 presenterar vi ett urval av projekt vi

arbetar med:
Hyresrdtter:
Senapsfabriken, Uppsala, sidan 30.
Nya stadsdelar:
Varby Udde, Huddinge, sidan 32.
Bostadsratter:
Lilium, Uppsala, sidan 34.
Sambhadllsfastigheter:
Norrsken, sdrskilt boende for dldre,
Ostersund, sidan 36.
Hotell:
Hotell i anslutning till Halmstads nya
resecentrum, sidan 38.
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2019 i korthet

Under 2019 starkte vi var byggrattsportfolj genom
ett flertal forvarv och var satsning pd fastigheter i
egen forvaltning tog fart. Vi produktionsstartade
under dret totalt 2 678 boenden vilket ligger val i niva

med var malsattning.

Januari-december 2019
Nettoomsdattningen uppgick till 751 mkr (1 054).

Rorelseresultatet uppgick till 380 mkr (164), varav
348 mkr (67) avsdg vardeférandringar pd férvalt-
ningsfastigheter.

Arets resultat fére skatt uppgick till 208 mkr (22) och
resultat efter skatt uppgick till 171 mkr (7).

Resultat per aktie efter avdrag fér minoritetens an-
del uppgick till 3,75 kr (0,26).

Magnolia Bostad har under dret avtalat om férvarv
av 3548 beddmda byggrdtter (3 068) och antalet
produktionsstartade boenden under &ret uppgick till
2678 (1939).

Styrelsen foresldr att ingen utdelning ldmnas fér
verksamhetsdret, O kr (0).

Roérelseresultat 2019, mkr

380

2018: 164 mkr

Resultat efter skatt 2019, mkr

171

2018: 7 mkr

Nyckeltal koncernen 2019 2018
jan-dec jan-dec
Projektrelaterade
Antal produktionsstartade boenden under perioden® 2678 1939
Antal sadlda boenden under perioden® 533 1314
Totalt antal boenden under produktion® 9284 7 697
Totalt antal bedémda byggratter i portfdljen® 18 037 17 288
Finansiella
Rorelseresultat, mkr 380 164
Avkastning pé& eget kapital, % 2 141 1,0
Soliditet, % 29,6 30,3
Rantetdckningsgrad, ggr 0,9 0,7
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr ? 3,75 0,26
Eget kapital per aktie, kr 2 28,55 24,77

" Inklusive projekt som utvecklas i JV.
2 Exklusive minoritet

For definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS se not 36.
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Produktionsstartade boenden 2019: hyresrdtter, bostadsrdtter
samt samhdllsfastigheter

2678 ,

Varav 1057 boenden fér egen forvaltning genom joint venture

Foérvarvade projekt under 2019

-9

7/

Nio projekt om totalt 3 548 bedémda byggrdtter Sju projekt om totalt 1060 boenden
forvarvade, varav 2 117 fér egen forvaltning fardigstallda, varav 68 fér egen forvaltning
Projekt utvecklas inom Resultat per aktie 2019
Kommuner Kronor per aktie

Antal miljécertifierade projekt 2019

6

Fyra projekt enligt Miljobyggnad Silver och
tvd projekt enligt Svanen

% 9

S
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Hdandelser 2019 per kvartal

Hadndelser
2019

Beslut fattas om att utveckla projektet Brogdrdstaden
i Upplands Bro fér egen forvaltning. Projektet omfattar
cirka 840 boenden.

Projektet Maria Forum i Helsingborg om 292 hyresrat-
ter fardigstdlls och 6verldmnas till kdparen Alecta.

Lagakraftvunna detaljplaner erhélls for tre projekt om
totalt cirka 1300 bostader.

Foérsdljning av dtta bostadsratter i de tidigare pro-
duktionsstartade projekten Ophelias Brygga och
Varvet Townhouse.

Maria Forum i Helsingborg, beldget vid Mariastadens nya torg, bestar
av sju femvaningshus med kvadratsmarta hyresrdtter om ett till tre
rum och kok.
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Lilium i Nyby, Uppsala - en smdstad i storstaden dar Magnolia Bostad
utvecklat 109 bostadsratter och 252 hyresrétter.

Magnolia Bostad och Heimstaden Bostad bildar ett
joint venture i syfte att gemensamt utveckla cirka
800 bostdderitrdiden nya sédra delen av Bro, Upp-
lands-Bro kommun. Marken dgdes sedan tidigare av
Magnolia Bostad. Totalentreprenér ar Derome och
produktionsstart sker av 645 boenden.

Avtal tecknas om forsaljning av 227 boenden i Norr-
tdlje och Akersbergo till HEBA Fastighets AB. Bedomt
fastighetsvarde vid fardigstallande berdknas uppgé till
cirka 670 mkr. Projektet i Norrtdlje, som omfattar 167
boenden, produktionsstartas.

Magnolia Bostad ingdr avtal om férsdljning av sin del av
det joint venture-bolag som dger projektet Skogskar-
len i Bergshamra, Stockholm. Fastigheten foérvarvades
av Magnolia Bostad 2014 och omfattar en kontors-
byggnad om cirka @ 000 kvm uthyrbar area.

Produktionsstart av etapp 2 i projektet Lilium i Uppsala
om 109 bostadsrdatter varav 90 séldes under kvartalet.
Forsdljning av 18 bostadsrdtter i de tidigare produk-
tionsstartade projekten Ophelias Brygga, Piccolo och
Varvet Townhouse.

Projektet Adjutanten i Visby med 68 boenden fardig-
stalls. Projektet utvecklades fér egen ldngsiktig férvalt-
ning. Projektet Bryggeriet i Helsingborg om 327 hyres-
ratter fardigstdlls och 6verldmnas till képaren Alecta.



Magnolia Bostad och Heimstaden Bostad bildar
ytterligare ett joint venture och tecknar avtal om
forvarv av marki Akersbergo for utveckling av cirka
2 000 boenden. Projektet kommer att utvecklas for
egen l&ngsiktig férvaltning.

Avtal tecknas om forvarv av mark i Orminge Cen-
trum, Nacka, fér utveckling av cirka 200 boenden
och 72 boenden for aldre.

Produktionsstart av tre projekt om totalt 412 boenden
som utvecklas for egen forvaltning. Projekten ar belag-
naiLuled, Eskilstuna och Orebro.

Investeringsstod beviljas fér tre av Magnolia Bostads
projekt; Bjérnbdaret i Kalmar, Kronandalen i Luled och
del av Brogdrdsstaden i Upplands Bro.

Forsaljning av 26 bostadsrdtter i de tidigare produk-
tionsstartade projekten Ophelias Brygga och Lilium.

Projektet Kronandalen i Luled produktionsstartades under det tredje
kvartalet 2019. Har utvecklar Magnolia Bostad 117 boenden fér egen
férvaltning. Projektet drivs som ett joint venture med Slatté som
partner. Visionsbild.

Magnolia Bostad utvecklar cirka 200 bostdder i den nya
stadsdelen Partille Port i Partille. Visionsbild.

Magnolia Bostad och Slatto bildar ett joint venture (JV)
for utveckling av bostdder och samhdallsfastigheter

for ldngsiktigt dgande och férvaltning. | ett férsta
skede forvarvar JV-bolaget fem projekt varav fyra fran
Magnolia Bostad. Bolaget férvantas initialt omfatta
upp till 800 boenden.

Avtal om férvéarv av del av fastigheten Tullholmssé&gen
4 i Karlstad kommun tecknas. Magnolia Bostad plane-
rar att utveckla cirka 430 bostader pd fastigheten.

Inyesteringsstéd beviljas fér Projektet Ovre Bangdrden
i Ostersund.

Avtal tecknas om férvdarv av mark med lagakraftvunn-
nen detaljplan i Nya Hovds, Géteborg. Magnolia Bostad
planerar att utveckla cirka 180 boenden pd fastigheten.

Utkop av JV-partner och férvarv av hela fastigheten
Partille 11:61 med lagakraftvunnen detaljplan i den
nya stadsdelen Partille Port. P& fastigheten planerar
Magnolia Bostad cirka 200 bostdder samt handel och
underliggande garage.

Produktionsstart av fyra projekt om totalt 1345boen-
den varav 80 boenden for dldre. Produktionsstarterna
avser tvd projekt i befintlig projektportfslj belagnai
Lund och Sp&nga samt tvé nyférvarvade projekt belag-
na i Norrkdping och Ystad. Projektet i Spdnga sdljs som
det forsta projektet inom ramavtalet med Heimstaden.
Beddmt fastighetsvarde vid fardigstdllande uppgdr till
cirka 755 miljoner kronor.

Projekten Kalkstenen och Cementfabriken i Malmg,
som omfattar totalt 273 hyresratter, fardigstalls och

overldmnas till kdparen SPP Fastigheter.

Forsdljning av tre bostadsratter i de tidigare produk-
tionsstartade projekten Ophelias Brygga och Piccolo.
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VD har ordet

Var affarsmodell
blir allt starkare

Utmdrkande for 2019 var den snabba tillvaxten néar det
gdller antalet hyresfastigheter for egen férvaltning.
Mycket positivt var ocksd det stora antalet
produktionsstarter under dret.

Magnolia Bostad redovisar ett rérelseresultat pd
380 miljoner kronor fér 2019. En stor del av resultatet
kommer frén vardeférandringar av fastigheter som
utvecklas for ldngsiktig forvaltning.

Okat antal fastigheter utvecklas fér egen férvaltning
Under bérjan av 2019 beslutade vi att vidga var
affarsmodell till att Gven omfatta utveckling av
fastigheter fér egen férvaltning. Tanken med detta
var att pd sikt stérka balansrékningen, generera ett
I6pande kassafléde och att skapa en ldngsiktig var-
detillvaxt. Tillvéxten gick sedan fort och vid arsskiftet
2019/2020 hade vi 1581 boenden fér egen férvaltning
under produktion och ytterligare 2 190 bedémda
byggratter for egen forvaltning som dnnu inte var
produktionsstartade.

De flesta av véra projekt fér egen férvaltning utveck-
lasijoint venture-bolag (JV) som vi driver tillsam-
mans med kapitalstarka partners. Vi bildade under
dret tre JV-bolag; tvéd med Heimstaden Bostad och
ett med Slatto.

Starkt in- och utfléde ur byggréattsportféljen

Vivar under dret aktiva pa férvarvsfronten och
stdrkte var byggrattsportfélj med 3 545 nya bygg-
ratter, frdn Ystad i séder till Luled i norr. Detta ledde
till att byggréattsportfdljen vid &rets slut omfattade
18 037 byggratter, varav 2 190 utvecklas genom JV
for egen férvaltning.

Vi produktionsstartade 2 678 boenden under dret. |
dessa produktionsstarter ingick dels sdlda boenden,
dels boenden inom ramavtal fér forsdaljning och dels
boenden fér egen forvaltning.

Det stora antalet produktionsstarter ledde till att
vi 6kade antal boenden under produktion till 9 284,
en 6kning med drygt 20 procent jamfért med slutet
av 2018. Vi fardigstdllde dessutom 1060 boenden,
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framst for vara kunder Alecta och SPP, men dven
bostadsrdatter och ett mindre projekt fér egen ldng-
siktig forvaltning.

Hallbarhet &r integrerad i var verksamhet

Hallbarhet ingdr i vart dagliga arbete. Det tar sig
uttryckibland annat miljécertifiering av projekt,
utveckling av trygga bostadsomrdden, arbete for

en jamstalld arbetsplats och sociala satsningar pé

de orter dar vi verkar. Vi ser oss dven som en bostads-
utvecklare som fyller ett viktigt behov i samhdllen
med bostadsbrist.

Vart arbete med utveckling av hyresratter for en bred
andel av befolkningen vidgas ytterligare genom att
utveckla bostader med lagre hyror som faller inom
ramen for investeringsstod. Under 2019 beviljades
Magnolia Bostad investeringsstéd for 1216 boenden
ochijanuari 2020 foér ytterligare 644 boenden. Runt
halften av de bostader vi erhdllit investeringsstod
fér utvecklar viinom JV-bolag. Samtliga boenden
med beviljat stéd kommer att utvecklas enligt de
strdngaste kraven i Boverkets regler. Dessa bostdder
kommer att ha mycket &g energianvandning

vilket leder till ldgre miljopdaverkan och lagre
férvaltningskostnader.

Bostadssektorn spelar ocksd en nyckelroll i klimat-
frdgan. Fér att bygga klimatsmarta boenden med
fardiga moduler i tré samarbetar vi med Derome.
Detta arbete intensifierades under dret och vi teckna-
de avtal om byggnation av ytterligare cirka 650 boen-
den, denna gdng fér vart projekt Brogdrdstaden.

Allt mognare projekt underlattar finansieringen

Var byggrattsportfolj fortsatter att mogna vilket
g6r att vi nu har mgjlighet att gd mot en finansiering
som alltmer kopplas till specifika projekt. Mer
projektrelaterad finansiering innebdr utnyttjande
av etablerade l&nefaciliteter och ger oss en jamnare



forfallostruktur av skulder framoéver samt ldgre
finansieringskostnad fér bolaget.

En finansieringsmodell som ocksd kommer att vara
viktig for oss framéver ar att bilda JV-bolag med
kapitalstarka partners. JV-formen ldmpar sig val nar
det handlar om stora projekt som ar krdvande bé&de ur
ett utvecklings- och finansieringsperspektiv.

Stark efterfragan trots finansiell oro

Da& detta skrivs rdder oro pé& de finansiella mark-
naderna beroende p& den pandemi som orsakas av
Covid-19. Det ar dnnu oklart vilka konsekvenser detta
kommer att f& i samhdllet och fér oss som bolag.

Trots det oroliga laget kan jag konstatera att Sveriges
stora underliggande behov av bost&ader kvarstar. Vi
har darfér stor tillférsikt i var affdar och fortsétter med
utveckling av yteffektiva bostdder.

Sedan drygt ett &r tillbaka bestdr var organisation
av fyra regioner: Ost, Mitt, Vdst och Syd. Varje region

har en egen projektorganisation, vilket har fort oss
ndrmare varje regions lokala marknad. Det glader mig
att den nya strukturen som planerat levererar i form av
nya affarsmajligheter.

Vi kommer att fortsatta att fokusera framst pd hyres-
ratter och breddar var verksamhet till att inkludera allt
storre utvecklingsprojekt. Detta gér att vi drar ytterli-
gare nytta av vart utbud av hyresratter, bostadsratter,
samhdllsfastigheter och hotell. Marknaden har ett
stort behov av den typ av fastigheter vi utvecklar, vilket
innebar att vi ser ljust p& framtiden.

Slutligen vill jag tacka mina medarbetare for
deras kreativitet och engagemang som har majlig-
gjort var starka utveckling under de tio &r som
bolaget funnits.

Stockholm i mars 2020

Fredrik Lidjan
Verkstdllande direktor
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Var verksamhet | Magnolia Bostad tio ar

Andreas Rutili (ursprunglig VD) och Fredrik
Holmstrém (ordférande) grundar bolaget.
Magnolia Bostads resa har bérjat.

Sdderblick i Nyképing med 24
lagenheter blir bolagets férsta
projekt utanfér Stockholm och

Magnolia Bostad presenterar sitt for-

sta stora bostadsprojekt, pé Lidings. ar det stérsta projektet hittills
i bolagets historia. Ytterligare
bostadsprojekt startas.

Spadenii
marken fér
Nya Parken Bolagets strategi med hyresrétter
Alle —ett av som huvudfokus slés fast. Det
Norrképings férsta projektet ar Traversen 18i
storsta bo- Sollentuna med 230 lagenheter.
stadsprojekt
med hyresrat-
ter ndgonsin.

Magnolia Bostad
vaxer kraftigt och
produktionsstar-
tar drygt 1550
boenden under
dret, bland annati
Karlstad, Helsing-
borg och Uppsala. Andreas Rutilit, Fredrik Holm-
stréom och VD Fredrik Lidjan
ringer i klockan d& aktien note-
ras pd Nasdaq First North.

8  Magnolia Bostad 2019



Invigning av var nya
lobby i Stockholm.

Vi produk-
tionsstartar
vara férsta tre
projektiegen
férvaltning,
totalt 625
boenden.

Slandan

Bolaget genomfor
sina tvé férsta
hotellaffarer, i
Halmstad och Lund.

Byggstart for projektet
Slandan - det stérstaii
Sédertdlje pd 40 ar.

MAGNOLIA

)

Vivill géra skillnad pé& orter dér vi arbetar.
Darfér startar vi en satsning inom dam- och
flickfotboll och sponsrar lokala klubbar pa
orter dar vi ar verksamma.

=

N
A
i

Inflyttning sker i flera pro-
jekt, bland annati Uppsala,
Vallentuna och Helsing-
borg. Byggrdattsportfoljen
uppgdr nu till 18 037 boen-
den och 9 284 boenden ar
under produktion. Under
2019 produktionsstartades
2 678 boenden.

Magnolia Bostad vinner utmdrkelsen
Arets Fastighetsbolag Bostad pé&
Fastighetsgalan.

Bolagets aktier noteras
pé& Nasdag Stockholms
huvudlista.

=25 Varby Udde
och Sédra
Hé&ggviks gar-
dar ar tvé av
bolagets stora
stadsutveck-

lingsprojekt.

Sdljstart
for projekt
Fyreni
Nyndshamn.

FYREN

Magnolia
Bostad dkar sitt
fokus pd éldre-
boenden.

Byggrattsportfdljen mer
&n férdubblas under dret
till cirka 11200 byggratter
genom forvdrvibland
annat Sollentuna, Lund
och Upplands Vasby.
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Var verksamhet | Magnolia Bostad i korthet

Detta ar Magnolia Bostad

Magnolia Bostad dar en samhadallsutvecklare som verkar
i Sveriges tillvaxtorter och storstader. Vi utvecklar
hyresratter, bostadsratter, samhallsfastigheter och
hotell - som enskilda projekt eller som en del av storre
projekt nar vi skapar helt nya stadsdelar.

Vihar en av Sveriges stérsta byggrattsportfoljer - 18 037 byggrdtter — framst for utveckling av
hyresratter. Vi har utdver detta 9 284 boenden i produktion, boenden som kommer att std klara fér
inflyttning under de kommande fyra &ren. Var verksamhet ar spridd éver hela Sverige - frén Ystad i
soder till Luled i norr — och vi har kontor pd fyra orter i landet.

Vart arbete styrs av en helhetssyn dar verksamheten bedrivs pé& ett sdtt som frémjar en langsiktigt
hallbar samhdllsutveckling. Vi sdtter gemenskapen och samhdllet i fokus och skapar moderna hem
och boendemiljéer samtidigt som vi engagerar oss i livet p& orterna dar vi verkar.

Sedan Magnolia Bostad bildades 2009 har vi levererat drygt 1900 | slutet av 2019 hade Magnolia Bostad éver 100 medarbetare.

fardiga boenden till kund. P& bilden Svenjo Behrens och Lena Hernstrém.
Beddmt antal byggrétter i portféljen Projektportféljens geografiska férdelning Produktionsstartade projekt, antal boenden
18 037
17 288 2678
16 429 2190 1057
2124 2167
15 847 1939
11190
1553 L2
18 037 1124
6% byggrétter
° Y99 1314
4%
4720 7%
497
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Egen férvaltning genom JV Stor-Stockholm Oresundsregionen Egen férvaltning Ejsalda, 1124 boenden
For férsaljning Uppsala ® Ovrigt genom JV som omfattas av
ramavtal med

Egen férvaltning
Salda

Stor-Goteborg Heimstaden
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Luled ©

© Ostersund

Antal beddmda byggrdatter i projektportfoljen
31december 2019

Sundsvall ©®

18 037

© Borlénge

Antal boenden i produktion
31december 2019

9 284

Magnolia Bostads affarsmodell
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e Géteborg °
Visby
Kalmar @
© Halmstad
@ Laholm Kontor
Projekt

@ Helsingborg
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... Lund
Malmé o
Ystad @ ©
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Forsaljning
Projektledning Magnolia Bostad @
Produktion Overlamning
@ . -
\/
\0 o
Affarsmojlighet Férvarv/mark- Detaljplane- S
- férstudie anvisning arbete, férhand- Egen for-
ling, totalentre- valtning
prenad Projektledning Magnolia Bostad
X Produktion . Forvaltning
O-5ar 2-3ar iegenregi

Magnolia Bostads Affarsutveckling bevakar kontinuerligt markna-
den pd jakt efter affarsmajligheter frén privata eller kommunala
aktoérer. Ndr intressant mark identifierats genomfors forstudier

i form av marknadsanalyser, due diligence och intdkts- och kost-
nadsuppskattningar.

Efter genomfért férvarv driver vanligtvis Magnolia Bostad
detaljplan och férhandlar med byggentreprenérer om totalentre-
prenad fér projektet.

De flesta projekt sdljs i ett tidigt skede, i allmdnhet innan bygglov
vunnit laga kraft och innan produktion startat. Képare ar oftast
kapitalstarka institutioner eller fastighetsbolag.

Vissa av vdra projekt utvecklas fér egen férvaltning, oftast i form
av joint venture med en kapitalstark samarbetspartner. Nar dessa
projekt fardigstallts bidrar de med I&ngsiktig vardetillvaxt och ett
|6pande kassafléde till bolaget.

Magnolia Bostad projektleder darefter samtliga projekt fram till
inflyttning, en period som normalt strécker sig dver tva till tre ér.
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Var verksamhet | Hur vi skapar varde

En vardeskapande verksamhet

med kunden i fokus

Magnolia Bostads verksamhet bygger pd en
balanserad risk och vardeskapande i samtliga led.

Affarsidé
Magnolia Bostad ska med god I6nsamhet utveckla
effektiva, attraktiva och funktionella boenden.

Magnolia Bostads hérnstenar

Byggrdttsportfdolj

Var byggrattsportfolj bestod vid utgdngen av 2019

av drygt 18 000 byggratter framst for utveckling av
hyresratter. Detta gér Magnolia Bostad till en av de
stdrsta utvecklarna av hyresrdtter i Sverige. Vart breda
produkterbjudande inkluderar dven bostadsrdatter,
samhdllsfastigheter och hotell. Vi utvecklar ocksd hela
stadsdelar dar flera olika sorters boenden ingdr.

Organisation

Bolaget har lokal ndrvaro genom kontor i fyra regioner
med totalt drygt 100 medarbetare. Var kédrnkompetens
ligger inom omrédena affdrsutveckling och projekt-
utveckling. Genom att driva arbetet inom dessa omré-
den internt har bolaget full kontroll &ver projektet fran
ursprunglig idé till fardigstallande.

Finansiering

Finansiering sker vanligtvis med obligationsldn och sd-
kerstdllda 1an. Projekt for férsaljning sdljs vanligtvis i ett
tidigt skede, redan innan spaden sdtts i marken. For-
sdljning sker ofta genom ett forward funding-upplégg,
vilket innebdr att projektet under produktionsperioden
finansieras av projektets képare. Ddrigenom minskas
Magnolia Bostads finansieringsbehov.

Som en fdljd av att var byggrdttsportfélj mognat

gdr vinu alltmer mot en finansiering som kopplas till
specifika projekt. Nar det gdller projekt for [&dngsiktig
férvaltning sdkras finansieringen vanligtvis genom att
utvecklingsarbetet bedrivs i joint venture-bolag (JV)
med kapitalstarka partners.

Flexibel affdrsmodell

Vikan vdlja att sdlja projektet i ett tidigt skede eller att
utveckla det fér egen forvaltning. Vi kan dven vdlja om
vi ska utveckla hyresratter, bostadsratter, samhalls-
fastigheter eller hotell.
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Sa skapar vi virde fér vara intressenter

Trygga markférvéarv

Samtliga av bolagets markfdrvarv bygger p& en hyres-
rattskalkyl och ett noggrant forarbete, vilket minskar
risken att vi képer mark fér dyrt. Sveriges kommuner
har stora behov nar det gdller att utveckla nya bostads-
omrdden.

Parallell utveckling

Parallellt med markférvdrvsprocessen inleds arbetet
med att utveckla attraktiva och héllbara boenden. Vi
arbetar ndra véra entreprenérer i syfte att utveckla
kostnadseffektiva I6sningar. Vi har dven tidigt i proces-
sen kontakter med képare.

Forsdlining i tidigt skede

Den stérsta delen av véra projekt sdljs tidigt, ofta innan
byggnation har pdbdrjats, pd detta sdtt minskar vart
finansieringsbehov. Vi samarbetar med ladngsiktiga
institutionella investerare och har ramavtal fér forsalj-
ning omfattande en stor del av byggrattsportfoljen.
Magnolia Bostad projektleder sedan arbetet fram till
inflyttning.

Léngsiktig vardetillvéxt i egen férvaltning

Over tid avser Magnolia Bostad att bygga upp en stdrre
portfolj for egen férvaltning som pa sikt stdrker balans-
rakningen, ger ett Idpande kassafldde och en l&ngsiktig
vardetillvaxt. Finansieringen sdkras oftast genom att
driva dessa projekt i JV-bolag med kapitalstarka part-
ners.

Projektledning fran ax till limpa

Magnolia Bostad driver projektet — frdn idé, via detalj-
planearbete och konceptutveckling fram till det slut-
giltiga fardigstallandet. Vi har ldngsiktiga samarbets-
avtal med vdletablerade byggentreprenadforetag.
Produktion upphandlas i form av totalentreprenad till
fast pris, vilket begrdnsar risken fér kostnadsékningar
relaterade till byggproduktionen.

Hdéllbarhet

Viutgdr frén ett livscykelperspektiv nar vi utvecklar
bostdader och stravar efter att uppnd eller dvertraffa
kraven for miljocertifiering enligt Miljobyggnad Silver,
Svanen eller motsvarande. Trygghet dr en annan viktig
aspekt att ta hdnsyn till och darfér ar vi samarbets-
partner till Botryggt2030 (Samarbetsorgan fér stads-
planering som genom &tgdrder i den fysiska miljon kan
forebygga brott samt 6ka trygghet).



Vardeskapande for vara intressenter

Agare
Stabil vardetillvaxt.

Samhdlle
Hallbara bostads-
omrdden och
stadsdelar.

Kunder
Funktionella, och
attraktiva bosta-
der av hég kvalitet
som dr ldtta att
férvalta.

Samarbets-
partners

En effektiv och
kompetent sam-
arbetspartner.

Parallell
utveckling

© Markférvarv
© Entreprendrer
© Koépare

Tidig foérsdaljning
Foérsaljning p&
planeringssta-
diet ger minskat
finansierings-
behov.

Trygga
markfdrvéarv

Forvarv base-
rade pd& hyres-
rattskalkyl. God
efterfrégan for
vara projekt.

Magnolia Bostads hornstenar

Byggrattsportfolj
Brett produktutbud och
ndarvaro i hela Sverige.

Organisation

H6g kompetens och en-
gagerade medarbetare.
Fyra regionkontor ger

Projektledning
frén ax till limpa
Egen projekt-
ledning. Total-
entreprenad till
fast pris.

férvaltning
Lépande
kassafléde och
l&ngsiktig var-
detillvaxt.

Finansiering
Obligationslén, bank-
finansiering och finansie-
ring genom JV-bolag.

Medarbetare
Enjamstalld
arbetsplats som
tar tillvara och
utvecklar olika
kompetenser.

Hdéllbarhet
Projekten
utvecklas enligt
ett livscykelper-
spektivsamt
med stod i
Botryggt2030.

Flexibel affdrsmodell
Valmajlighet mellan bo-
endeformer samt mellan
att sdlja eller utveckla for

lokal narvaro. egen forvaltning.

Vérdeskapande fér véra intressenter

Agare

Magnolia Bostad arbetar fér att skapa héllbar varde-
tillvaxt for sina dgare.

Samarbetspartners

Magnolia Bostad dr en partner som pd ett effektivt
sdtt och med hég kompetens driver projekten frén for-
studie till fardigstallande.

Samhdlle

Magnolia Bostad utvecklar héllbara bostadsomraden
och stadsdelar och bidrar darmed till att fylla ett be-
hov i samhdllet.

Medarbetare

Magnolia Bostads vill vara en attraktiv arbetsgivare.
Vierbjuder en jamstdlld och spdnnande arbetsplats
och arbetar med kompetensutveckling, karrigrplanering
samt med att frdmja medarbetarnas hdlsa och val-
mdéende.

Kunder

Magnolia Bostad levererar funktionella, yteffektiva och
attraktiva bostdder av hdg kvalitet som utdver detta
dven ar latta att forvalta.
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Var verksamhet | Strategi och mal

Strategi och mal

Med grund i var affdrsidé och med stod i var strategi
arbetar vi fér att uppnd vara mal, saval verksamhets-
och finansiella mal som hallbarhetsmadl.

For att inom ramen for vér affarsidé nd vara mal har
féljande strategiska inriktning faststallts:

Utveckling ska ske p& orter med ldngsiktigt goda
demografiska forutsattningar.

Fastigheter ska utvecklas for férsdljning som bosta-
der, samhadllsfastigheter eller hotell utifrén gallande
marknadsférutsattningar och respektive fastighets
individuella potential och egenskaper.

Projekt ska utvecklas Gven fér egen forvaltning i syf-
te att stdrka balansrdkningen, generera ett [6pande
kassafléde och skapa ladngsiktig vardetillvaxt.

Produktionsstart ska ske i takt med att efter-
fragan sdkerstallts.

Samarbeten ska ske med l&ngsiktiga partners.

Balansrdakningen ska utnyttjas effektivt, framst ge-
nom hég omsdattningshastighet i hela projektkedjan.

Vid férsaljning av hyresrdttsprojekt har bolaget
som mdlsattning att, i samarbete med képaren,
omvandla i genomsnitt cirka 25 procent av hyres-
rdtterna till bostadsratter.

Verksamhetsmal

Bostdader

3000

Ha kapacitet att érligen produk-
tionsstarta 3 000 bostdder.

3-5

Sambhadllsfastigheter

Ha kapacitet att &rligen producera
tre till fem samhdllsfastigheter.

Hotell

1-2

Ha kapacitet att arligen producera
ett till tvd hotell.

Finansiella mal

Avkastning pd eget kapital
Avkastning pd eget kapital ska uppgd
till minst 30 procent.
30%

2017 22,0 %
2018 1,0 %
2019 141%

Utfall 2019: Avkastning pd eget kapital uppgick till 14,1
procent.

Soliditet
Soliditeten ska uppgd till minst
30 procent.
30%

2017 33,0%
2018 30,3 %
2019 29,6 %

Utfall 2019: Soliditeten understiger det finansiella ma-
let om en soliditet pd minst 30 procent. Soliditeten har
pdverkats negativt av inférandet av IFRS 16 — Leasing
samt satsningen pd att dga fastigheter for egen ladng-
siktig forvaltning.

Hallbarhetsmal

M3l och utfall av héllbarhetsindikatorer, se sidorna 64-65.
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Var verksamhet | Aktien och dgarna

Aktien och agarna

Magnolia Bostads aktie ar noterad pd

Nasdaqg Stockholm.

Aktien

Magnolia Bostads aktier ar noterade pd Nasdaqg Stock-
holm och handlas under kortnamnet MAG. Aktierna
togs upp fér handel fér férsta gdngen i juni 2015 pé&
Nasdaq First North. | januari 2016 6évergick aktierna till
att handlas p& Nasdaq First North Premier och den 20
juni 2018 noterades aktierna pd Nasdaq Stockholm.
Det totala antalet utgivna aktier var genomsnittligt for
2019 samt vid drets utgdng 37 822 283 (37 822 283).

Betalkursen vid stdngning den 30 december 2019 var
41,50 kr. | genomsnitt genomférdes 61 transaktioner
per handelsdag under 2019 och den genomsnittliga

handelsvolymen per handelsdag uppgick till 0,8 mkr.

Utdelningspolicy

Magnolia Bostad avser att [dmna utdelning till aktie-
dgarna med upp till 50 procent av resultatet efter skatt
med beaktande av bolagets finansiella stallning, gallan-
de l&nevillkor och rddande marknadsférutsattningar.

Infér drsstamman 2020 féresldr styrelsen att ingen
utdelning lamnas fér verksamhetsaret 2019.

Teckningsoptioner
Magnolia Bostad har bdde under 2017 och 2019 emitte-
rat teckningsoptioner.

Arsstédmman den 26 april 2017 beslutade om att
emittera 350 000 teckningsoptioner till dotterbolaget
Magnolia Utveckling AB. Totalt har 260 500 tecknings-
optioner dverldtits till medarbetare i enlighet med
teckningsoptionsprogrammet och 28 000 tecknings-
optioner har dterképts. 89 500 outnyttjade teck-
ningsoptioner har makulerats under dret.

Varje teckningsoption medfor ratt att teckna en aktie
till en teckningskurs om 84 kronor per aktie. Tecknings-
perioden ar frédn och med den 2 november 2020 och till
och med den 26 april 2022.

Arsstémman den 10 maj 2019 beslutade om att emit-
tera 200 00O teckningsoptioner till dotterbolaget
Magnolia Utveckling AB. Efter stdmmans beslut har
170 00O teckningsoptioner erbjudits nyckelpersoner i
Magnolia Utveckling AB av vilka samtliga forvarvats
av och tilldelats nyckelpersonerna. Aterst&ende teck-

Magnolia Bostad som investering

Som aktiedgare i Magnolia Bostad fér du majlighet att
vara en del av en nytankande och ansvarsfull samhalls-
utvecklare som skapar nya stadsdelar och bostads-
omrdden i Sveriges tillvéxtorter och storstader.

Méjlighet till god vardetillvaxt

Bolagets projektportfolj omfattar drygt 18 000 be-
démda byggrdtter som stadigt mognar. Projektport-
féljen innehdller i hég grad projekt fér den typ av
boenden som idag efterfrdgas i Sverige.

Balanserad risk

Bolagets markforvarv ar vanligtvis villkorade av laga-
kraftvunnen detaljplan och ar alltid baserade p& en
kalkyl for utveckling av hyresratter. Detta ger oss moj-
lighet att I6nsamt utveckla saval hyresratter som bo-
stadsrdtter, samhdllsfastigheter eller hotell. Vi balan-
serar risker avseende kostnader, intdkter och likviditet
genom att avyttra vara projekt i ett tidigt skede.
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Kapitalstarka kunder

De flesta av vara kunder ar kapitalstarka institutio-
nella investerare eller fastighetsbolag. Vanligtvis
képer de projekt i en forward funding eller bildar
ett joint venture med oss och blir genom detta véra
ldngsiktiga samarbetspartners.

Effektivt genomférande
Vi har djupa samarbeten med vdletablerade bygg-
entreprenadféretag och andra partners.

Hallbar stadsutveckling

Vi tar ansvar fér en héllbar stadsutveckling genom att
utveckla trygga boenden och stadsdelar samtidigt som
vi arbetar fér en minskad miljepdverkan. Vi ménar dven
om att utveckla utseendemdssigt attraktiva stadsdelar
som ska hdlla lange.



Magnolia Bostad-aktiens oms&ttning och kursutveckling

Antal aktier
(1000-tal per vecka)

Aktiekurs
(kronor)
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Magnolia Bostad
@ OMX Stockholm index

OMX Stockholm fastig-
hetsindex

0 Omsatt antal aktier,

Okt Jan Okt

2018

Apr

ningsoptioner ar kvar i Magnolia Utveckling AB:s dgo
tills vidare.

En teckningsoption berdattigar till nyteckning av en
aktie i Magnolia Bostad till en teckningskurs om 84
kronor per aktie under tiden frén och med den 1 novem-
ber 2022 till och med den 26 april 2024.

Agarna

Magnolia Bostad dgs till 56,37 procent av F. Holmstréom
Fastigheter AB, vilket kontrolleras av Fredrik Holm-
strém genom bolag.

Bolagets tio storsta dgare kontrollerar 87,68 procent
av aktierna. 77,54 procent av bolagets dgare édger 500
aktier eller mindre, medan 22,46 procent dger fler an
500 aktier.

Per 31 december 2019 uppgick antalet aktiedgare till
3691 (4 845). 3 619 dgare dr svenska privat- eller juridis-
ka personer, 42 ar fr&n évriga Norden, 25 frén Europa
(exklusive Norden) och fem fr&n &vriga varlden. Av
bolagets dgare ar 127 juridiska personer och av de 3 564
privatpersonerna dr 1134 kvinnor och 2 430 madn.

Jan 1000-tal per vecka

2019

Apr

Stérsta aktiedgarna per den 31 december 2019

Andel av
aktiekapital
Aktiedgare Antal aktier och réster
F. Holmstrém Fastigheter 21321837 56,37%
Léansforsakringar Fondforvaltning AB
(publ) 3195269 8,45%
Wealins S.A. 3116 462 8,24%
Svolder 2035718 5,38%
Nordnet Pensionsférsdkring 1187 014 3,14%
Avanza Pension 694 694 1,84%
Martin Dahlin 500000 1,32%
John Larsson 502 430 1,33%
Carnegie Fonder 309 696 0,82%
Nordea Liv & Pension 298 490 0,79%
Summa 10 stérsta dgarna 33161610 87,68%
Ovriga aktiedgare 4660 673 12,32%
Totalt 37822283 100,00%

Kdalla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstdlld och bearbetad
data fran bland annat Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.

Magnolia Bostad 2019 17



Var verksamhet | Marknad

Marknad

Det rdder bostadsbrist i de flesta av Sveriges
kommuner och efterfrdgan pd fastighetsinvesteringar

var rekordhog 2019.

Under det senaste decenniet har folkmangden i Sverige
dkat med ndstan en miljon personer enligt statistik frén
Statistiska centralbyrédn (SCB). Okningen beror framst
pd att invandringen ar stérre &n utvandringen men
aven till viss del pd att fler féds och pa att livsléngden
okar. Det &lderssegment som enligt SCB™ har haft en
pdtaglig 6kning och férvéntas 6ka mest procentuellt
framaéver ar invdnare som &r 80 &r och dldre. Detta
innebdr att behovet av olika typer av boenden for dldre
okar speciellt mycket.

Enligt Boverkets prognos frén juni 2019 uppskattas
bostadsbehovet for den kommande tiodrsperioden till
cirka 640 000 tillkommande bostéader, vilket innebar
cirka 64 000 nya bostéader per ér.

Bostadsldget

Det r&der underskott pé bostdder i 240 av Sveriges 290
kommuner och 94 procent av befolkningen bor i en kom-
mun med underskott pd& bostdder enligt Boverkets Bo-
stadsmarknadsenkdat maj 2019. Underskottet dr storst
pd centralorterna. Det réder framst brist p& hyresrat-
ter bestdende av tvdor och treor, men dven pé villor och
bostadsratter. Ungdomar och nyanldnda uppges vara
de som pdverkas kraftigast av bostadsbristen.

Produktion av nya bostdder

Enligt prelimindr statistik frdn SCB publicerad i februari
2020 pdbésrjades byggnation av 52 250 bostdder under
2019 varav 48 850 genom nybyggnation. Cirka 39 000
av de nybyggda bostdderna dr bostader i flerbostads-
hus vilket @r 6 procent farre an under 2018 och 23
procent farre @n under 2017. Av de bostadsldgenheter

i flerbostadshus som pdbdrjades 2019 &r 62 procent
hyresratter, att jamféra med 60 procent for 2018 och
50 procent fér 2017.

Siffran for produktionstartade nya hyresratter i flerbo-
stadshus har de senaste &ren varit betydligt mer stabil
&n motsvarande fér bostadsratter dé& antalet pdbor-
jade bostadsrdtter avtog kraftigt under 2018. Under
2019 har tolvmdanaderstakten for pdbérjade bostads-
ratter i prelimindar statistik varit stabil frén januari och
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Pdbdrjade bostéder, rullande tolvméanaderstal
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Hyresrétter Kalla: SCB, bearbetad av Boverket

Bostadsratter

framat. Antalet pdbdrjade hyresratter har minskat
ndgot i tolvmdanaderstakt efter férsta kvartalet 2019.

Konjunkturldget

Den svenska ekonomin ldmnade under hosten 2019
hoégkonjunkturen och gick in i en fas av lagre tillvaxt.
BNP-tillvaxten minskade frén 2,2 procent for 2018 till
1,2 procent? fér 2019.

Den goda tillgédngen pd kapital har lett till Idga finansie-
ringskostnader vilket har gynnat fastighetsmarknaden.

Stor efterfragan pa fastighetsinvesteringar 2019
Intresset for att investera i fastigheter i Sverige har
varit rekordstarkt under de senaste dren. 2019 uppgick
transaktionsvolymen® for fastigheter till 219 miljarder,
vilket dr den hégsta notering som uppmdtts. Trans-
aktionsvolymen ékade 2019 med 57 miljarder kronor
eller 35 procent jamfort med 2018 och var 16 miljarder
hégre dn rekordnoteringen frén 2016.



Transaktionsmarknaden dominerades under 2019 av
portfoljtransaktioner (flera fastigheter i en affar).
Dessa utgjorde 62 procent av den totala transaktions-
volymen. Internationella investerare var 2019 nettokd-
pare pd& den svenska marknaden fér det tredje ret i rad
och svarade fér 35 procent av totalt investerat kapital
under dret. De internationella kdparna har varit aktiva
inom samtliga delsegment och 6ver hela Sverige.

Hyresréatter?®
Hyresbostdder &r ett av de mest attraktiva tillgdngs-
slagen bland kommersiella fastigheter.

2019 omsattes hyresfastigheter till ett varde om 80
miljarder kronor, vilket ar 26 miljarder eller 49 pro-
cent mer &n den tidigare rekordnoteringen frdn 2018.
Segmentet var ddrmed det enskilt stérsta sett till
transaktionsvolym och dven det mest likvida med 162
transaktioner under dret. Intresset for ej fardigstallda
projekt (sé kallade forward funding-affarer) har varit
fortsatt stort under &ret och uppgick till 17 miljarder
kronor, motsvarande 21 procent av transaktionsvoly-
men for hyresbostdder. Detta kan jamféras med ge-
nomsnittet for de féregdende fem daren pd 6,5 miljarder
kronor per ar.

Aldreboenden?®

Ett stortintresse for dldreboenden ledde till en omsatt-
ning av fastigheter for dldreboenden om 6,4 miljarder
under 2019. Aven intresset for forward funding-affarer
gdllande dldreboenden var stort, cirka 16 procent av
transaktionsvolymen avsdg ej fardigstallda projekt.

Transaktionsvolym samtliga segment, mdkr och %
Svenska och utldndska investerare

mdkr %
225 45
150 30
75 15
0 0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Svenska investerare, mdkr
Utlandska investerare, mdkr
Andel utlandska investerare, procent

Hotell®

Under de senaste fem d&ren har hotellfastigheter i
genomsnitt utgjort cirka 3 procent av transaktionsvo-
lymen. Volymen uppgick 2019 till 2,7 miljarder kronor.
Bland képarna av hotell dominerar institutioner och
bérsnoterade fastighetsbolag som tillsammans svara-
de for 37 procent av férvdrvsvolymen. Hotellmarknaden
utvecklades starkt under 2019 och antalet belagda
hotellrum 6kade med 4 procent jamfort med 2018. Den
svaga svenska kronan ledde till 6kande turism saval nar
det gdller svenskar som utldndska besdkare.

Marknaden fér bostadsratter®

Under andra halvaret av 2019 tilltog optimismen p& bo-
stadsmarknaden och bostadspriserna steg. Detta efter
att priserna p& bostadsmarknaden upplevt en nedgéng
under hésten 2017 efter flera &r av snabbt stigande
bostadspriser. Speciellt unga vuxna och singelhushall
har haft svart att f& finansiering av sin bostad. Det
fundamentala behovet av nya bostdder ar dock fort-
satt stort, dven ndr det gdller bostadsratter, vilket dr en
starkt bidragande orsak till prisdkningen.

» SCB, 2019 Sveriges framtida befolkning
2 SCB februari 2020, preliminar BNP tillvaxt 2019
3 Savills Research

“ Transaktioner 6ver 25 mkr

Transaktionsvolym hyresratter, dldreboenden och hotell, mdkr
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B Magnolia Bostads projekt

Magnolia Bostads
projekt

Magnolia Bostad dar verksamt fran Ystad i séder till
Luled i norr. Majoriteten av vara projekt avyttras till
kapitalstarka institutioner medan en mindre andel av
byggrattsportfoljen utvecklas for egen forvaltning.

Magnolia Bostad har en av Sveriges stérsta bygg- Antal bedémda byggratter i projektportféljen
rattsportfoljer for utveckling av hyresratter. 31december 2019

Viutvecklar hyresrdtter, samhdllsfastigheter, hotell
och bostadsrdatter i Sveriges tillvéxtorter och stor-
stdader. Vara boenden utvecklas som enskilda projekt
eller som en del av ett storre projekt ndr en helt ny
stadsdel vaxer fram. Genom att arbeta med flera
produkter och upplételseformer uppnér Magnolia

Bostad en god riskspridning och blir en attraktiv
partner for [dngsiktiga samarbeten.

Magnolia Bostad verkar i 37 av Sveriges kommuner . .
. . Antal boenden i produktion
och har lokalkontor pd fyra orter i landet: Stock-
.. .. . - 31december 2019
holm, Goteborg, Malmé och Norrképing. Tillsam-

mans med utvalda partners skapar vi hallbara hem
och bostadsomrdden dar vi sdtter gemenskapen och
samhdllet i fokus samtidigt som vi engagerar oss p&
orterna ddr vi verkar.

Vid arsskiftet 2019/2020 hade bolaget 18 037 be-

démda byggratter i sin byggrattsportfélj och 9 284
boenden under produktion. Under 2019 fardigstallde
Vi sju projekt om sammanlagt 1060 bostdder.

Antal fardigstallda boenden under 2019

1060
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Lule&

Ostersund
Sundsvall
Eskilstuna Sundsvall
Borlénge
Uppsala
Norrtdlje
Stockholm
Karlstad Eskilstuna
Orebro
Sédertdlje
Nyndshamn
Norrképing
Motala
Karlstad
Géteborg
Halmstad
Kalmar
Laholm
Helsingborg
Lund . e e
Sodertdlje
Malmé
Ystad
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B Magnolia Bostads projekt

Magnolia Bostad tillampar ett samhdallsbyggnadsper-
spektivisina projekt. Kommuner och institutionella
placerare efterfrédgar ofta kompetensen att utveckla
kompletta bostadsomrdden som utdver bostader
aven innehdller exempelvis samhéllsfastigheter sdsom
trygghetsboende och férskola.

Majoriteten av vdara projekt avyttras pd ett tidigt sta-
dium till stérre svenska institutioner eller andra vélre-
nommerade partners.

Magnolia Bostad utvecklar dven boenden fér egen
l&ngsiktig férvaltning. Fastigheter i egen férvaltning
utgdr idag en mindre del av byggrattsportfsljen. Over
tid avser Magnolia Bostad att bygga upp en portfdlji
egen forvaltning som starker balansrdkningen, ger ett
I6pande kassafléde och en ldngsiktig vardetillvaxt.

Dar ej annat anges avser informationen pd sidorna
20-29 samtliga byggrdatter och boenden i respektive
projekt samt fardigstdallda fastigheter i egen forvalt-
ning, inklusive projekt som utvecklas i JV-bolag.

Byggrattsportfolj

Per den 31december 2019 hade Magnolia Bostad en
projektportféljom 15 847 beddmda byggrdtter for
forsdljning varav 1857 genom JV-bolag, se sidorna
24-25, samt 2190 byggrétter i tvd dnnu ej produktions-
startade fastigheter i egen forvaltning som dgs genom
JV-bolag, se sidan 29. Totalt antal bedémda byggratter
uppgdr darmed till 18 037.

Projekt under produktion

Per den 31 december 2019 hade Magnolia Bostad 38
projekt under produktion om totalt 9 284 boenden,
varav 7 703 boenden i projekt for férsaljning samt 1581
boendeniegen férvaltning.

Sdlda projekt under produktion
| projekt som utvecklas for forsaljning var 7 703 boen-
den produktionsstartade, se sidorna 26-27. Av dessa

Beddmda produktionsstarter i byggréttsportféljen kommande 3 ar®
- antal boenden

3000

2000 -

1000 -

2020 2021 2022

Egen férvaltning genom JV
Fér férsaljning

Detaljplanestatus i byggréttsportféljen®?
- andel bedémda byggrdtter i respektive detaljplanefas

3000 ..

6%
0%

Tidigt skede Antagen plan
® Planuppdrag Lagakraftvunnen
Granskning detaljplan

D Procentsiffrorna &r avrundade till nérmaste heltal.
2 Avser samtliga byggrdtter och boenden i respektive projekt,
inklusive projekt som utvecklasi JV.

var 6 551 sélda och vinstavraknade, vilket motsvarar
en forsaljningsgrad om 85 procent. Skillnaden om 1152
boenden avser tre projekt om 1124 boenden som ingér
i ramavtalet med Heimstaden samt 28 dnnu ej sdlda
bostadsratter i tvd redan produktionsstartade
bostadsrdattsprojekt.

| s@lda hyresrattsprojekt kan Magnolia Bostad p&
uppdrag av och i samarbete med kdparen sdlja delar av
sdlda hyresrattsprojekt som bostadsratter. Under fjar-
de kvartalet har 37 bostdder konverterats till bostads-
ratter i tidigare sdld etapp 1i hyresrattsprojektet Fyren
i Nyndshamn.

Fastigheter i egen férvaltning under produktion

Per den 31 december 2019 hade Magnolia Bostad 1581
boenden under produktion i egen forvaltning, varav
1269 genom JV, se sidan 29. Dessa fastigheter utveck-
las for ett l&ngsiktigt dgande.

Beddmda fardigstdllanden av projekt under produktion kommande 3 ar?®

- antal boenden

4500

3000 -

1500 -

2020 2021 2022

Egen férvaltning
Egen férvaltning genom JV
Sdlda boenden under produktion

» Avser samtliga byggréatter och boenden i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklasi JV.
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Héndelser 2019

Foérvarv

Under dret tecknades avtal om férvdrv av nio fastig-
heter om totalt 3 548 bedémda byggrdtter. Projektet
i Partille dgdes sedan tidigare av Magnolia Bostad ge-
nom ett JV ddar Magnolia Bostad nu tecknat avtal om

att képa ut JV-partnern.

Projektférsdliningar och produktionsstarter

Under 2019 sdldes tre projekt om 497 boenden samt 36
bostadsrdtter i redan produktionsstartade bostads-
rattsprojekt vilket ger 533 sdlda boenden under dret.

Under dret produktionsstartades totalt tio projekt om
2 678 boenden, varav fyra genom JV-bolag med Slatto.
Av de resterande sex projekten ar tre projekt dnnu ej
s@lda. Dessa projekt, totalt 1124 boenden, omfattas av
ramavtalet med Heimstaden.

Fdardigstdllda projekt
Under 2019 fardigstalldes sju projekt, varav fyra
hyresrattsprojekt, tvd bostadsrattsprojekt samt ett
projekt omfattande tvd trygghetsboenden som &gs av

Magnolia Bostad fér l&dngsiktig férvaltning.

Férvérv 2019 Beddmt antal
Kvartal Projekt Kommun Kategori byggrétter
3 Orminge hus, etapp 1 Nacka B 200
3 Orminge hus, etapp 2 Nacka SHF 80
3 Ndasdngen Oster&ker B 2000
3 Kronandalen Lule& B 17
4 Tullholmsviken Karlstad B 430
4 Edvinshem Ystad B 225
4 Bjorkalund Norrkdping B 16
4 Nya Hovds Géteborg B 180
4 Partille Port Partille B 200
Summa 3548
Produktionsstarter 2019

Kvartal Projekt Kommun Kategori Képare Antal boenden
2 Norrtdalje Hamn Norrtalje B, SHF HEBA 167
2 Lilium, etapp 2 Uppsala B Brf 109
2 Brogérdstaden Upplands-Bro B Egen férvaltning genom JV 645
3 Kronandalen Luled B Egen férvaltning genom JV 17
3 Gjuteriet, etapp 2 Eskilstuna B Egen férvaltning genom JV 15
3 Sportflygaren Orebro B Egen férvaltning genom JV 180
4 Ferdinand Spdnga B Heimstaden Bostad 221
4 Slipsen (etapp 1och 2) Lund B Heimstaden 783
4 Bjorkalund Norrkdping B Heimstaden 16
4 Edvinshem Ystad B Heimstaden 225
Summa 2678
Férdigstéllda projekt 2019

Kvartal Projekt Kommun Kategori Képare Antal boenden
1 Maria Forum Helsingborg B Alecta 292
2 Bryggeriet Helsingborg B Alecta 327
2 Adjutanten Visby SHF Egen Férvaltning 68
4 Kalkstenen Malmo B SPP Fastigheter 129
4 Cementfabriken Malmé B SPP Fastigheter 144
4 Varvet Karlstad B Brf 92
4 Varvet Townhouse Karlstad B Brf 8
Summa 1060

" Avser samtliga byggratter och boenden i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV.

B=Boenden

SHF=Samhdllsfastighet
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B Magnolia Bostads projekt | Projekt for forsaljning

Projekt for forsdljning

Magnolia Bostad har en projektportfolj for forsaljning
omfattande 38 projekt och 15 847 bedémda byggratter.
Produktionsstart sker d& detaljplan vunnit laga kraft,
totalentreprenad tecknats och slutligt kdpeavtal ar
tecknat. Stérre projekt produktionsstartas oftast i flera
etapper om 200-300 boenden per etapp.

Majoriteten av projekten avyttras pd ett tidigt stadium
i en forward funding till storre svenska institutioner
eller andra valrenommerade partners. Véra kunder &r

Annu ej produktionsstartade projekt

- projekt for férsdljning

Informationen om respektive projekt i tabellerna nedan
baseras pd bolagets aktuella bedémning av respektive
projekt isin helhet. P& grund av osakerhetsfaktorer
s@som detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller ej
faststdllt datum fér tomstdlining av projektfastigheter

kapitalstarka och mindre konjunkturkdansliga @n ménga
andra képare. Genom forward funding minskas Magno-
lia Bostads finansieringsbehov och i och med det dven
risken i var verksamhet. Projekten finansieras under
produktionsperioden av kdparen.

Magnolia Bostad har som ambition att nd en marginal
om minst 10 procent fér samtliga projekt som utvecklas
for forsdljning.

kan dessa bedémningar, och ddrmed det slutliga utfal-
let av respektive projekt, kommma att dndras Sver tid.
Informationen pé& sidorna 24 och 25 avser samtliga
byggrdtter i respektive projekt, inklusive projekt

som utvecklas i JV-bolag. Magnolia Bostads andel

av resultatet uppgdri projekten till 92 procent om
annat ej anges.

Bedémt antal Bedémd BOA/ Status detalj-

Namn Kommun Omréde Kategori byggrétter LOA/BRA (kvm) planeprocess Planerad képare

Gyllehemmet Borlange Centrala Borldnge B, SHF 106 9400

Kvarnsjsdal Botkyrka  Tumba B, SHF 2000 130 000 Slatts ramavtal, del
av projekt

Mesta Eskilstuna Mesta SHF 54 3950

Nya Hovés Gdteborg Nya Hovds B 180 8900

Gamlestaden hotell® Goteborg Gamlestaden H 240 7 600

Frihamnen H# Goteborg Lundbyvassen H 300 11000

Frihamnen? Goteborg Lundbyvassen B 150 8000

Vdsterhaninge Haninge Vé&sterhaninge B 500 30000

Drottninghodg Helsingborg Drottninghdg SHF 105 6200

Mejeriet? Helsingborg Filborna B 540 30000 Heimstaden
ramavtal

Osterhagen Huddinge L&nna SHF 80 5300

o 2 . o Slattsé ramavtal,

Vérby Udde Huddinge Vérby B, SHF, H 1800 115 000 .
del av projekt

Torgkvarteren? Hébo Centrala Bélsta B 405 21500 Heimstaden
ramavtal

Tullholmsviken Karlstad Tullholmsviken B 430 25500

Angloketz’ Knivsta Centrala Knivsta B 325 15000 Heimstaden
ramavtal

Bunkeflostrand? Malmé Limhamn B, SHF 1000 45600

Hasseludden Nacka Hasseludden SHF 60 4300

Orminge Hus Nacka Orminge Centrum B, SHF 280 15330

Lommarstranden? Norrtalje Lommarstranden B 240 12000

Nykvarn?® Nykvarn Centrala Nykvarn B 285 13000
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Forts. dnnu ej produktionsstartade projekt - projekt for férsdljning

Bedémt antal Bedémd BOA/ Status detalj-

Namn Kommun Omrdéde Kategori byggrdtter LOA/BRA (kvm) planeprocess Planerad képare

Partilleport Partille Partille B 200 11100

Norrbacka? Sigtuna Norrbacka B, SHF 265 12500

Sddra Haggviks Gardar® Sollentuna  Stinsen, Haggvik B, SHF 1500 94 000 Sldtté'romovtcl, del
av projekt

Arstaberg 2 Stockholm  Arsta B 120 6500

Bredéngsh&jden? Stockholm  Breddng B 700 35000 Heimstaden ram-
avtal, del av projekt

Erstavik® Stockholm  Erstavik SHF 72 5180

Arstaberg‘l Stockholm  Liljeholmen B 100 5500 Heimstaden
ramavtal

Oktaven Stockholm  Skdrholmen B 10 5830

Skarpnécksgérd 1:1 Stockholm  Skarpnéck B 90 4200 Heimstaden
ramavtal

Norra kajen? Sundsvall Norra Kajen B 800 37300 Heimstaden
ramavtal

Finnkajen® Sundsvall Stenstaden H 270 9000

Slandan, etapp 3?2 Sédertdlje  Centrala Sédertdlje B 250 12700

Grimsta 5:2 (Infra)? Upplands o yden B, SHF, H 890 41200

Véasby

Senapsfabriken? Uppsala Centrala Uppsala B 700 29 000

Konstndren? Uppsala Sala Backe B 10 6150 Heimstaden
ramavtal

Natverket? Osterdker Akersberga B 335 9600 Heimstaden
ramavtal

Hagby Park? Osterdker Akersbergo B 195 10300 Heimstaden
ramavtal

Taljoviken Osterdker Taljoviken, Akersbergc SHF 60 4 650 HEBA

Summa bedémt antal byggrétter for férsaljning 15 847 857 290

» Magnolia Bostad &ger 45% av JV. Magnolia Bostads andel av

utvecklingsvinst uppgar till 90%.
? Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 90%.

® Del avJV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 46%.

4

Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76%.

Detaljplaneprocessen
Tidslinjen nedan visar bedémd genomsnittlig tidsdtgdng i planprocessens olika steg.

Granskning

Tidiga skeden Planuppdrag

0-36 mén 18-24 mén

(intern process)

Intern process Magnolia Bostad Kommunal process

Processen ovan kan pdverkas av ett flertal faktorer och
darmed férsenas pé grund av exempelvis politiskt skifte
eller andrade férutsattningar i utvecklingsomrédet. Ett

= Lagakraftvunnen detaljplan
= Antagande

= Granskning

= Planuppdrag

= Tidiga skeden

B=Bostader
H=Hotell
SHF=Samhdallsfastighet, for definition se sidan 135

Méjlighet att
overklaga
Antagande Lagakraftvunnen
av detaljplan detaljplan
2-4mén 3 veckor

o6verklagande av antagen plan kan férsena processen med
upp till 18 manader.

Magnolia Bostad 2019
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B Magnolia Bostads projekt | Projekt for forsaljning

Projekt under produktion

- sélda eller under fdrséljning

Antal sdlda boenden under produktion &r det
bedémda antalet boenden vid den tidpunkt d&
produktionsstart sker.

Informationen pa sidorna 26 till 27 avser samtliga
boenden i respektive projekt, inklusive projekt som
utvecklas i JV. Magnolia Bostads andel av resultatet
uppgar till 90 procent om annat ej anges.

BOA/ Pro-
LOA/ duk-
Salda BRA Ejsdalda tions- Totalentre-
Projekt Omrdde, kommun Kategori boenden (kvm) boenden start Koépare prendr
Slipen Kanikendsholmen, Karlstad HR 216 12300 2015 Slatts Consto
Nyby Lilium, etapp 1 Nyby, Uppsala HR 300 14000 2015 tSiEE”Domes‘ Serneke
Maria Mosaik Mariastaden, Helsingborg ~ HR 345 16000 2016 ﬁstZrFGSt'g' Veidekke
Sléandan, etapp 1 Centrala Sédertdélje HR 447 19 000 2016 ﬁztl:;l:ostlg— ED Bygg
Senapsfabriken, etapp 1 Centrala Uppsala HR 455 19400 2016 CsfﬁlDomESt'_ NCC
2 X SEB Domes-
Tegelslagaren Aby Angar, Vallentuna HR 155 6150 2016 tica Il ED Bygg
Tegelmdstaren Aby Angar, Vallentuna HR 160 5950 2016 tSiECl?l?omes- ED Bygg
Gjuteriet, etapp 1 Nor'r Munktellstaden, HR 262 13900 2016 Slatto Consto
Eskilstuna
Sédra Ladugdrdsdngen, -
Segelflygaren = HR 210 10 000 2016 Slatts Consto
Orebro
Senapsfabriken, etapp 2 norra® Centrala Uppsala HR 325 13100 2017 Slatts NCC
Senapsfabriken, etapp 2 sédra® Centrala Uppsala HR 325 13900 2017 EE;T;(;aden NCC
Slandan, etapp 2 Centrala Sédertdlje HR 136 5300 2017 Viva Bostad ED Bygg
Fyren, etapp 1 Nyndshamn HR 220 10 500 2017 Viva Bostad Consto
Fyren, etapp 2 Nyndshamn HR 236 11600 2017 chlBVDOmESt" Consto
Hyllie G&rde? Hyllie, Malmé HR 427 21000 2017 Slatts ED Bygg
Hotell Brunnshég® Brunnshdg, Lund H 251 8900 2017 Alecta Serneke
Hotell Resecentrum® Centrala Halmstad H 244 9500 2017 Alecta Serneke
Visborg? Visborg, Visby SHF 58 3950 201g Northern PEAB
Horizon
Fasanen Arlgv, Burlsv HR 275 12675 2018 Heimstaden g e
Bostad
Allarp Laholm® Allarp, Helsingborg SHF 54 3850 2018 :‘”Fhe”‘ Consto
orizon
Brogdrdstaden? Bro, Upplands-Bro HR 658 31000 2018 Slattd Consto
Ophelias Brygga Oceanhamnen, Helsingborg BR 103 7500 21 2018 Brf Serneke
Namndemansgatan? Centrala Motala SHF 54 4400 2018 M&G S;:gghovs
Nyponrosen 54 Rosengdrden, Helsingborg HR, SHF 125 8360 2018 mz:gﬁ:n Veidekke
Piccolo? Centrala Halmstad BR 19 1860 7 2018 Brf Serneke
Lilium, etapp 2 Nyby, Uppsala BR 109 5200 2019 BRF Serneke
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Forts. projekt under produktion - sdlda eller under férséljning

BOA/ Pro-
LOA/ duk-
Salda BRA Ejsdalda tions- Totalentre-
Projekt Omrdde, kommun Kategori  boenden (kvm) boenden start Képare prendr
Norrtalje Hamn Norrtdlje Hamn, Norrtalje  HR, SHF 167 9500 2019 Heba Credentia
Ferdinand? Spanga, Stockholm HR, SHF 221 15400 2019 gg;?;é“de” Consto
Bjérkalund? Bjérkalund, Norrképing HR 5100 116 2019 Heimstaden Derome
Edvinshem? Edvinshem, Ystad HR 13730 225% 2019 Heimstaden Derome
Slipsen Sédra Rabylund, Lund HR 34000 783> 2019 Heimstaden Serneke
6551 367025 1152

L e e

4

46 procent.

Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76,3 procent.
Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 92 procent.
Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76 procent.
Del av JV Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till

% Omfattas av ramavtal som tecknades ijuni 2018.

Forsdljningar 2019

HR= Hyresratt
BR= Bostadsratt
H=Hotell

SHF=Samhadallsfastighet, for definition se sidan 135

Bedémt antal

Kvartal Projekt Kommun Kategori byggratter
1 Ophelias Brygga Helsingborg Brf 7
1 Varvet Townhouse Karlstad Brf 1
2 Ophelias Brygga Helsingborg Brf 12
2 Varvet Townhouse Karlstad Brf 1
2 Piccolo Halmstad Brf 5
2 Lilium, etapp 2 Uppsala Brf 90
2 Norrtdlje Hamn Norrtalje Heba 167
3 Lilium, etapp 2 Uppsala Brf 19
3 Ophelias Brygga Helsingborg Brf 7
4 Ferdinand Spdnga Heimstaden Bostad 221
4 Piccolo Halmstad Brf 2
4 Ophelias Brygga Helsingborg Brf 1
Summa 533
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B Magnolia Bostads projekt | Fastigheter for egen férvaltning

Fastigheter for egen forvaltning

Fastigheter fér egen forvaltning utgér idag en mindre
del av byggrattsportféljen. Over tid avser Magnolia
Bostad att bygga upp en portfdljiegen férvaltning
som stdrker balansrdkningen, ger ett I6pande kassa-
fléde och en l&dngsiktig vardetillvaxt. Magnolia Bostad
utvecklar fastigheter for egen férvaltning béde i egen
regi och i JV-bolag.

For fastigheter for egen férvaltning som Magnolia Bo-
stad driver sjdlva anvands ett byggnadskreditiv under
utvecklingsfasen och ddrefter en finansiering med en
planerad kapitalbindning p& 3-5 ar. Fér utveckling inom
JV-bolag anvénds ocksd byggnadskreditiv men genom
att samarbeta med kapitalstarka partners minskar
behovet av egen finansiering. Magnolia Bostad bidrar
med sin utvecklingskompetens medan var partner star
for en stérre andel av kapitalbehovet. For ytterligare in-
formation om projektens finansiering se sidorna 40-43.

Magnolia Bostad har per den 31 december 2019 tva
fardigstallda fastigheter for egen l&ngsiktig férvaltning
samt sju fastigheter i egen férvaltning under produk-
tion. Efter fardigstdllande av dessa berdknas arligt
hyresvarde 6ka till 174 mkr, varav 126 mkr redovisas i
JV-bolag, och fastigheterna ha ett fastighetsvdrde om
3 418 mkr, varav 2 535 mkr i JV. Produktionsstart for
fastigheter i egen férvaltning sker d& detaljplan vunnit
laga kraft och totalentreprenad tecknats.

Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr i tabeller-
na pd sidan 29 till 92 procent om annat ej anges.
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Véardering av fastigheter fér egen férvaltning och
fastigheter fér egen férvaltning under produktion
Magnolia Bostad redovisar sina fastigheter for egen
férvaltning till verkligt varde enligt IAS 40 Foérvalt-
ningsfastigheter. Magnolia Bostad varderar samtliga
fastigheter for egen forvaltning varje kvartal. For att
sdkerstdlla varderingarna gérs en extern vdrdering av
samtliga fastigheter fér egen férvaltning érligen.

Under det fjdrde kvartalet har samtliga fardigstallda
fastigheter i egen férvaltning samt samtliga fastighe-
ter i egen forvaltning under produktion varderats ex-
ternt. | genomférda varderingar har direktavkastnings-
kraviintervallet 3,75 procent till 6,25 procent anvants.

Fastigheter fér egen forvaltning som dgs av JV-bolag
varderas till verkligt varde i JV-bolaget, vilket p&verkar
resultat frdn andelar i intressebolag och JV och dérmed
det redovisade vardet p& andelariintressefdretag och
JV.

For ytterligare information om vardering av Magnolia
Bostads fastigheter se sidorna 44-46.



Fastigheteriegen férvaltning

Uthyrnings- Fastighets- Arligt
Antal baryta Fastighets- Uthyrnings- vérde/kvm hyresvérde
Projekt Omrdde, kommun Kategori  boenden (kvm)  véarde (mkr) grad (%) (kr) (mkr)
Orminge Centrum®  Orminge, Nacka K - 6000 103 98 17167 8
Adjutanten A7-omrédet, Visby SHF 68 4200 15 99 27 381 6
Summa 68 10 200 218 44548 14
» Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 90 procent.
Fastigheter i egen férvaltning under produktion
Bedémd Kvar- Beddmt Bedémt
uthyrningsbar  stdende fastighets- arligt hyres-
Bedémt ytavid fardig- inves- vdrde vid fér- vdrde vid fér- Bedomt
Kate- antal stdllande tering digstédllande digstéllande férdig-
Projekt Omréde, kommun gori boenden (kvm) (mkr) (mkr) (mkr) stdllande JV-partner
Bjornbaret Snurrom, Kalmar HR 232 10 950 73 383 20 2020 -
Norrsken Centrala Ostersund  SHF 80 5800 224 282 14 2023 -
Summa projektiegenregi 312 16750 297 665 34
Ovre Bangérden® Centrala Ostersund  HR 212 9200 306 334 18 2022 Slatté
Kronandalen™® Kronandalen, Luled  HR 17 5100 185 180 10 2021 Slatté
. . Norra Munktell- e
D)
Gjuteriet, etapp 2 staden, Eskilstuna HR 15 5850 180 243 12 2021 Slatté
Sportflygaren® SédraLadugérds- o 180 8350 258 394 20 2022 Slatts
&ngen, Orebro
o 2022- Heimstaden
D)
Brogdrdstaden Bro, Upplandsbro HR 645 38000 941 1385 67 2024 Bostad
Summa projekt genom JV 1269 66500 1870 2535 126
Summa 1581 83250 2167 3200 160
Fastigheteriegen férvaltning, dnnu ej produktionsstartade projekt
Bedémd uthyrnings- Beddmt Status
Bedémtantal barytavid fardig- férdig- detaljplane-
Namn Omrdde, kommun Kategori byggrdatter stdllande (kvm) stdllande process JV-partner
Brogdrdstaden® Bro, Upplands-Bro B 190 12000 2022-2024 gemstqden
ostad
Né&sdngen® Akersberga, Osteraker B 2000 122000 2025-2035 'E';'E'Srt“asj“de”
Summa 2190 134000
" Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 46 procent. = Lagakraftvunnen detaljplan
= Antagande
For ytterligare information kring detaljplaneprocessen se sidan 25. = Granskning
= Planuppdrag
K=Kontor = Tidiga skeden

B=Boenden
SHF=Samhdllsfastighet, for definition se sidan 135
HR=Hyresratt

Magnolia Bostad 2019
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B Hyresrdtter

Senapsfabriken - ett nytt bostads-
omrade véixer fram i Uppsala

Magnolia Bostads byggrattsportfolj bestar av éver

18 000 bedomda byggratter. Utover dessa har vi drygt
@ OO0 boenden under produktion — ett exempel ar
Senapsfabriken i centrala Uppsala.

Det var manga sékande till hyresrattsldgenheternai den forsta etap-
pen av projektet Senapsfabriken och projektet blev snabbt fulltecknat.
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Sé& sent som 2008 tillverkades det fortfarande
senap i fabriken vid Kungsgatan i Uppsala. Idag ar
omrddet under omvandling - gammal industrimark
blir till ett hdllbart och modernt bostadsomréde med
attraktiva bostader.

Genom sitt centrala ldge erbjuder Senapsfabriken de
boende ndra till allt, inte minst smidig kommunikation
till bland annat Arlanda flygplats och Stockholm.

Magnolia Bostad bérjade arbeta med projektet 2013
och efter ett par &r av utvecklingsarbete kunde spaden
sdttas i marken. 2018 pdbérjades inflyttning och 2019
flyttade den sista hyresgdsten in i den férsta etappen.
Lagenheterna utgors av yteffektiva en- och tvarums-
ldgenheter samt ett mindre antal treor, alla med rymlig
balkong eller uteplats. Husen byggs enligt miljobyggnad
Silver, har laddplatser for elbilar, individuell matning

av varmvattenférbrukning och fastighetsel via solceller
pd taken.

Projektets tvad forsta etapper bestdr av cirka 1100
hyresrattsldgenheter och drygt tio lokaler. Mer infor-
mation om projektet finns p& sidorna 25, 26 och 41.

"Lagenheten kdnns och ser ut
som en bostadsratt”

Emma Nilsson och hennes pojkvan var bland de férsta
hyresgdsterna som flyttade in i Senapsfabriken.

— Det ar trevligt att bo har. Vi var inte intresserade av
att képa lagenhet just nu s& detta passar oss bra. Det
ar bra standard och frdscht — Idgenheten kanns och ser
ut som en bostadsratt. Det fungerar ocksé véldigt bra
att bo har och pendla till arbete i Stockholm.



s

Alex Sné&ckerstrém, Riksbyggen, och Maria Cheung, Magnolia Bostad, inspekterar solceller pé taket till Senapsfabriken. Solcellerna técker en stor
del av fastighetselen, ndgot som hdller ned driftskostnaderna.

"Vi ar valdigt glada
over det fina
samarbetet”

Maria Cheung p& Magnolia Bostad
projektleder arbetet med Senaps-
fabriken i ndra samarbete med
totalentreprenéren NCC och férval-
taren Riksbyggen.

- Projektets forsta del levererades i
tid enligt kontraktstidplan och med
noll besiktningsanmarkningar fére
inflyttning, sédger Maria Cheung.

—Vihar nu 454 hyresrattslagen-
heter som &r inflyttade och har p&-
bérjat byggnationen av ytterligare
644 |agenheter. Vi ar valdigt glada
dver vart fina samarbete med NCC.

Roger Barkman, produktionschef pé&
NCC, héller med:
- Vikominiprojektetiett tidigt

Roger Barkman, NCC.

skede och har under produktionsfa-
sen haft samsyn i hur vi ska lyckas
med att uppnd de mal vi satt upp
tillsammans. Det gdller mal kring
sdval kvalitet och miljé som tids-
och kostnadsramar.

- Det stora antalet bostader
staller héga krav pé alla inblan-
dade och vart samarbete genom-
syras av transparens, dppenhet
och tydlighet.

"Goda materialval
gor husen latta att
forvalta”

Alex Sndckerstrom pd Riksbyggen,
som skdter uthyrning och férvalt-
ning, ser flera férdelar:

— Moderna driftoptimeringssys-
tem gor att vi kan félja vérme och
ventilation pé& distans och att vii
ett tidigt skede kan justera eventu-
ella avvikelser.

Val valda material i trapphusen goér
husen latta att hdlla valstéddade,
ndgot som underldttar fér oss som
férvaltare och haller ned kostnader-
na fér var uppdragsgivare.

Vimarker dven att hyresgdsterna
trivsisina ldgenheter och med den
fina innergérden. Detta underlattar
vart arbete och bidrar till en god
férvaltning av husen.
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B Nya stadsdelar

Varby Udde i Huddinge
— en ny stadsdel tar form

Magnolia Bostad utvecklar aven hela
stadsdelar, vilket den nya stadsdelen
Varby Udde ar ett exempel pa.

Magnolia Bostad planerar att pd Varby Udde utveckla
cirka 1800 boenden, forskolor, dldreboende, butiker,
restaurang och hotell.

Arbetet med projektet har pdgdatt sedan varen 2017 d&
Magnolia Bostad tecknade avtal med Spendrups om
kép av den plats ddr de lange haft sin bryggeriverksam-
het. Nu kommer ett av kommunens mest attraktiva
ldgen att omvandlas frén industriomrade till ny marin
stadsdel. Bostader, forskolor, dldreboende, butiker,
restaurang och hotell planeras tillsammans med natur-
omrdden och en strandpromenad. Varby Udde har goda
kommunikationer med tvé tunnelbanestationer och
den kommande Spdrvag Syd kommer att ha en station
i ndromrddet.

Visionen fér Varby Udde ar att det ska bli ett omrdde

Omré&dets historia kommer till uttryck bland annat genom att en fin N " / "
gammal verkstadsbyggnad i tegel bevaras och integreras i den nya ddr man kdnner sig vialkommen och trygg dygnet runt.

arkitekturen. Visionsbild av torget p& Varby Udde. Redan fré&n start st&r hallbarhet i fokus. Mer informa-
tion om projektet finns pd& sidan 24.

Frdn vikingaort via industriomrdade till ny marin boplats

Under vikingatiden hade Varby en strategisk betydelse i Ar 2017 tecknade Magnolia Bostad avtal med Spendrups
férsvaret av Birkas handel, sé viktig att orten fick namnet om att képa marken.
"Vardh by, Vakternas by. | februari 2020 tog Huddinge kommun beslut om att pdbor-
Varby héalsobrunn (eller Wérby Halsobrunn) grundades ja detaljplanearbetet fér Varby Udde. Nu pdbérjas pd allvar
1707 och kallan ansdgs kunna bota det mesta. Hit kom omvandlingen till en ny marin stadsdel i Huddinge.
ménniskor frén hela Europa. Inom &verskadlig tid kommer cirka 4 000 manniskor att
Ar 1932 anlades pd udden en mineralvattenfabrik som ha fatt ett nytt hem i en ny stadsdel som redan fran start
senare blev kand under namnet Waérby Halsobrunn. planerats med ekonomisk, social och ekologisk hallbarhet

i fokus.

Ar 1989 férvarvades Warby Bryggerier av Spendrups
Bryggeri.
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Varby Udde ligger centralt och dven naturndra vid Méalaren. Stadsdelen kommer att kantas av en strandpromenad.

Visionsbild av Varby Udde.

"Vi har en god dialog
med Magnolia Bostad och
vi jobbar mot samma mal”

| februari 2020 fattade Huddinge kommun beslut om
att pdbdrja detaljplanearbetet fér omrddets utveckling
till en ny marin stadsdel.

- Det ar viktigt for oss pd kommunen att ha ett helhets-
perspektiv, sdger Malin Danielsson, kommunalrad (L)
p& Huddinge kommun. Fér att passa olika intressen och
behov vill vi att omrédet erbjuder olika typer av boen-
den. Det ar ocksd viktigt att det ska finnas boenden for
livets alla olika skeden, om man trivs ska man kunna bo
kvariomrddet.

— Omrddets kulturarv kommer att vardas i utvecklings-
arbetet. Vi ger till exempel en fin gammal verkstads-
byggnad, en del av svensk industrihistoria, ny anvand-
ning. Vi bevarar dven anrika Varby Kalla.

- Omrddet ligger néra b&de Mdlaren och natur-
reservatet Gémmaren och vi vill att de naturupplevelser
som finns blir tillgangliga. Vi planerar att 6ppna upp
Gdmmarebdcken som varit kulverterad under industri-
epoken, vilket gér att fisken i Mdlaren far tillbaka en
plats for att leka.

Malin Danielsson, kommunalréd (L) i Huddinge. Foto: Thomas Carlgren

- Magnolia Bostads hdga ambitioner inom héllbarhet
stdmmer val med kommunens ambitioner. Tillsammans
har vi tagit fram ett detaljerat hdllbarhetsprogram
redan pd planprogramnivd som bygger bland annat

pd& FN:s 17 globala mal fér hallbar utveckling. Genom
att planera fér héllbarhet i ett sé tidigt skede tror vi
att vi kan uppnd en djupgdende ekologisk, social och
ekonomisk héllbarhet. Vi har en riktigt god dialog med
Magnolia Bostad och vi kénner att vi jobbar mot
samma mal.
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B Bostadsrdtter

Bostadsrattsforsdljning - med

kundenicentrum

Bostadsratter utgor ett viktigt komplement till
Magnolia Bostads totala affar. Vi arbetar utifrdn en
strukturerad process dar kunden alltid star i centrum.

Mdanga kommuner som planerar nya bostads-
omrdden efterfrdgar blandade upplatelseformer.
Magnolia Bostad arbetar darfér med bdde hyres-
rétts- och bostadsrattsprojekt. Aven om hyresrat-
terna utgor stommen i det vi gor dr bostadsrdtter
ett viktigt komplement.

Ett exempel ar projektet Lilium i Nyby Uppsala. Har
har Magnolia Bostad utdver 252 hyresrdatter utvecklat
109 bostadsratter bestdende av valplanerade en- till
fyrarummare. Inflyttning i de nya bostadsrdatterna
pdbdrjades under sommaren 2019.

- N&jda kunder &r var stérsta affdrsnytta. Genom
att ge kunden ratt forvantningar, hélla vad vi lovar,
visa personligt engagemang och alltid ha kunden
i fokus skapar vi férutsattningar att nd vara mal,

sdger Linda Wiman, som ansvarar fér bostads-
rattsaffdaren pd Magnolia Bostad. Vi arbetar darfér
aktivt med kunden i fokus genom hela var process,
fran férvarv och produktutformning till férsdljning,
tilltrade och eftermarknad.

— Magnolia Bostad har en strukturerad process for for-
sdljning av bostadsratter ddr vi hanterar férsdljningen
pd& samma sattialla projekt. Det ar viktigt for oss att
uppfattas som en trygg och seriés aktdr vilket ocksd ar
en férutsattning fér framgdngsrik férsaljning.

Vi dr ména om att kunden kdnner sig kontinuerligt
informerad och trygg. Vart trygghetspaket minskar till
exempel risken fér dubbla boendekostnader om kdpa-
ren har svart att f& sin gamla lagenhet sdld.

'Jag ar extremt nojd”

MAGMOL |4

— Jag har varit extremt ndjd med hela forsdljningsprocessen, sdger Stefan
Reinholdsson som képt en lagenhet i bostadsrattsforeningen Lilium i Upp-
sala. Jag hade inte stenkoll innan p& hur det gar till att képa nyproduktion
och processen har fran bérjan till slut varit otroligt bra.

¢
\
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— Magnolia Bostads arbete tiden infér och under inflyttning samt hante-
ringen och uppféljningen efter inflyttning fungerade perfekt. De smdsaker
och intrimningsdetaljer som dok upp efter inflyttning hanterades snabbt.
Magnolia Bostad har hela tiden legat ndra kunden och varit tillgdngliga.
Det har varit riktigt, riktigt bra.

Bilden till vanster: Stefan Reinholdsson ser sin nya ldgenhet fér férsta géngen.
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Inflyttning pdbdrjades under sommaren 2019 i Magnolia Bostads bostadsrdttsprojekt Lilium i Nyby, Uppsala.
Mer information om projektet finns pd sidorna 23 och 26.

Inredningskonceptet Frost. Inredningskonceptet Dis.

Hitta hem med vara
tre inredningskoncept

Stilrent som frost. Mjukt som dis. Naturligt som vass. Véra tre
inredningskoncept hjdlper kunden att hitta ratt.

- Vivill att du ska bli glad varje g&ng du kliver innanfér tréskeln hemma
hos dig, sdger Asa Sj6lund, kundansvarig p& Magnolia Bostad. D&rfér
har vi skapat Frost, Dis och Vass - tre inredningskoncept signerade Lotta
Agaton Interiors.

Inredningen bestdr av gedigna materialval i tidlds design som gdrigen
fran kok till badrum och skapar ett hem som héller ihop. Varje koncept ar
dven genomtdnkt utifrdn ett hdllbarhetsperspektiv nar det galler val av

material och en design som stér sig. Asa Sjslund p& Magnolia Bostad (till héger)
hjalper Solveig Voss Jérgensen och Bengt
Jérgensen med tillvalen till deras nya
bostadsrattsldgenheti Fyreni Nyndshamn.
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B Samhdallsfastigheter

Okat behov av samhaills-
fastigheter i Sverige

Marknaden for samhallsfastigheter har de
senaste dren vuxit kraftigt. Under 2019 har
Magnolia Bostad dkat sitt fokus pa utveckling
av fastigheter for samhadllsservice.

r

Catrin Viksten, Chef Samhdallsfastigheter pd Magnolia Bostad.
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Na&r ett nytt omrdde ska utvecklas ar det viktigt att ut-
over bostader och kommmersiella lokaler rakna med det
6kade behovet samhdllsfastigheter. En samhallsfastig-
het ar en fastighet som till dvervdagande del brukas av
skattefinansierad verksamhet och ar specifikt anpas-
sad fér samhallsservice. Vi pd Magnolia Bostad utveck-
lar framst sarskilt boende fér dldre och andra former av
anpassade boenden samt skolor och férskolor.

De senaste @ren har marknaden fér samhdllsfastig-
heter dkat kraftigt. Detta beror till stor del pd en total
befolkningsdkning i Sverige och en allt stérre andel
aldre. Segmentet har darmed blivit en mycket attraktiv
investering for institutionella investerare.

Catrin Viksten ar nytilltradd chef fér utveckling av sam-
hallsfastigheter pd Magnolia Bostad och har gedigen
erfarenhet frdn skola och dldreboende.

- Magnolia Bostad har en stor markbank med cirka
35 majliga samhdallsfastighetsprojekt i den befintliga
byggrattsportfoljen, sédger Catrin Viksten. Vi bed6-
mer tillvaxtmajligheterna inom affarsomrédet som
mycket goda och rédknar med att kunna genomféra
fler samhdllsfastighetsprojekt med fokus framforallt
pd dldreboenden, skolor, férskolor och LSS-boenden,
fortsatter hon.

Magnolia Bostad tecknade under aret fyra 20-4riga
hyresavtal med Borldnge kommun fér uppférande av
en samhdllsfastighet omfattande hemtjdnst, férskola,
sdrskilt boende for dldre och dagverksamhet for dldre.
Magnolia Bostad tecknade dven ett 20-drigt hyres-
avtal med Ostersunds kommun fér ett sérskilt boende
fér dldre vid namn Norrsken i centrala Ostersund.



Visionsbild. Omsorgsboendet Norrsken i Ostersund kommer att bjuda p& utsikt dver Storsjén. Mer information om projektet finns p& sidan 29.

Unik design pd sdrskilt boende fér dldre

Utmed Bangdrdsgatan i centrala Ostersund utvecklar
Magnolia Bostad ett sdrskilt boende for dldre vid namn
Norrsken. Projektet berdknas std klart for inflyttning
2022 och bestdr av 80 lagenheter om 32 kvadratmeter
med fantastisk utsikt 6ver Storsjon och Froson.

Byggnaden kommer att uppféras med inspiration
frdn kommunens samiska historia med en fasad som
bestdr av trapaneler i underhdllsfri vérmebehandlad
furu som skapar ett grafiskt ménster av Storsjon och
dess fjall i fonden.

— Det ar en fantastisk byggnad som uppfyller kommu-

q - R a | fasaden visas ett grafiskt ménster som visar Storsjén och fjallen.
nens funktionskrav, sdger Lise Hjemngaard Svensson, Visionsbild.

ordférande i kommunens vard- och omsorgsndmnd. Vi
tror att det kommer att bli en trevlig och trivsam miljo,
inomhus och utomhus, fér dem som bor, arbetar och
kommer pd besok.
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B Hotell

Hotell som del av ett sto6rre projekt
eller som enskilt projekt

Magnolia Bostad har produktionsstartat tvd hotell och har ett
flertal under utveckling.

Visionsbild av hotellprojektet i Halmstad.
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| Halmstad pdgér fér narvarande bygget av ett hotell i anslutning till stadens nya resecentrum.

Hotellprojekt ingdr ibland som en del av ett stérre
stadsutvecklingsprojekt, som till exempel i projektet
Varby Udde. Dar utvecklar Magnolia Bostad en helt
ny stadsdel i vilken ett hotell ingdr. Andra hotell ut-
vecklas som egna, fristdende projekt — ett exempel
pd ett sddant och som idag ar under byggnation &r
det hotell som uppférs i anslutning till Halmstads
nya resecentrum.

Hotellet som byggs i 14 v@ningar ligger vid Halmstads
nya viktiga entréplats, det nya resecentret och det
nya stadsdelstorget. Hotellet kommer bestd av ca 240
hotellrum, restaurang, skybar, takterrass, gym, relax-
avdelning och parkeringsgarage.

Projektet har férvarvats av Alecta och kommer att
ingd i ProfilHotels utbud av hotell i Sverige. Det byggs
av Serneke och berdknas sté klart vid drsskiftet
2020/2021. Hotellet certifieras enligt BREEAM Very
Good. Mer information om projektet finns pd sidan 26.



| Géteborg utvecklar Magnolia Bostad ett hotell med drygt 200 rum i omrddet Gamlestaden. Visionsbild.
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B Magnolia Bostads projekt | Projektens finansiering

Projektens finansiering

Finansiering behovs framforallt for den initiala
utvecklingsfasen, dar kapital krévs till markforvary

och foradlingsarbete.

Ndar en ny projektidé identifierats inleder vi arbetet
med att utveckla koncept och att ta fram detaljplan
och bygglov. Magnolia Bostads investering i projekten
okar i normalfallet ju ndrmare projektet ar att forvarva
marken och dérmed erldgga kdpeskilling.

Finansieringsbehovet varierar fran projekt till projekt,
beroende pd vilken tid utvecklingsarbetet tar samt
vilken typ av forvarv det handlar om. Om Magnolia
Bostad képer en fastighet som inte har detaljplan kan
det ta flera &r av arbete med planarbete och fastig-
hetsombildning, till skillnad frdn om vi képer en fastig-
het med lagakraftvunnen detaljplan.

Under projektets gdng har Magnolia Bostad majlighet
att valja om fastigheten ska sdljas eller drivas for l[&dng-
siktig forvaltning.

Projekt som utvecklas for férsdaljning

Den storsta delen av Magnolia Bostads bankfinansie-
ring ar kopplad till enskilda projekt dér dterbetalning av
skuld sker i samband med Magnolia Bostads frantrade.
| samband med frantrade erhéller Magnolia Bostad
forward funding fér projekten. Detta innebdr att
koéparen erldgger betalning for investeringar som gjorts

fram till fréntradet. P& detta sétt matchas infléde med
utflode av likvida medel. | samband med frdntradet er-
lagger képaren dven vanligtvis en del av projektvinsten.

Foérsdljning och resultatavrékning sker dd bindande
képeavtal och lagakraftvunnen detaljplan finns samt
kontrakt pd totalentreprenad tecknats.

Tidpunkten fér Magnolia Bostads frantrade ar ofta
vid erhédllande av bygglov eller d& avstyckning av
fastighet vinner laga kraft. Tiden mellan resultat-
avrdkning och legalt frantréde kan darfér variera frén
projekt till projekt. Vanligen sker frédntradet tva till sex
mdanader efter avtalsdagen, men det kan ta upp till ett
&r efter avtalsdagen.

Efter frantrddet dvergdr finansieringsansvaret for
projektet till kbparen. Magnolia Bostad har fér perioden
efter frdntrédet ett projektledningsavtal med kdparen
som loper tills dess att fastigheten ar fardigbyggd.
Projektledningsavtalet faktureras och intdktsredovisas
I6pande under avtalstiden. Vid fardigstadllande av fast-
ighet erhdller Magnolia Bostad huvuddelen av likviden
for vinsten.

Projekt som utvecklas fér férséljning: ackumulerat - kassafléde och resultat

Bilden avser inte att ge ndgon indikation om I[6nsamheten i ett projekt
SEK

A Resultatavrakning

Tid A\,

Fé&rdigstallande och
erhdllande av slutlikvid

Projektledningsavtal

Projektutveckling

Markforvarv

Frantrade

Y

Kassafléde Resultat

2,5-34rigenomsnitt

Schematisk bild ver kassafléde och resultat i Magnolia Bostads projekt som utvecklas fér férsdljning. Bilden avser inte att ge ndgon indikation om

I6nsamheten i ett projekt.
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Projektet Senapsfabriken i Uppsala under byggnation. Mer information om projektet finns pd sidorna 25, 26, 30 och 31.

Projekt som utvecklas fér langsiktig férvaltning

| de fall Magnolia Bostad utvecklar fastigheter for [&ng-
siktig forvaltning gérs detta framst med kapitalstarka
partners i form av joint venture-bolag (JV), ndgot som
medfoér att JV-bolagets finansiering kan ske till for-
mdanligare villkor.

Dd JV-bolaget kdpt mark av Magnolia Bostad och
projektet gérinien produktionsfas s anvdnds ett
byggnadskreditiv. Syftet med att utveckla fastigheter
for egen foérvaltning ar att de ska stérka balansrak-

ningen samt ge ett |6pande kassafléde och en lang-
siktig vardetillvaxt.

Under 2019 bildade Magnolia Bostad tvd JV-bolag med
Heimstaden Bostad fér utveckling av boenden for egen
forvaltning, ett for utveckling av cirka 800 boendeni
den nya sédra delen av Bro, Upplands-Bro kommun och
det andra fér utveckling av cirka 2 000 boenden i om-
rédet Nasangen i Osterdker kommun. Magnolia Bostad
bildade under senare delen av dret dven ett JV-bolag
fér ldngsiktig férvaltning med Slatts, initialt fér utveck-
ling av cirka 800 boenden.

Projekt som utvecklas i joint venture fér Iangsiktig férvaltning, exempel: ackumulerat - kassafléde och resultat

Bilden avser inte att ge ndgon indikation om Idnsamheten i ett projekt
SEK

A
Vardering av fastighet i egen férvaltning
Projektledningsavtal Foérvaltning
. _ genom JV-
Tid A\, ”  bolaget,

Projektutveckling

Markférvarv

JV-bolag képer marken
av Magnolia Bostad

alternativt képer
Magnolia Bostad
sin andel av
fastigheten av
JV-bolaget.

Kassafléde Resultat

2,5-34arigenomsnitt

Schematisk bild dver kassafléde och resultat i Magnolia Bostads projekt som utvecklas i joint venture fér l&ngsiktig férvaltning. Bilden avser inte

att ge ndgon indikation om I6nsamheten i ett projekt.
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B Magnolia Bostads projekt | Projektens finansiering

Koncernens finansiering per den 31dec 2019 Forfallostruktur, mkr
Huvuddelen av de rantebdrande skulderna utgérs av 1000

obligationslén med ett bokfért varde om 1441 mkr. 121
Magnolia Bostad har tre utestdende obligationer om 800 132

sammanlagt 1550 mkr nominellt, varav en sdkerstalld

obligation om 450 mkr nominellt, med en rorlig ranta 201 e
om Stibor 3m + 6,25 procent (med Stiborgolv), med 600
. . . o . .. . . . 590
forfall i april 2020, samt tvad icke sdkerstdllda obligatio- 107
ner med forfall 2021 respektive 2022. Obligationen med 200 69
férfall 2021 har ett nominellt belopp pd 600 mkr under 428 423
ett ramverk om 1 mdkr och rérlig rdnta om Stibor 3m +
7,25 procent (utan Stibor-golv). Obligationen med for- 200
fall 2022 @r en icke-sdkerstalld obligation om 500 mkr T
nominellt som I6per med en rorlig ranta om Stibor 3m + -
8,5 procent (utan Stiborgolv). 0
2020 2021 2022 2023 2024
Bankfinansiering utgér 698 mkr, varav 306 mkr med Obligationslan Sljarreverser
pant i fastighet. Resterande rantebdrande skulder Sakerstallda fastighetslan Erhéllen handpenning
utgdrs av erhdllen handpenning om 144 mkr och saljar- Projektrelaterade skulder
reverser om 121 mkr.
Av l&neférfall under 2020 och 2021 utgérs 107 mkr
respektive 130 mkr av sdkerstdllda fastighetsldn som
bedéms kunna refinansieras vid férfall. Utéver detta ar Magnolia Bostad har dven olika korta flexibla kredit-
201 mkr respektive 132 mkr korta projektrelaterade |&n faciliteter (RCF) uppgdende till 1338 mkr varav 788 mkr
som bedéms kunna &terbetalas vid forfall. ar outnyttjat per 31 december 2019.

Finansiering i affdrsmodellen

Kassafldde fran férsaljning av fastigheter

Operativt kassafléde, obligationslan, handpenning, sdljarreverser = Forward funding

o

Projektledning Magnolia Bostad @

Produktion Overlamning
till kund

Férsaljning

o

Affarsmojlighet Férvarv/mark- Detaljplane-
- foérstudie anvisning arbete, férhand- Egen fér-
ling, totalentre- valtning
prenad Projektledning Magnolia Bostad
Produktion Forvaltning

iegenregi

Operativt kassafléde, obligationsldn, handpenning, séljarreverser ' Projektrelaterade l&n, sékerstéllda fastighetslan

Kassafldde fran langsiktig férvaltning
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Tre fragor till Fredrik Westin, CFO

Vilka finansieringsformer ldmpar
sig bdst fér Magnolia Bostad?

- | takt med att vér byggratts-
portfélj mognat har vi alltmer
kunnat koppla finansiering till
enskilda projekt. Mer projektre-
laterad finansiering innebar mer
utnyttjande av olika korta flexibla
kreditfaciliteter (RCF). Vi uppnar
pd& detta satt en jamnare forfal-
lostruktur och en lagre finansie-
ringskostnad.

En finansieringsmodell som ocksa
ar viktig for oss ar att bilda JV-
bolag med kapitalstarka partners.
JV-formen ldmpar sig val nar vi
utvecklar stora projekt som ar kra-
vande b&de ur ett utvecklings- och
finansieringsperspektiv.

Vilken del i er verksamhet &r mest
finansiellt krdvande?

- Videlarin utvecklingsprocessen
i tvd huvudsakliga faser: projek-
tutvecklingsfasen, som ar perio-
den fr&n det att projektet inleds

till dess att vi frédntrader det, och
projektledningsfasen, som tar
vid efter frantradet och som
strdcker sig fram till projektets
fardigstallande.

Véra finansieringsbehov ligger
framst inom projektutvecklings-
fasen och ar sarskilt stora

den ndrmaste tiden fore frén-
trddet av projektet. Under
projektledningsfasen stdr kdpa-
ren for finansieringsansvaret for
sdlda fastigheter.

Hur paverkar er satsning pd egen
férvaltning era finansieringsbehov?
— Merparten av projekten fér egen
forvaltning utvecklar viinom JV-
bolag med kapitalstarka partners.
Under utvecklingsperioden finansie-
ras projekten via eget kapital och
byggnadskreditiv. P& sikt ser vi
fastigheter fér egen forvaltning
som en viktig grund i Magnolia
Bostads affdarsmodell d& dessa
fastigheter genererar [6pande

kassafléden. Férutsdgbarheten i
dessa kassafléden starker bolagets
madjligheter till fordelaktig I&ngsik-
tig finansiering.

Nyckeltal finansiering, 31december 2019 2018
Eget kapital, mkr 1183 1093
Likvida medel, mkr 440 395
Finansnetto, mkr -172 -142
Rantebdarande skulder, mkr 2404 2192
Outnyttjade krediter, mkr 788 834
Kassafléde, I6pande verksamheten, mkr 75 -20
Kassafldde investeringsverksamheten, mkr -267 -21
Kassafldde finansieringsverksamheten, mkr 237 228
Soliditet, % 29,6 30,3
Genomsnittlig ranta, % 7.0 71
Genomsnittlig kapitalbindningstid (exkl. handpenningar och nyttjad checkrdkningskredit), antal &r 1,6 2,4
Rdantetdckningsgrad, ggr 0,9 0,7

Magnolia Bostads huvudfokus i finansieringsarbetet
ar att férse verksamheten med kapital till marknads-
mdssigt férdelaktiga villkor med avseende pd pris,

ranterisk och struktur. Finansieringsverksamheten

bedrivs i enlighet med de regler och riktlinjer som
styrelsen arligen faststaller. Bolagets finanspolicys
overgripande mal ar att sdkerstalla kort- och [&ngsik-
tig kapitalférsérjning, uppnd en l&dngsiktig och stabil
kapitalstruktur med jamn férfallostruktur samt

minsta majliga riskexponering. Magnolia Bostads
finansiella mal stipulerar att soliditeten ska uppgé till
minst 30 procent.

Soliditeten understiger per 31 december 2019 det
finansiella mdlet om en soliditet p& minst 30 procent.
Soliditeten har pdverkats negativt av inférandet av
IFRS 16 - Leasing samt satsningen pd att dga fastig-
heter fér egen l&ngsiktig férvaltning.
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Varde och vardering

Vardet av byggrattsportfoljen 6kar successivt men
redovisning av vardeforandring sker forst i samband
med forsaljning eller d& produktionsstart sker for egen
forvaltning.

Vérdet pd ett projekt dar Magnolia Bostad har tillgdng den for att uppféra byggnation ar kdnd. Utdver detta
till mark 6kar i takt med att planarbete pdgér foér att har faktorer som inflationsutveckling och avkastnings-
uppné lagakraftvunnen detaljplan. Vardet dkar ytter- krav pdverkan pé vardet pé& fastigheten.

ligare d& avtal med entreprendr ar skrivet och kostna-

Féradlings-
vinst
V' N
Redovisad vinst vid férsaljning Foérsaljnings- Lépande vardering
Redovisad vardeférandring vdrde av av fastigheter fér egen
fostighet for fbrvq|tning
forsaljning
’
" Lagakraftvunnen detaljplan
Tecknat entreprenadavtal
Ej redovisad
vdrdeodkning
o
Férsaljning g @
Projektledning Magnolia Bostad @
Produktion Overlamning
@ till kund
o
Affarsmojlighet Férvarv/mark- Detaljplane- g
- férstudie anvisning arbete, férhand- Egen fér-
ling, totalentre- valtning
prenad Projektledning Magnolia Bostad
Produktion Férvaltning
iegenregi
| §
L4
Tid
Projekt for forsdljning varderas under projektfasen @ Forprojekt som ar avsedda for ladngsiktig forvalt-
till ett varde baserat pd det ldgsta av anskaffnings- ning sker en vardering dé& det finns lagakraftvunnen
och uppskattat nettoforsdljningsvarde, nedskriv- detaljplan och kontrakt for totalentreprenad. Innan
ningsproévning sker I16pande. D& lagakraftvunnen dess ar marken enbart varderad till anskaffnings-
detaljplan &r péd plats tecknas vanligtvis inom kort varde d& osdkerhetsfaktorn &r sé stor att ingen
tid kontrakt med entreprendér och fastigheten sdljs. vardeférandring redovisas. En vardering sker sedan
Vid forsaljningstillfallet redovisas utvecklingsvin- regelbundet varje kvartal.

sten i projektet.
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Metod - vardering av fastigheter fér egen férvaltning
Fastigheter under férvaltning samt produktions-
startade fastigheter redovisas till verkligt varde i
enlighet med redovisningsstandarden IAS 40. Annu
ej produktionsstartade fastigheter redovisas till an-
skaffningsvarde vilket inkluderar till férvarvet direkt
hanférbara utgifter.

Faststdllande av verkligt varde

Verkligt varde faststdlls med en kombinerad
tillémpning av den avkastningsbaserade metoden
och ortsprismetoden.

Den avkastningsbaserade metoden bygger pd att

en kassaflédesanalys upprdattats for varje fastighet.
Kassaflédesanalysen utgdrs av en bedémning av
nuvdrdet av fastighetens framtida driftnetton under
kalkylperioden samt nuvdrdet av fastighetens restvar-
de vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgar till
10-15 &r och restvardet har bedémts genom en evig-
hetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmdssigt
driftnetto dret efter kalkylperiodens slut. Evighetska-
pitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav som
har harletts frédn den aktuella transaktionsmarknaden
for jamférbara fastigheter, saval direkta som indirekta
(fastigheter sdlda i bolag) transaktioner har beaktats.
Kassafléde for drift-, underhdlls- och administrations-
kostnader baseras p&d marknadsmassiga och normali-
serade utbetalningar for drift, underhdll och fastighets-
administration varvid korrigering sker for avvikelser.
Investeringar berdknas utifrdn det investeringsbehov
som bedéms féreligga. Klassificering sker i niva 3 enligt
IFRS 13.

Produktion av fastigheter sker genom att totalen-
treprenadavtal tecknas med extern entreprendér. For
fastigheter under uppférande tas kostnader for tota-
lentreprenaden, évriga produktionskostnader samt ett
péslag for produktionsrisk (risker och osakerhetsfakto-
rer sdsom tidsaspekter, fardigstéllandegrad och lokala
marknadsrisker) upp som investeringar i den kassa-
flodesanalys som den avkastningsbaserade metoden

bygger pa.

| verkligt varde for forvaltningsfastigheter kan bygg-
ratter ingd och dé kombineras den avkastningsbase-
rade metoden med ortsprismetoden. | ortsprismeto-
den baserar varderaren vardet pd prisernai liknande
marknader och transaktioner samt p& hur marknaden
betraktar det aktuella objektet. Fér kostnader som
uppkommer gérs dven en férenklad exploateringskalkyl.

Process - virdering av fastigheter fér egen férvaltning
Vardering av samtliga fastigheter sker genom intern
vardering vid varje kvartalsbokslut. Minst en gédng om
dret sker en extern vardering fér att validera de inter-
na vdrderingarna. Den externa varderingen var 11 mkr
hoégre dn den interna varderingen per 31 december 2019.
Externa varderingar kan tas in oftare an en géng per ar
for projekt som befinner sig i tidiga skeden av utveck-
lingsprocessen ddar osdkerheten kan vara storre. For
att sdkra en fackmannamdssigt genomford vardering
genomfors varderingarna enligt IVS (International
Valuation Standards) som ges ut av International Valu-
ation Standards Council (IVSC).

Intern respektive extern vérdering

2019 2018
Extern vardering, mkr 1372 295
Andel extern avintern, % 100% 100%
Extern vardering
hégre anintern, mkr 1 0

Vérde pé férvaltningsfastigheter

Den 31 december 2019 uppgick det sammanlagda
vardet pd Magnolia Bostads férvaltningsfastigheter till
1362 mkr varav vardet pé fastigheter dgda genom JV
uppgick till 708 mkr. Fér mer detaljerad information om
varje projekt se sid 29. Vardet pd fardigstdllda fastig-
heter uppgick till 218 mkr. Vardet for 2019 6kade totalt
med 4 mkr. Inga av de fardigstdallda fastigheterna dgs
genom JV. Vardet pé fastigheter under produktion upp-
gick till 1 042 mkr, varav 606 mkr for fastigheter dgda
genom JV.

Vdrde i miljoner kronor per den 31 december 2019

Se dven sidorna 28 och 29

218

Vérdet pd fardigstallda férvaltnings-
fastigheter

3419

Vardet pd fardigstallda férvaltningsfastigheter samt
bedémt vdrde vid fardigstallande av de férvaltnings-
fastigheter som idag dr under produktion
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Investeringar och vérdeférandringar

Vardet pd fastigheter som ej ingdr i JV dkade 31
december 2019 jamfort med 31 december 2018 med
investeringar om 278 mkr och orealiserade varde-
forandringar om totalt 348 mkr. Magnolia Bostad
har under dret sdlt fastigheter fér 428 mkr till JV-
bolag dar Magnolia Bostad med sin JV-partner
fortsdatter att utveckla fastigheterna.

Vérdet pd fastigheter som dgs i JV 6kade 31 december
2019 jamfort med 31 december 2018 med 448 mkr ge-
nom férvdrv och investeringar samt orealiserade vdrde-
forandringar om totalt 261 mkr. Av JV-bolagen férvar-
vade fastigheter under dret férvarvades fastigheter for
428 mkr frdn Magnolia Bostad. Skillnaden mellan vad
Magnolia Bostad redovisar som forsdljning och vad JV
bolag redovisar som investeringar och férvérv beror p&
avdrag for latent skatt i transaktionen, transaktions-
relaterade kostnader samt efterféljande investeringar.

Férandring av fastighetsvardet

mkr 2019 2018
Verkligt vérde vid periodens bérjan 296 -
Ombklassificeringar 170 180
Investeringar och férvérv 278 49
Véardeférandringar 348 67
Forsaljning -438 -
Verkligt vérde vid periodens slut 654 296

Fastighetsvérde, fastigheter f6r egen férvaltning Ggda genom JV
mkr 2019

Verkligt varde vid periodens borjan -

Investeringar och férvarv 448
Vardeférandringar 261
Verkligt vérde vid periodens slut 708

Indata fér vardering till verkligt varde 31 december 2019:
Diskonteringsrdnta, intervall: 5,75-8,25%
Direktavkastningskray, intervall: 3,75-6,25%

Grunder fér vérderingen:
Intern vardering sker varje kvartal och valideras
genom drlig extern vardering
Verkligt varde berdknas enligt Redovisningsstan-
dard IAS 40

46 Magnolia Bostad 2019

Bedémt vérde vid fardigstdllande av férvaltningsfastig-
heter under produktion

Fastighetsvdrdet uppgdr totalt per 31december 2019
till 1362 mkr. Vid fardigstdllande av fastigheter under
produktion per 31 december 2019 bedéms det totala
fastighetsvardet oka till 3 418 mkr och ha ett hyres-
varde om 174 mkr, varav 2 535 mkr i fastighetsvarde
och 126 mkr i hyresvarde hanfoérs till fastigheter dgda
genom JV.

Uppskattade kvarstdende investeringar per 31 decem-
ber 2019, inklusive pdslag fér produktionsrisk, for fast-
igheter under produktion uppgar till 2167 mkr, varav 1
870 mkr i JV. Totalt omfattar fastigheter och fastighe-
ter under produktion 93 450 kvm, varav 66 500 kvm &gs
via JV. Darutover finns 134 000 kvm i dnnu ej produk-
tionsstartade fastigheter, varav samtliga dgsi JV.

Investeringar och férvéry, inklusive férvaltningsfastigheter
som dgsiJV

1000
839 819
750
500
351
278
250
149
49

o

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Faktiskt utfall Bedémd investering

Fardigstdllda férvaltningsfastigheter och férvaltningsfastigheter
under produktion, inkl férvaltningsfastigher som égsiJV

9
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1%
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kvadratmeter kvadratmeter
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Hyresratter Foérvaltningsfastigheter
Véardboenden under produktion

Fardigstallda férvaltnings-
fastigheter
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Hallbarhetsrapport

For Magnolia Bostad innebdr hdllbart foretagande
att vi utvecklar ekonomiskt, socialt och miljomassigt

hdllbara samhallen.

Miljécertifierade Idgenheter 2019,
av 1060 fardigstdllda

Under 2019 har totalt 18
miljérevisioner av véra
projekt genomforts.

Allbright arbetar for jam-
stdlldhet och diversifiering
pd ledande positioner i na-
ringslivet. Stiftelsen rankar
varje ar svenska bodrsbolag
ddr jdmstallda bolag place-
rar sig pd Allbrights gréna
lista. 2019 placerade sig
Magnolia Bostad pé plats
22.Bara 64 av bérsens
totalt 333 bolag placerade
sig p& den gréna listan.

"Magnolia Bostads arbete
med héllbarhet ska vara
Idngsiktigt och integrerat i allt
vi gor.

Under éret har vi produktions- "
startat tre projektitrd i \' ‘
Ostersund, Luled och Kalmar. -

De férsta huset i Kalmar besiktades i slutet av 2079.
Vi planerar fér ytterligare produktionsstarter i trd i
Bro under 2020.

Under 2079 har sex av sju fdrdigstdllda projekt
miljécertifierats. Utéver vara miljérevisioner har vi
utfért tva revisioner av totalentreprenad i Uppsala
och i Sédertdlje.

Vi uppnddde under 2019 en fin placering pé Allbrights
gréna lista éver jamstdllda bérsbolag. Vi kunde
dessutom utéka var fotbollsfamilj med ytterligare
fyra lag.

Ett annat prioriterat omréde fér Magnolia Bostad &r
arbetet med trygghet i véra bostadsomrdden, ndgot
som vi har fortsatt fokus p& under 2020."

Christina Hambdack . N
Chef Verksamhetsutveckling ‘5 Vﬂ
och Hdéllbarhet
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Hallbart féretagande

Magnolia Bostad utvecklar ekonomiskt, socialt
och miljomdssigt hdllbara bostadsomrdaden. Vart
arbete bygger pd samverkan och dialog med vara

intressenter.

Magnolia Bostads hdllbarhetsrapport ar en frén ars-
redovisningen avskild rapport och avges av styrelsen.
Allinformation i rapporten avser perioden 1januari-
31december 2019, om inte annat anges. Hallbarhets-
rapporten utgdrs av sidorna 47-67 och avser Magnolia
Bostad AB samt dess 191 dotterbolag. Magnolia
Bostads affarsmodell &terfinns pd sidan 11 och GRI-
index &terfinns p& sidorna 66-67.

Rapporten har arbetats fram enligt GRI Standards glo-
bala riktlinjer nivd Core och ar Magnolia Bostads tredje
héllbarhetsrapport. Hallbarhetsarbetet bygger p& en
intressentdialog och en vdsentlighetsanalys.

Rapporten innehdller upplysningar och mal fér bola-
gets hdllbarhetsarbete dar forsiktighetsprincipen har
tilldmpats. Riskanalys avseende bolagets verksamhet
genomfdrs arligen i samband med affarsplanearbetet.
Magnolia Bostads hdllbarhetsrisker samt hantering av
dessa beskrivs i respektive avsnitt pd sidorna 52-54 och
58-60 samt i Magnolia Bostads évergripande riskhan-
tering, se sidorna 74-75.

Vdsentlighetsanalys

Magnolia Bostads mest vasentliga héllbarhetsaspekter
och fokusomrdden identifierades i en vésentlighets-
analys som togs fram under hésten 2017. Aspekterna
har materiell betydelse fér séval Magnolia Bostad som
bolagets intressenter.

For att verifiera att vasentlighetsanalysen ar fort-
satt aktuell har Magnolia Bostad under 2019 stamt av
bolagets hdllbarhetsaspekter med ett urval av bola-
getsintressenter. Vi har genomfért intervjuer med
samarbetspartners, leverantérer, dgare, medarbeta-
re och kunder. | intervjuerna ndmnde intressenterna
speciellt aspekten hdllbara inkdp och leverantérs-
utvarderingar.Efter dessa intervjuer kunde vi verifiera
att vasentlighetsanalysen ar fortsatt aktuell. Magnolia
Bostad kommer att utféra en ny intressentdialog féljt
av en vdsentlighetsanalys under 2020.
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Magnolia Bostads intressenter

Hyresgdster

Aktiedagare

Finansidrer

Magnolia
Bostad

Leverantérer

Medarbetare

De &tta mest vasentliga aspekterna bildar tre strate-
giska fokusomrdaden, ekonomiskt, socialt och miljdmas-
sigt ansvar. Resultatet har diskuterats, analyserats och
faststdllts av ledning och styrelse i Magnolia Bostad.

Agenda 2030

Magnolia Bostads hdllbarhetsarbete baseras dven pé
FN:s Global Compact, tio principer avseende mdnskliga
rattigheter, arbetsratt, miljé och korruption samt pé
FN:s Globala mal fér hdllbar utveckling.

Under 2019 analyserade Magnolia Bostad den egna
verksamheten i férhdllande till de globala mélen i
syfte att identifiera vilka mal bolaget sarskilt kan
bidra till, och pd vilka bolagets verksamhet har en
omvand pdverkan. Baserat p& denna analys har
Magnolia Bostad valt att fokusera sarskilt péd mal 5,
7,8,10,11,13,15 och 16.



Vasentlighetsanalys

Rank Vdsentliga hdllbarhetsaspekter
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Medel Magnolia Bostads péverkan

Vasentlighetsanalysen utférdes i slutet av 2017 och har verifierats av bolagets intres-
senter under 2019. En ny vasentlighetsanalys kommer att utféras under 2020. 19

Vésentliga hdllbarhetsaspekter
Ekonomiskt ansvar
Langsiktigt [6nsam tillvaxt
Antikorruption

Milijmdssigt ansvar
Miljécertifiering av byggnader

Socialt ansvar
Hdalsa och sdkerhet
Projektering och design fér socialt hallbar drift
Utbildning och kompetensutveckling
Hallbara inkdp och leverantérsutvarderingar
Mdngfald och jamstalldhet

Hallbar affdrsmodell

Magnolia Bostads vdsentliga hdllbarhetsaspekter ar
integrerade i den dvergripande affdrsstrategin och i
affarsplanen. Bolagets affar bygger pé att utveckla
ekonomiskt, socialt och miljémdassigt hdllbara bostader,
samhdllsfastigheter och hotell i storstddernas ytter-
omrdden och i medelstora stéders centrala delar.

Magnolia Bostad har en andel projekt i egen férvalt-
ning, men stérre delen av projekten avyttrasiett

tidigt skede. Detta minskar den finansiella risken. For
att lyckas med bolagets affdr och strategi ér bolaget
beroende av valmé&ende anstéllda som kan presteraien
snabb och féranderlig miljo, samt av att agera affarse-
tiskt. Som samhallsutvecklare i en bransch som stér
for en stor del av Sveriges koldioxidutslapp ar Magnolia
Bostad skyldiga att aktivt arbeta med att minska
bolagets miljo- och klimatpdéverkan. En del i detta dr att
samtliga bostader ska certifieras enligt Miljobyggnad

Langsiktigt 16nsam tillvéxt
Antikorruption
Miljocertifiering av byggnader

Hdlsa och sdkerhet

g~ W N 2

Projektering och design fér socialt héllbar
drift

Utbildning och kompetensutveckling

7 Hallbara inkép och
leverantérsutvdarderingar

Mdangfald och jémstélldhet
9 Hallbara byggmaterial
10  Projektering fér miljémassigt hallbar drift

1 Diskriminering

12 Energianvandning
13 Vaxthusgasutsldpp
14 Avlopp och avfall

15  Leverantdrsutvdrderingar inom sociala
fréagor
16 Fri konkurrens
- 17 Vattenférbrukning
Hog
18  Utvdrdering av manskliga rattigheter for
underentreprenérer

Indirekt ekonomisk péverkan

Silver, Svanen eller motsvarande, och att bolaget ska
samverka med andra aktérer i branschen for att hitta
héllbara I6sningar fér framtiden.

Se sidan 11 fér mer information om Magnolia Bostads
affarsmodell och sidorna 40-46 fér projektens finan-
siering och vardering.

Hallbarhetsstrategi

Magnolia Bostad har tre évergripande inriktningar fér
sitt hallbarhetsarbete; vi vill ligga i framkant inom hall-
bart féretagande, folja branschen mot en klimatneutral
verksamhet och vara en attraktiv arbetsgivare. Hall-
barhetsarbetet bygger pd de vasentliga hdllbarhets-
aspekterna och bestdr av aktiviteter kopplade till mal
och nyckeltal.

Hallbar organisation och styrning

Hallbarhetsfrédgor behandlas och beslutas pé& lednings-
gruppsmaoten. Magnolia Bostads Chef for Verksam-
hetsutveckling och Hallbarhet ingdr i bolagets lednings-
grupp och hdllbarhetsarbetet rapporteras pd bolagets
styrelsemoten. Strategi och policydokument revideras
av VD eller av styrelsen en gang per ar. Under 2019
startade bolaget upp ett héllbarhetsrdd dar represen-
tanter frédn samtliga regioner ingdr. Syftet &r att sprida
kunskap i alla led inom organisationen.

Avgrénsningar

Information som presenteras under respektive stra-
tegiskt fokusomrade avser Magnolia Bostads verksam-
het samt vésentliga héllbarhetsaspekter som avser
hela vardekedjan.
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Magnolia Bostad och Agenda 2030

Magnolia Bostad har under 2019 gjort en analys av
Agenda 2030 och kopplat dtta av de 17 hdllbarhets-
mdlen, inklusive delmdl, till bolagets verksamhet.

Magnolia Bostad vill bidra till att uppné alla FN:s 17
hallbarhetsmal men ser att bolagets paverkan framst
berdr &tta avdem. Under arbetet med Agenda 2030
har det varit viktigt att identifiera hur Magnolia Bostad
kan bidra till att uppné& malen, men ocksd att identifiera
vilken negativ pdverkan vi har pé respektive mal. Bola-
get beddémer att dess negativa pdverkan framst berér
mal nummer 15, Ekosystem och biologisk mangfald. |
analysen har Magnolia Bostad beaktat de delmdl som
ar kopplade till hallbarhetsmalen och analyserat hur
bolaget konkret kan bidra till att uppnd dessa.

Mal 5 Jémstélldhet

Delmdl 5.1och 5.5

Bolagets ledningsgrupp ar jamnt fordelad
mellan kvinnor och mdn och totalt i
organisationen har bolaget ndgot fler
kvinnliga &n manliga medarbetare. Inom
vissa av bolagets funktioner dr dock

5 JAMSTALLDHET

g

féordelningen mellan kvinnor och man inte jamn, ndgot
som bolaget stravar efter att &tgéarda. Magnolia
Bostad placerade sig 2019 pd plats 22 pd Allbrights
grona lista over jdmstdllda bolag.

Trakasserier och diskriminering dr oacceptabelt inom
Magnolia Bostad. Bolaget har en skyddskommitté

och ett etiskt rdd som arbetar med det férebyggande
arbetet mot detta. Magnolia Bostads uppférandekod
signeras av alla medarbetare och bifogas till alla stérre
externa avtal. Magnolia Bostad har dven en visselbld-
sarfunktion dit medarbetare och externa intressenter
uppmanas att anmdla misstdnka dvertrdadelser som
exempelvis dvertradelse av uppférandekoden.
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Mal 7 Hallbar energi fér alla
Delmé&l 7.2 och 7.3
Genom att méjliggéra fér energi fran
fornybara energikallor i de projekt
Magnolia Bostad utvecklar, skapar vi
forutsattningar for en 6kad anvéndning av
fornybar energi. Detta bidrar till mojlig-
heter for hdallbar energi fér alla samt att andelen
fornybar energi i den globala energimixen ékar.

Mal 8 Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt
Delmé&l 8.7och 8.8
Ett av Magnolia Bostads mal &r hdéllbar,
l&ngsiktig tillvaxt. Bolaget verkar fér en
"lw trygg och sdker arbetsmiljé fér alla genom
"' bolagets skyddskommitté, etiska réd och
medarbetarforum som arbetar med
arbetsmiljéfrégor. Bolaget fér Gven en aktiv dialog med
entreprenérer och leverantérer kring arbetsmiljo.
Magnolia Bostad stéller krav pé arbetsmiljoé och
skyddsarbete i entreprenadavtal. Genom dessa krav
kan bolaget verka fér sdkrare arbetsplatseriflera led
dven utanfor den direkta verksamheten. Bolagets
uppférandekod inkluderar Magnolia Bostads stdllnings-
tagande mot krdankning av mdanskliga rattigheter.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Mal 10 Minskad ojéamlikhet
Delmél 10.3

10 e

Ao

Inom Magnolia Bostad dr lika rattigheter
och mojlighet till utveckling en sjalvklarhet.
Bolaget arbetar aktivt mot ojdmlika utfall
och ojamlika processer som gynnar en viss
part. Detta gérs bland annat genom
kartldggningar av 16n dar eventuella omotiverade
skillnader korrigeras. Magnolia Bostad utfér medarbe-
tarundersdkningar varje &r och arbetar aktivt med
utfallet. Detta gors dels genom intern information, men
ocksé& genom diskussioner och utvéardering av resultatet
i mindre grupper.
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v



Mal 11 Héllbara stéder och samhaéllen
Delmél 11.1, 11.3 och 11.6
Genom att utveckla hyres- och bostads-
rdtter, samhdallsfastigheter och hotell
utvecklar Magnolia Bostad samhdallen och
bostadsomrdden som attraherar en bred
grupp av mdanniskor. Magnolia Bostad
verkar foér en inkluderande och héallbar urbanisering.
Bolaget utvecklar omrd&den dér det ska vara latt att
goéra ratt ndr det gdller exempelvis avfallssortering, och
utvecklar smarta mobilitetslésningar for varje projekt.

Mal 13 Bekémpa klimatféréndringarna

Delmdal 13.7och 13.3

EET | ern forvcntas stiga samt att.
ga samt att

extremvdder som dversvdmningar och

varmebdoljor bedéms bli vanligare.

Magnolia Bostad beaktar denna risk vid

4

utveckling av nya stadsdelar.

Bolaget for en aktiv dialog med andra aktorer

kring hur vi tillsammans kan utveckla motsténds-
kraftiga stadsdelar. Magnolia Bostad deltar dven i
forum fér att samla kunskap och sprida denna vidare.
Genom detta arbete bidrar bolaget till att 6ka kun-
skapen kring riskerna internt, hos kommmuner och hos
externa samarbetspartners.

Mal 15 Ekosystem och biologisk mangfald
{5 momm Moél nummer 15 handlar om o';t frd.mjct ett
héllbart ekosystem och den biologiska
mdangfalden samt att férhindra markfér-
storing. Fér Magnolia Bostad dr detta en
utmaning d& bolagets verksamhet handlar
om att tillgodose behovet av nya bostdder. Fér att géra
detta mdéste vi bereda marken vilket pdverkar ekosys-
tem och biologisk médngfald negativt.

For att minska bolagets pdverkan pd ekosystemet
arbetar bolaget med specialister. Magnolia Bostad
arbetar dven i ndra dialog med kommuner och intresse-
organisationer kring hur ndarliggande habitat kan
skyddas. Exempelvis stéttar bolaget plantering av
smottiett omrdde i Norrtdlje dar fiskens habitat
pdverkas av att en bro ska byggas i omradet.

Mal 16 Fredliga och inkluderande samhdllen
Delmél 16.5
16 M Magnolia qutod arbetar f.'c"r'ebyggonde

wasl Mot korruption och mutor i dialog med
® samarbetspartners och anstdllda. Detta
gors genom arbetet med bolagets uppfé-
randekod och visselbl&sarfunktion, genom
dialog och kravstdallning. Magnolia Bostad utfér arligen
en utbildning kring korruption for alla anstdallda.

Y,

Vi dr samarbetspartner till Botryggt2030 vars syfte ar
att utveckla sdkra och trygga omrdaden. | véra projekt
ar trygghet och sdkerhet obligatoriska aspekter att ta
hansyn till.
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Strategiska fokusomraden

Ekonomiskt ansvar

Langsiktighet ar en grundldggande férutsdttning for
Magnolia Bostads tillvaxt. Bolagets arbete praglas av
en helhetssyn dar verksamheten bedrivs pd ett satt
som framijar en l&ngsiktig hdllbar utveckling.

Langsiktigt I6nsam tillvéxt

Magnolia Bostads mal &r att skapa ldngsiktig [6nsam
tillvaxt och varde fér dgare och dvriga intressenter.
Genom att arbeta med en spridd portfdélj av hyres-
ratter, bostadsratter, samhdllsfastigheter och hotell
samt med en stor byggrdttsportfélj minimerar bola-
get sin finansiella risk. Bolaget driver somliga projekti
egen férvaltning, men oftast sdljs projekten i ett tidigt
skede. | vissa fall genomfér bolaget markkdp, entrepre-
nadupphandling och férhandlingar med investerare pa-
rallellt vilket reducerar tiden mellan férvary och forsalj-
ning och bidrar till en balanserad risk i verksamheten.

Magnolia Bostad dr ESG Transparency Partner hos
Nasdaq vilket innebar att bolaget rapporterar nyckel-
tal kopplade till miljo, sociala faktorer och styrning till
Nasdags ESG-databas for att bidra till
okad transparens

pé finansmarknaden.

Redovisningen i "Skapat och levere-
rat direkt ekonomiskt varde" (GRI
201-1) pd sidan 64 faljer de finansiella
redovisningsprinciperna och visar Mag-
nolia Bostads ekonomiska vardeskapande under 2019.
Direkta kostnader som skapar vdrde ar exempelvis 16n,
utbildning och skatter. Indirekta kostnader utgdrs av
exempelvis kostnader fér sjukfrénvaro.

Huvudsakliga forklaringar till férandringen i direkt
skapat varde mellan 2019 och 2018 ar:
Intékterna frén fastighetsférsdljningar var lagre
2019 jamfort med 2018 till f6ljd av farre avyttrade
boenden
Hyresintakterna var lagre 2019 jamfért med 2018 d&
hyresgenererande fastigheter avyttrats under 2018
Lénekostnaderna har 6kat 2019, framst p& grund av
6kad personalstyrka
Betalningar till den offentliga sektorn har dkat,
fradmst pd grund av hégre betalningar av personal-
relaterade skatter och avgifter till foljd av 6kad
personalstyrka
Betalning till finansidrer har 6kat, huvudsakligen
beroende p& hégre genomsnittlig rdnta samt dkning
av totala genomsnittliga rantebdrande skulder.

For styrning av respektive hdllbarhetsaspekt se sidorna
52-54 och 58-60. Fér Magnolia Bostads finansiella mal
se sidan 14. For koncernens riskhantering se sidorna
74-75. Fér mal och utfall pd hallbarhetsindikatorer se
sidorna 64-65.
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Affdrsetik och antikorruption

Magnolia Bostad arbetar aktivt med att férebygga kor-
ruption d& bolaget skulle tappa trovardighet som aktér
av att bli férknippade med oetiskt uppférande.

En del av Magnolia Bostads férebyggande arbete
mot korruption &r uppférandekoden som innehdller
de riktlinjer och krav Magnolia Bostad stdller pd samt-
liga medarbetare och affarspartners i agerande och
uppforande. Koden speglar bolagets varderingar och
bygger pd de tio principerna i FN:s Global Compact
avseende mdnskliga rattigheter, arbetsratt, miljoé

och antikorruption.

Inom Magnolia Bostad rdder nolltolerans mot mutor
och korruption och bolagets uppférandekod innehdller
tydliga riktlinjer och krav mot detta. Bolaget har iden-
tifierat nyanstdllda medarbetare samt medarbetare
med kundkontakt som tvd grupper som behéver extra
information kring arbetet mot korruption. Uppf6-
randekoden ingdr darfér som en del i introduktionsut-
bildningen for nyanstallda och utgér sedan hésten 2017
en bilaga i anstdllningskontrakten. Under introduk-
tionsutbildningen gar bolaget dven igenom sitt stall-
ningstagande mot krénkning av mdnskliga réattigheter.
Vidare har Magnolia Bostad I6pande information kring
antikorruption och intressekonflikter for alla anstallda.
Uppférandekoden bildggs alla stérre externa avtal
som Magnolia Bostad ingdr och bolagets samarbets-
partners forvantas ta hdnsyn till denna. Under
verksamhetsdret har alla nyanstallda medarbetare
skriftligen dterkopplat att de har Idst och férstatt
bolagets uppférandekod.

Ett satt att hantera eventuella affdrsetiska problem ar
att anvdnda bolagets visselbldsarfunktion. Principen
for visselbl&sning beskrivs i bolagets uppférandekod
och gér ut pd att misstéankta dvertradelser ska rappor-
teras. Koden finns tillgénglig badde p& bolagets hemsida
och intrandt. Under 2018 arbetade Magnolia Bostad
med att skapa rutiner fér visselbl&sning och en vidare-
utvecklad visselbl&sarrutin lanserades i bérjan av 2019.
Visselbl@sarpolicyn finns tillgénglig fér samtliga med-
arbetare och externa intressenter och ger majlighet att
rapportera lagévertrddelser och brott mot Magnolia
Bostads uppférandekod eller Magnolia Bostads évriga
policyer. Under dret informerade bolagets externa ad-
vokater alla medarbetare om korruption och bolagets
visselbl@sarpolicy. Magnolia Bostads styrelse har dven
antagit en policy fér hantering av intressekonflikter.

Under 2019 har inga fall av korruption anmailts.
Vihar utrett ett drende om brott mot bolagets
uppférandekod och det har hanterats internt enligt
bolagets riktlinjer.



Miljomadssigt ansvar

Magnolia Bostad utvecklar resurseffektiva bostdder,
hotell och samhdallsfastigheter med god inomhusmiljé
och sunda material i syfte att minimera byggnader-
nas miljé- och klimatpdverkan. Bygg- och fastighets-
branschen dr en av de branscher som har storst klimat-
pdverkan och det &ar darfor viktigt att Magnolia Bostad,
liksom andra aktérer i branschen, tar sitt ansvar och
arbetar tillsammans.

Magnolia Bostad vill ta ett stort miljémdssigt ansvar
och stravar efter att bedriva verksamheter pd ett satt
som lédmnar ett sd litet miljdavtryck som maijligt. En
delidetta arbete dr att efterstrdva att alla projekt
miljocertifieras enligt Miljdbyggnad Silver, Svanen eller
motsvarande samt att stdndigt forbattra bolagets
rutiner och processer.

Under d&ret har Magnolia Bostad utvecklat en ny in-
koépsprocess i syfte att fa en battre dverblick éver véara
leverantérer och kunna samarbeta kring héllbarhets-
frdgor pd ett battre satt framdt. Bolaget har under
verksamhetsdret dven utvecklat en ny rumsbeskrivning
som ska anvéndas som standard vid utvecklandet av
nya bostdder. Rumsbeskrivningen innehdller till stor

del Svanen-markta produkter i syfte att sdkerstalla
miljévanliga och héllbara materialval. Rumsbeskrivning-
en exkluderar inkép frén lander som ar med p& FN:s och
EU:s sanktionslistor.

Miljocertifiering av byggnader

Magnolia Bostads dvergripande mdl och krav ar att
miljdcertifiera alla byggnader enligt ldgst Miljébyggnad
Silver, Svanen eller motsvarande. Det betyder att vi
stdller hdgre krav an befintliga lagkrav pé indikatorer
som exempelvis energiférbrukning, andel fornybar
energi och stommens och grundens klimatpdéverkan.
Magnolia Bostad dr ocks& medlem i Swedish Green
Building Council (SGBC), Sveriges ledande organisation
féor samhallsbyggande. Det finns alltid en risk att bygg-
nader inte ndr tilltankt miljécertifiering. Genom att
arbeta med dialog, tydliga krav och policyer samt miljo-
revisioner férebygger Magnolia Bostad eventuella risker
att entreprendérer inte fullféljer sina dtaganden eller att
slutprodukten inte motsvarar Magnolia Bostads hogt
stallda miljékrav.

| varje projekt I&ter Magnolia Bostad en oberoende kon-
sult utféra tvd miljérevisioner, en i projekteringsfasen
och eni produktionsfasen. For ytterligare kontroll gérs
dven en revision av ett totalentreprenadprojekt varje
ar. Under verksamhetsdret har det utférts 18 stycken
miljdrevisioner av vara projekt, tvd ytterligare revisioner
av totalentreprenad och 992 [dgenheter har blivit miljo-
certifierade enligt Miljobyggnad Silver eller Svanen.
Revisionerna visar att vi har god ordning i vara projekt
men att vi kan férbdttra véra rutiner kring dokumente-
ring i projektens loggbdcker. Vi har kommunicerat detta

till v@ra entreprendrer. Samtliga fardigstéllda projekt
har under 2019 blivit miljécertifierade enligt Miljobygg-
nad Silver eller Svanen férutom ett trygghetsboende
om 68 ladgenheter. Detta var pd grund av att képaren ej
onskade miljécertifiering.

Val av material och produkter utvarderas noga fér att
sdkerstdlla att de inte medfér ndgra milj- eller hdlso-
risker vare sig for de boende eller for dem som arbetar
med produktionen.

Miljépolicy

Magnolia Bostads miljépolicy omfattar sdval miljé- som
kvalitetssdkring och féljer intentionerna i 1ISO 14001
samt ISO 9001. Magnolia Bostad stéller ocksd krav pé&
att de byggentreprendrer som bolaget anlitar ska vara
ISO-certifierade eller uppfylla motsvarande krav nar
det gdller kvalitet, miljé och arbetsmiljé. | samarbeten
med konsulter, arkitekter, byggentreprendrer och andra
leverantérer férs en dialog kring hdllbarhetsaspekterna
i respektive projekt. Miljépolicyn har reviderats under
hdsten 2019 och finns pd bolagets intranat. Den ses
over arligen och antas av bolagets VD.

Magnolia Bostad foérvantar sig att medarbetare och
affarspartners respekterar och foljer badde miljépolicyn
och 6vriga miljokrav som Magnolia Bostad staller. Till-
sammans med uppférandekoden bifogas miljépolicyn
till samtliga av bolagets entreprenadavtal.

Den del av Magnolia Bostad som utvecklar dldreboen-
de dr certifierad enligt ISO 14001. En intern och extern
revision av certifieringen samt uppfdljning av denna har
genomfdrts under verksamhetsdret.

Klimatneutral verksamhet

Magnolia Bostad har varit medfinansidr och medlem
i referensgruppen fér en forskningsstudie som stods
av SBUF (Svenska byggbranschens utvecklingsfond).
Syftet med projektet var att komplettera tidigare
SBUF-studier genom att utféra LCA-berdkningar (LCA:
livscykelanalys) av klimatpé&verkan pd ett och samma
typhus, pa vilket olika konstruktionslésningar teore-
tiskt tilldmpas. Syftet med berdkningarna dr att visa
konstruktionslésningarnas olika klimatpdverkan éver
byggnadens livscykel. Projektet ar slutfért och under
dret har Magnolia Bostad haft en genomgdng internt
fér samtliga medarbetare dar resultatet frén forsk-
ningsstudien har kommmunicerats.

De LCA-analyser Magnolia Bostad utférde pd tre
projekt under 2018 visade att klimatpdverkan dr som
stérst i produktionsfasen och att betong stér fér den
storsta péverkan. Fér att minska bolagets klimatpéver-
kan har bolaget under &ret utvecklat samarbetet med
Derome kring héllbara trastader. Tillsammans med
Derome utvecklar bolaget fastigheter med trastomme
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vilket vésentligt minskar fastighetens klimatpdaverkan
jamfért med betong. Under &ret har Magnolia Bostad
pdbdrjat produktionen av 4 byggnader i tré med 232
ldgenheteritrastomme.

Energieffektivitet och avfallshantering

Aven om den interna férbrukningen av energi och avfall
inte &r dar bolagets stora paverkan ligger s& arbetar

vi medvetet med resurseffektivitet dven pd kontoret.
Magnolia Bostad har under dret utvecklat rutiner fér
inkép ndr det galler exempelvis forbrukningsvaror, mat
och kontorsmaterial. Huvudkontoret kommer att byta
lokaler under 2020 och i planerandet av flytten har bo-
laget gjort en genomlysning av behovet av kdllsortering.
Det utférdes en genomgdng fér samtliga anstdllda
under hésten. Samma genomgdng planeras vid byte av
lokaler fér kontoret i Géteborg och vid flytt frdn konto-
ret i Helsingborg till Malmo.

Hdéllbarhet i projektutvecklingen
Under dret har Magnolia Bostad infort en ny rutin att
det for varje projekt ska finnas projektbdcker som

innehdller hallbarhetsinformation om projektet. Detta
for att bolaget ska f& en samlad bild av hdllbarhetsas-
pekternaivarje enskilt projekt, men ocksa fér att 6ka
kdnnedom kring héllbarhetsfrégor internt. Projektb&ck-
erna ar levande dokument och genomgdng av dessa
sker varje kvartal. De innehdller parametrar som rér
bd&de miljdmassiga och sociala hdllbarhetsaspekter.

Magnolia Bostad har under dret startat upp ett
héllbarhetsrdd i syfte att 6ka kunskapen och engage-
manget kring hallbarhetsfrdgor i hela organisationen. |
hallbarhetsrddet sitter representanter frdn samtliga av
bolagets regioner.

Vidare har Magnolia Bostad utvecklat en ny standard
fér avtalen gallande totalentreprenad, dar hallbarhet
ar med som en viktig parameter. Syftet ar att majlig-
gora optimal resurseffektivitet i projekten.

Fér mal och utfall pd bolagets hdllbarhetsindikatorer
se sidorna 64-65.

"Samverkan avgoérande i branschens klimatarbete”

Nickie Excellie arbetar som Haéllbarhetskoordinator
inom Magnolia Bostad. Hon koordinerar héllbarhets-
arbetet inom organisationen och driver bland annat
arbetet med Fardplan 2045.

Hur tror du fastighetsbranschen kan minska sin miljé-
och klimatpaverkan?

Alla bolag mdste ta sitt ansvar, men vi tror att sam-
verkan mellan aktérer ar avgoérande. Vi foljer Bygg- och
anldggningssektorns fardplan fér en klimatneutral
verksamhet &r 2045, dar vi sitter med i gruppen for hall-
bar upphandling. Vi har ocksé skrivit under och &r aktiva
inom LFM30, som dr Malméregionens lokala fardplan
fér att uppnd klimatneutralitet &r 2030.

Vad dr viktigast fér Magnolia Bostad att arbeta med

i syfte att uppnd minskad klimatpdaverkan?
Produktionen stdr fér ungefar 40 procent av en bygg-
nads totala klimatpdverkan sett dver hela byggnadens
livscykel, s& sjalvklart mdste vi fokusera pd att minska
denna pdaverkan. Vi handlar upp vara projekt pé totalen-
treprenad, men stdller krav pé byggentreprenadbola-
gen kring avfallshantering och transport fér att minska
var p&verkan.

Hur arbetar Magnolia Bostad med energi-
effektivisering?

De miljé- och energidtgarder vi utfér beror pd projek-
tets férutsattningar. Vanliga &tgdrder ar vélisolerade
fonster, bergvdrme och behovsanpassad ventilation. |
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mdan av geografisk tillgdng ar merparten av Magnolia
Bostads flerbostadshus ocksé anslutna till fjagrrvarme
och fér de projekt som har ratt férutsattningar sd ut-
vecklar vi dven solenergi.



Hallbara bostéader i tra

Vi minskar var klimatpdverkan genom att bygga

fastigheter i tra.

Bygg- och anldggningsbranschen star fér ungefar

20 procent av Sveriges CO,-utsldpp. Varje aktori
branschen mdste darfor ta ansvar for att minska sin
pdaverkan. Vi pd Magnolia Bostad ar évertygade om att
samarbete dr en férutsdttning for framgdng.

Magnolia Bostad utvecklar en del av sina bostdder i tra
och samarbetar bland annat med Derome fér byggna-
tion och Slattsé som JV-partner och kund.

Vilka ar fordelarna med att bygga i tra? Vi stallde
fragan till Anders Carlsson, Teknisk chef och ansvarig
fér FoU pd Derome och Fredrik Lackmann, Miljé- och
hallbarhetsansvarig pd Slattd Férvaltning

- Byggnader med trdstomme har ett markant Iagre
klimatavtryck, sdger Anders Carlsson. | Sverige har vi
skogsvdardslagar som innebdr att man mdéste aterplan-
tera ny skog efter avverkning. Varje trad som falls idag
ersdtts i princip med tvd nya som binder koldioxid nar
de vaxer.

- Tréhus gdr dessutom att prefabricera i en industri-
ell miljé. Det innebdr minskade transporter, kortare
byggtid och mindre buller frdn arbetsplatsen - ndgot
som dr gynnsamt bdde fér dem som arbetar pé bygg-
arbetsplatsen och fér manniskor som bor eller rér sig
indromradet.

Fredrik Lackmann héller med och lagger till:

— Jag tycker att det ar viktigt att fastighetsférval-
tare dven ser till omgivningen och det samhdalle som
fastigheten ar en del av. | takt med att vi fortatar
stader kommmer parametrar som byggtid och buller
fd& stérre betydelse.

Vilka &r d& utmaningarna med att bygga i tra?

- Kunskapen kring att bygga flerbostadshus i tra ar inte
tillrackligt utbredd, sdger Fredrik Lackmann. Det hand-
lar till stor del om att entreprendrerna ér vana vid att
jobba med andra byggsystem. Kompetensen behdver
oka inom byggande av flerbostadshus i trd.

- Fordelarna att bygga i trd 6vervager definitivt, sager
Anders Carlsson. Fuktproblematik och lyhérdhet ar
utmaningar som man behéver ha stor respekt for. Fel
hanterat kan fukt orsaka skador i trahus, och trdets
l&ga vikt kan medféra att stegljud kan 6verféras mellan
lagenheter. Om man arbetar ratt i systemldsning,
projektering och inte minst vid utférandet @r problemen
relativt enkla att undvika och hantera.

Fredrik Lackmann, Miljo- och Anders Carlsson, Teknisk chef
héllbarhetsansvarig p& Slatté och ansvarig fér FoU p& Derome.
Férvaltning.

— Det ar ocks@ vanligt att man fér héra att tréhus
medfor en hégre brandrisk, sdger Fredrik Lackmann.
Flerbostadshus i trd har samma funktionskrav som
6vriga hus. Men mdnniskor kan andé k&nna oro éver att
trahus inte skulle vara lika sékra och denna oro mdste
motverkas genom information fér att hoja kunskapen
om trabyggnation.

Fredrik Lackmann, vad sdger hyresgdster om att bo i
ett hus med trdstomme och trdpanel?

— Vi upplever att hyresgdster i stort dr positiva, med
miljdpdverkan och naturkdnslan som de huvudsakliga
argumenten. Ménga hyresgdster upplever dven att
ljud- och inomhusmiljén i husen &r bra och att husen ar
estetiskt tilltalande — det blir helt enkelt vackrare med
mer tra.

cirka 212 hyresrdtter byggda i tra. Projektet utvecklas som ett JV med
Slatts. Derome dr totalentreprendr i projektet. Visionsbild.
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Magnolia Bostads livscykelperspektiv

Vi utgadr fran ett livscykelperspektiv nar vi utvecklar
bostdder. Redan ndr vi projekterar for ett projekt
planerar vi for att marken vi bygger pa ska kunna
nyttjas av framtida generationer.

Magnolia Bostad strévar efter att vara en ansvars-
full samhallsutvecklare. Fér oss innebdr det att vi gor
affdarer pd ett etiskt satt, tar ansvar sd vi har vélmaen-
de medarbetare och vi strévar efter att minimera vér
paverkan p& manniskor och miljé.

Vivill bygga héllbara bostdder med sunda materialval
och 1&g energiférbrukning dar manniskor mar bra och
trivs, i mé&nga ar. | vért ansvar ingdér att skapa férut-

stérinfor dé.

sattningar for att marken vi bereder och de fastig-

Maria Mosaik i Helsing-
borg ar ett av Magnolia
Bostads Svanen-mark-
ta projekt. Projektet
har solceller pé taket
och majligheter till
parkering med elstolpe
i garage. | trapphusen
finns skarmar uppsatta
fér att hyresgéster pd
ett enkelt satt ska se
och uppmdrksamma
hur mycket el solceller-
na tillverkar varje dag.

ki

W N = ——
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heter vi bygger ska kunna anvdndas av generationer
framover. Om byggnaden behdver renoveras eller rivas
i framtiden ska materialen inte vara halso- och miljé-
farliga och marken ska kunna anvdndas for de behov vi

Viutgdr darfér fran ett livscykelperspektiv nar vi ut-
vecklar projekt. For vér natur och miljs, fér vdra med-
arbetare och boenden och fér framtida generationer.




Magnolia Bostad-vdgen - ett livscykelperspektiv
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Markférvérv/Etiska afférer

Vi gor etiskt korrekta affdarer och
arbetar férebyggande mot mutor gl <
och korruption. Nya medarbetare fér

signera var uppférandekod, som dven
bifogas alla stérre avtal. | uppfo-
randekoden tar vi dven stallning for
madnskliga rattigheter.

5 JAMSTALLDHET 10 MINSKAD Medqrbetare/Orgclnisution
OJAMLIKHET Py . . . .
N Vi dr en jamstdlld organisation
= 3 som arbetar aktivt mot trakas-
v serier och diskriminering for
vdlmé&ende och engagerade
anstdllda.

Markberedning

Vi bereder marken fér att utveckla stadsdelar,
ndgot som har en negativ pdverkan pd marken
och den biologiska mé&ngfalden. Vi arbetar

fér att minimera denna pdverkan, exempelvis
genom att anlita miljdspecialister och genom
att samarbeta med kommunen.

Produktion

Vi utvecklar stads-
delar i bade tré och
betong. Trd har en
lagre klimatpdver-
kan &n betong, men
oavsett material
arbetar vi for att
minimera var miljé-
och klimatpdverkan i
produktionsskedet.

Betong

Betong

Atervinning Byggnation

Hallbara stadsdelar

Drift

Vibygger miljocertifierade bostdder och
trygga stadsdelar som passar en bred grupp
av mdanniskor. Vi mojliggér for fornybar energi
och utvecklar bostdder dar det &r latt att
gora miljésmarta val.

>

Rivning av byggnader kan ha negativ paverkan pa djur,
natur och miljé d& farliga dmnen frigdrs. Magnolia
Bostad motverkar detta genom att i produktion an-
vanda material med |&dg miljé- och klimatpdverkan och
genom att ha en tydlig forteckning éver de material
och produkter vi anvander i byggnaden.

Hallbarhet pd lang sikt

Magnolia Bostad har ett livscykelperspektiv ndr vi utvecklar stadsdelar. Vi
vill ta ansvar hela vdgen, frdn att den nya stadsdelen planeras till att den
s& smdningom rivs fér att marken ska kunna anvandas till att tillfreds-
stdlla framtida generationers behov.
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Socialt ansvar

Magnolia Bostad vill vara en engagerad kraft ddr vi ver-
kar, vara en attraktiv arbetsgivare och ligga i framkant
inom héllbart féretagande.

Samhdllsengagemang

Magnolia Bostad erbjuder ett brett produktutbud och
verkar fér att minska bostadsbristen pd ménga orter
runt om i Sverige. Bolaget erbjuder framst hyresratter
men ocksd bostadsratter, samhdallsfastigheter och
hotell, och utvecklar boenden som passar ménga olika
madnniskor. Bolaget har en viktig roll i samhallet genom
att bidra till att méta de krav p& bostadsbyggande som
foljer av den 6kande urbaniseringen. Magnolia Bostad
har 6kad social och ekonomisk integration som mal-
sattning och ska bygga omrdden dar de boende kdnner
sig trygga och trivs.

Under verksamhetséret har bolaget anstdllt en ny chef
fér samhallsfastigheter med gedigen erfarenhet fréan
skola och aldreboende i syfte att utveckla arbetet med
samhdllsfastigheter ytterligare.

Engagerad lokal kraft

Magnolia Bostad dr en engagerad lokal kraft dar
bolaget verkar. Bolaget driver en rad samarbeten med
dam- och tjejfotbollslag pd ett flertal verksamhetsorter
i landet. Syftet ar att skapa ett naturligt forum fér
j@mstdalldhet, mangfald och integration i ett samman-
hang som ocksd uppmuntrar till fysisk aktivitet och en
meningsfull fritid. Forskning frén riksidrottsférbundet™®
visar att tjejer i yngre tondren inte deltar i fritidsaktivi-
teter i samma utstrdckning som pojkar i samma dlder,
och speciellt inte nyanlanda flickor. Genom sitt stod
bidrar Magnolia Bostad till att fler tjejer kommer till
traning och fa&r uppleva svenskt féreningsliv.

Attraktiv arbetsgivare

Magnolia Bostad vill vara en inkluderande arbetsgivare
som borgar fér hdlsa och sdkerhet och som utvecklar
och tar vara pd olika kompetenser. Vart langsiktiga mal
ar att vara den mest attraktiva arbetsgivaren i bran-
schen. Darfér arbetar vi med kompetensutveckling,
karrigrplanering och med att framja medarbetarnas
halsa och valmdende. Som arbetsgivare arbetar Mag-
nolia Bostad aktivt med mdngfald och jamstalldhet,
och vill erbjuda sdkra och trygga arbetsplatser dar alla
medarbetare behandlas respektfullt och likvardigt.
Under verksamhetsdret genomférde Magnolia Bostad
en medarbetarundersdkning med en uppféljande puls-
mdtning kring den psykosociala arbetsmiljéon. Bolaget
formulerade ett I&ngsiktigt mal om ett eNPS (employer
Net Promotor Score) pd éver 30, vilket ar ett hégt satt
mal. | medarbetarundersdkningen uppnddde bolaget
ett eNPS pé& 27. Genomsnittet hos andra bolag uppgadr

till 9. Engagemangsindex dr 82, vilket indikerar hégt
engagemang hos bolagets medarbetare.

Hdlsa och sdkerhet

Foér att lyckas med sin verksamhet och né bolagets hégt
stallda mél ar Magnolia Bostad beroende av valméende
medarbetare. Bolaget har en skyddskommitté ddr bo-
lagets chef for Verksamhetsutveckling och Héllbarhet
ar ledningsgruppens representant. | skyddskommittén
deltar dven bolagets skyddsombud, HR och en medar-
betarrepresentant. Kommittén har haft regelbundna
moten under verksamhetsdret och utfért skyddsronder
pd& kontoren i Stockholm, Norrképing och Helsingborg.
Medarbetarna i Géteborg bytte kontorslokal i decem-
ber 2019, och skyddsrond kommer att utféras pé det
nya kontoret i bérjan av 2020.

Magnolia Bostad dr ett bolag med kraftig tillvdxt som
verkar i en fordnderlig miljé. Bolagets medarbetare ar
hogpresterande individer med bevisat hégt engage-
mang, vilket ar en nédvandighet for att bolaget ska
lyckas med verksamheten. Risken med engagerade och
ambitiésa medarbetare dr dock att arbetsbelastning-
en kan bli for stor vilket pé sikt kan leda till ohdlsa och
stressrelaterade sjukdomar. Magnolia Bostad har som
arbetsgivare ett stort ansvar att mgjliggéra en balan-
serad livstillvaro fér bolagets medarbetare. For att fo-
rebygga stressrelaterade sjukdomar samt ergonomiskt
relaterade skador arbetar bolaget férebyggande vid
tecken p& att en medarbetare inte mér bra. Detta gérs
bland annat genom samtal och korrigering av arbetsbe-
lastning. Bolaget genomfér dven en arbetsmiljéutbild-
ning varje ar foér bolagets chefer.

Samtliga anstéllda omfattas av en sjukvardsférsakring
och en rehabiliteringsforsdkring.

For att fradmja halsa och valmdéende erbjuder Magnolia
Bostad alla medarbetare friskvardsbidrag och majlig-
heter till gemensam grupptraning och yoga. Under
&ret har Magnolia Bostad genomfért en utmaning
tillsammans med Challengize fér att stimulera till
6kad vardagsmotion.

Magnolia Bostads medarbetare i Stockholm deltog
under dret i loppet "Spring for livet", dér anmadlnings-
avgifterna gick till UNICEF: s arbete for foraldralésa
barn i Malawi. 42 procent av Stockholmskontorets
anstdllda deltog i loppet i maj och Magnolia Bostad
skdnkte totalt 24 000 kronor.

D& Magnolia Bostad inte har ndgon anstdlld i entrepre-
nadbolagen dr arbetet ute i produktion inte en direkt
risk for bolaget, men det ar viktigt for Magnolia Bostad

" Nyanlédnda barns och ungdomars uppfattningar om och upplevelser av féreningsidrotten i Sverige, Wagnsson, Augustsson, Kougioumtzis,

Strédhlman & Patriksson, FOU-rapport 2019;3
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att féra en 6ppen dialog med entreprendérerna kring
arbetsmiljon och skaderapporteringen. Detta ar dven
ndgot som regleras i entreprenadavtalen. Magnolia
Bostad utreder fortfarande mojligheten att inféra ett
digitalt rapporteringsverktyg p& arbetsplatserna fér
rapportering av arbetsplatsolyckor. Magnolia Bostad
antog 2018 en Kriskommunikationsplan som en del i den
krishanteringsprocess som anvdnds internt. Denna har
uppdaterats under verksamhetsdret.

Nar det gdller arbetsplatsolyckor har Magnolia Bostad
en nollvision. 2019 har inga medarbetare skadats p&
sin arbetsplats i Magnolia Bostads direkta verksamhet
(exklusive projekt), se sidan 65.

Projektering och design fér socialt hallbar drift
Trygghet och sdkerhet dr en aspekt som ar avgéran-

de for att boende ska trivasisina hem. Det ar darfor
viktigt att Magnolia Bostad engagerar sig lokalt fér att
lara kédnna stadsdelen och fér att férstd invénarnas
behov. Risken dr annars att Magnolia Bostad missar
viktiga aspekter som pdverkar de boendes trivsel.

| Sverige upplever 28 procent av befolkningen att

de kdnner sig mycket eller ganska otrygga, eller att

de till f8ljd av otrygghet undviker att gé ut ensamma
under sena kvdllar i sitt bostadsomrdde®. Magnolia
Bostad har ett stort ansvar att som samhallsutveck-
lare utveckla omrd&den dar boenden kan réra sig tryggt
och sdkert.

Genom att arbeta med dialog, tydliga krav i samband
med upphandlingar samt uppfoljning av projektering
och design av socialt héllbar drift férebygger Mag-
nolia Bostad eventuella risker att leverantodrer och
entreprendrer inte fullféljer sina &taganden och att
slutprodukten inte motsvarar Magnolia Bostads krav.
For att moéta och forsté de lokala behoven och intres-
senternas férvantningar fér socialt hallbar drift och
design samverkar Magnolia Bostad med kommuner,
medborgare, kunder, entreprendrer och andra viktiga
lokala intressenter och samhdallsaktorer (polis, skola,
lokala idrottsforeningar etcetera). Magnolia Bostad
har under d@ret exempelvis deltagit i en arbetsgrupp

i Orminge kring hur vi kan arbeta med trygghet och
sdkerhet i Orminge Centrum tillsammans med andra
aktorer som verkar dar. Magnolia Bostad dr dven del
av en BID-férening (Business Improvement District) i
Varby tillsammans med andra aktérer i syfte arbeta
med trygghet och trivsel i Varby. Genom dialog och
samverkan utvecklar Magnolia Bostad socialt héllbara
bostdder och stadsdelar.

Magnolia Bostad arbetar med socialt héllbar drift i
samtliga av bolagets projekt. Bolaget tar bland an-

nat stéd av Botryggt2030 vid utvecklandet av stads-
delar. Magnolia Bostad dr samarbetspartners till
BoTryggt2030 och har deltagit i workshops under dret.
Samtliga medarbetare har under verksamhetséret fatt
en information kring Botryggt2030.

Magnolia Bostads mal &@r att inkludera projektering och
design fér socialt hallbar drift i projekten. Det betyder
att bolaget designar och projekterar s& att driften
frémjar en socialt héllbar levnadsmiljé. Ett exempel ar
att bolaget skapar innergdrdar utan mérka hérn fér att
6ka tryggheten for de boende. Forskning visar att ett
omrdde upplevs som mer sdkert och tryggt om det &r
rent och snyggt i omrédet. | Hdbo sponsrar Magnolia
Bostad Tikspac som erbjuder nedbrytbara hundpdsar.
Det finns 25 stationer med hundpdsar i Habo, dér det
enligt Tikspac gér &t cirka 175 000 hundpdsar om dret.
En kundundersdkning féretaget genomfort visar att in-
itiativet halverar médngden hundpdsar i parker och kring
promenadstrdk. Sett till hela Sverige sparar verksam-
heten 70 ton plast om dret.

Under &ret har Magnolia Bostad utvecklat projektbock-
er internt for varje projekt, dar de sociala hdllbarhets-
aspekterna dr en obligatorisk del att redovisa. Vidare
adresserar Magnolia Bostad socialt héllbar drift bland
annat genom att utforma héllbarhetsprogram i projek-
tens tidiga skeden.

Magnolia Bostad stédjer dven sociala frdgor som jam-
stalldhet och integration genom sitt stod till flick-, tjej-
och damfotboll pd& de orter dar bolaget verkar. Denna
verksamhet ger dven inblick i de sociala frdgor stads-
delen och orten arbetar med.

Utbildning och kompetensutveckling

Utbildning och kompetensutveckling dr avgérande for
att attrahera talanger och spetskompetens till orga-
nisationen, samt for att bibehdlla och utveckla med-
arbetare inom organisationen. Det ar ocksd viktigt for
bolagets renommé, tillvaxt och I6nsamhet.

Utbildning planeras och budgeteras per medarbetare,
och antal utbildningstimmar per &r féljs upp per med-
arbetare, per kvinna och man samt per tjadnstekategori.
Detta foljs upp av HR och ndrmaste chef. Vidare arbe-
tar Magnolia Bostad med kompetensutveckling och har
bland annat obligatoriska méten med kunskapsutbyte
varje vecka fér samtliga medarbetare. Under 2019 har
tre heldagsutbildningar fér nyanstdllda medarbetare

» Nationella trygghetsundersdkningen 2019, Brd rapport 2019:11
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genomfdrts med fokus p& verksamhet, kultur och var-
deringar. Vidare har varje team pd bolaget genomfaért
workshops som inkluderade en uppféljning av érets
medarbetarundersdkning. Arbetet med implemente-
ringen av dtgarderna som framkom ar pdbérjat, och
ett flertal &tgdrder har redan inférts. Under dret har
dven en arbetsmiljoutbildning fér chefer genomforts.
Genomsnittligt antal utbildningstimmar har ékat for
bolagets ledningsgrupp och chefer men minskat for
o6vriga medarbetare. Totalt har genomsnittligt antal
utbildningstimmar i organisationen under 2019 mins-
kat frén 40 till 34 timmar. Detta beror pd att bolagets
antal anstdllda 6kat kraftigt under &ret och att ut-
bildningsplan fér de nyanstdllda som anstdalldes under
senare delen av 2019 inte hunnit séttas pé plats.

Q97 procent av bolagets medarbetare har under 2019
haft regelbundna medarbetarsamtal och karridgrplane-
ring med sin chef.

Under 2019 har bolaget haft tvé ledarskapsdagar, och
drets bolagskonferens hade fokus pd ledarskap och
eget ansvarstagande. En av dagarna tillagnades ledar-
skap och sjdlvutveckling dar en extern talare talade.

Under verksamhetsdéret har en av ledarskapsdagarna
fokuserat pd& det férebyggande arbetet mot krdnkande
sd@rbehandling, ett omrdde som ledningsgruppen foku-
serat extra mycket p& under dret.

Haéllbara inkdp och leverantérsutvérdering

Magnolia Bostad vill bidra till ett hdllbart samhdlle

och majliggéra ett héllbart arbete i alla led. Bolagets
leverantérer kan delas in i tre évergripande kategorier;
entreprendrer, leverantérer av service och leverantérer
av material. Leverantérer av material till produktionen
férhandlas till stérsta del av vara totalentreprendrer.
Majoriteten av bolagets leverantérer ar lokaliserade

i Sverige. Bolaget arbetar for att motverka risk for
krdnkningar av mdnskliga rattigheter i leverantorsked-
jan genom dialog, kravstdlining och granskning av leve-
rantérer och entreprendrer. | bolagets uppférandekod
stdller bolaget ocksd krav pd materialval, hantering

av avfall och &tervinning. Magnolia Bostad vill vara

en aktiv samarbetspartner och ha en levande dialog i
leverantérskedjan i syfte att minimera risken hos leve-
rantérer men dven fér att uppmuntra till samverkan. |
bolagets uppférandekod finns en utforlig beskrivning av
hur bolagets medarbetare ska férhdalla sig till varandra
och till bolagets intressenter.

Bolaget stdller samma krav pd affarspartners som pd
medarbetare och maélet ar att inkludera uppférande-
koden (eller dess motsvarighet) i alla bolagets sam-
arbetsavtal. Magnolia Bostad stravar efter héllbara
inkdp i hela leverantérskedjan och mdlet ar att genom-
fora leverantérsutvarderingar [6pande samt att utféra
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revision av minst en totalentreprenér per ar. Under dret
har Magnolia Bostad utfért tva revisioner av total-
entreprenad. Revisionerna visar att v@ra entreprendrer
har god ordning, men mdaste férbattra rutinerna fér
avfallssortering och dokumentation. Magnolia Bostad
diskuterar I6pande med sina entreprendrer hur detta
kan forbattras.

Mangfald och jémstélidhet

Mangfald och jamstdlldhet i organisationen bidrar till
att 6ka férstdelsen fér samarbetspartners och lokala
kunder. Det bidrar dven till stérre férstdelse fér den
lokala marknaden vilket @r en viktig aspekt for tillvaxt
och ldnsamhet. Om Magnolia Bostad inte arbetar med
mangfald och jamstdlldhet &r risken stor att bolaget
inte lyckas attrahera de talanger som dr nédvdandiga for
bolagets tillvaxt och darmed missar affarsmgjligheter.

Magnolia Bostads uppférandekod, personalhandbok
och policy avseende méngfald i styrelsen innehdller
riktlinjer kring mé&ngfald och jamstdlldhet. Idag bestar
Magnolia Bostads personalstyrka av négot fler kvinnor
&n mdan. Magnolia Bostads ledningsgrupp ar jémt for-
delad mellan kvinnor och man. Under dret placerade
sig Magnolia Bostad pd plats 22 pd Allbrights gréna
lista 6ver jamstdllda bérsbolag. Fastighetsbranschen
som bransch var férst med att uppnd 40 procent kvin-
nor i borsbolagens ledningsgrupper. Vi ser place-
ringen som ett bevis pd att bolagets strategiska
arbete med att uppnd jémstdalldhet inom organi-
sationen varit framgdngsrikt.

Magnolia Bostad utreder hur bolaget ska utveckla
arbetet med mdangfald framgent. | upphandling av
entreprenad staller Magnolia Bostad krav pé att
entreprendrer i mdjligaste mdan ska arbeta med mdang-
fald och vara en diversifierad arbetsgrupp.

Ovrigt

Under 2019 har Magnolia Bostad inlett nya samarbeten
med Angered IS, Bro IK, Lindé FF samt Kalmar IK. Bo-
laget har ocksé& anordnat sin férsta knatteturnering fér
300 unga tjejer i Nyndshamn. Magnolia Bostad har for
andra dret i rad delat ut stipendium till Stattena IF. Sti-
pendiet har gdtt till en tjeji damlaget och en i F16 som
under dret varit en bra kompis, medspelare och ledare.

Under verksamhetsdret beslutade Magnolia
Bostad att skanka ett bidrag till Stadsmissionen
istdllet for att dela ut julklappar till bolagets
medarbetare.

Fér mal och utfall pd bolagets héllbarhetsindikatorer,
se sidorna 64-65.



Tjejfotboll fér mangfaild,
integration och jamstalldhet

"Hur kan en boll
forandra samhallet?”

Julie Gardinier arbetar med Magnolia Bostads satsning
paé flick- och damfotbollslag.

Varfér har ni valt att stédja svenska fotbollsféreningars
flick- och damverksamhet?

- Vivill engagera oss i de orter ddr vi verkar. Genom den
hdr satsningen bidrar vi till att fler tjejer dgnar sig at
fysisk aktivitet och f&r en meningsfull fritid. Samtidigt
skapar vi en naturlig plats for jamstalldhet, mangfald
och integration. Vi bidrar dessutom till att personer
som normalt inte kommer i kontakt med svenskt foren-
ingsliv gor det genom att prova fotboll.

Ni stéttar idag 18 lag, hur arbetar ni med dem?

- P& mdanga orter bidrar vi med till exempel mellanmal
fére traning, ldneutrustning och séker busstransport till
matcherna. Men vart stdéd kan variera frén ort till ort.

— | Orebro stottar vi Orebro SK fotboll genom Studie-
hjalpen som underlattar for flickor att kombinera fot-
boll och skola. Efter skolan far tjejerna hjalp med sina
studier av studenter fran Orebro Universitet, och efter
avslutad studiehjdlp ar det dags for fotbollstrdning.

- Vihar ocksé sedan flera &r ett samarbete och ar med-
finansidr till Ronjabollen, som har verksamhet i Uppsa-
la, Eskilstuna och Huddinge. Ronjabollen arbetar med
jamstalldhets- och integrationsfrédgor genom att samla
flickor och kvinnor kring fotboll som aktivitet i ett natur-
ligt och otvunget sammanhang. Ronjabollen startades
av Sevana Ghadimi, som under dret haft information
kring fotboll och integration p& temat "Hur en boll kan
férandra samhallet".

Vad har ni fér framtidsplaner fér verksamheten?

- Det finns hur mycket som helst att géra! Under 2020
hoppas vi 6ka antalet lag vi stéttar, utdka vért samar-
bete med Ronjabollen och starta en cup utdver den vi
hjalper till att anordna i Nyndshamn.

Lds mer om Magnolia Bostads verksamhet inom tjej-
och damfotboll pd sidorna 62 och 63.
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Hallbarhetsrapport | Fotboll for social héllbarhet

Fotbollsklubbar

som stodjs
av Magnolia Bostad

Bro:
Balsta:
Eskilstuna:
Goteborg:

Halmstad:

Helsingborg:

Huddinge:
Kalmar:
Karlstad:
Malmé:

Norrkoping:

Nyndshamn:

Sollentuna:
Stockholm:
Sundsvall:
Uppsala:
Uppsala:
Orebro:

Karlstad

Bro IK
Hébo FF
Eskilstuna United
Angered IS
IS Halmia
Stattena IF
Huddinge IF
Kalmar IK
QBIK

LBO7

Lindd FF

Nyndshamns IF

Goteborg

Sollentuna fotbollsklubb Halmstad

Sdatra SK
SDFF Sundsvall
Uppsala fotboll

Ronja FK Helsingborg

Orebro SK

Malméo

Sundsvall
Uppsala
Balsta
Bro Sollentuna
Eskilstuna . Stockholm
Srebro Huddinge
Nyndshamn
Norrképing
Kalmar

Social héllbarhet inom

Magnolia Bostad
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Magnolia Bostad har valt att stdédja lokala fotbollslag
dadr vi verkar. | forsta hand riktar vi vart stod till flick-
och damlag. Fotboll ér en bred idrott som spdnner
over alla samhallsklasser, nationalitetsgranser och
kon. Genom att stédja lagidrott hjdlper bolaget ett
stort antal utdvare och framjar dven jamlikhet, mang-
fald och integration.



"Man kan lugnt sdga att det blev en fulltraff!”

- Jag ville nd ut till tjejer med utldndsk bakgrund och
begransad ekonomi som sdllan kommer i kontakt med
foreningslivet, sdger Lennart Lummi, grundare och
projektledare for SDFF Plus. Min tanke var att om inte
tjejerna kommer till oss, far vi ta féreningen till dem.
Jag dkte ut till omréden ddr de bor ménga nyanldnda
och knackade pd. Jag hade med mig ett par bollar och
vdstar och det var s det bdrjade fér dtta &r sedan.

- Man kan lugnt sdga att det blev en fulltraff. Redan
efter tre manader var det 50 tjejer och idag engagerar
projektet ca 600 spelare frén hela staden. Varje dag
anordnas det fotbollstraning inom SDFF

Plus i Sundsvall.

— Allt eftersom projektet vaxte blev Gven deras mam-
mor nyfikna och ville testa fotboll och sen dréjde det
inte l&nge férrén papporna blev lite avundsjuka. S& nu
far de ocksd vara med och har egna tider for tréaning i
SDFF Plus regi.

Fotbollstraning hos SDFF, Sundsvall.

"Nu har vi fem nya tjejlag och en egen tjejcup”

Tjejfotbollen har vuxit sig stor i Nyndshamn
tack vare eldsjalen Emma Ny och stddet frdn Magnolia
Bostad.

— Nda&r min dotter ville bérja spela fotboll fanns

detinget flicklag i Nyndshamn dar vi bor, berattar
Emma Ny, som idag dr styrelsemedlem i Nyndshamns IF
(Nifen) och tranare for flickor fédda 09. Jag tog saken i
egna hander och nu har vi 86 spelare i fem seriespelan-
de tjejlag.

- N&r Magnolia Bostad bérjade sponsra var verksamhet
6kade antal nya spelare markant. Tjejerna kdnner stor

gemenskap och stolthet 6ver sitt
lag, exempelvis genom de vat-
tenflaskor och tréaningstrojor

de fatt.

-1 maj 2019 anordnade vi
Magnolia Bostad tjejcup, en
fartfylld och rolig cup med
syftet att 6ka intresset for
fotboll bland tjejer. 270 tjejer
deltog, och det blev en sddan
succé att vi redan har bokat in Magnoliacupen varje ar i
tre ar till.

Emma Ny, Nyndshamns IF

"Magnolia Bostads stdd dr ovarderligt”

LBO7, IF Limhamn Bunkeflo, ar idag Skdnes stérsta
fotbollsférening med drygt 1400 aktiva barn och unga.
Vesna Rosell &r marknads- och CSR-ansvarig:

— Fo6r oss handlar fotboll om mer én bara sport. Vi vill
fadnga upp unga som finns i riskzonen fér att hamnai
utanforskap och ge dem bdattre sjalvfortroende och ett
sammanhang genom konkreta och handfasta projekt.

- Vart projekt Nattfotboll syftar till att ge ungdomar

i segregerade omrd&den en meningsfull sysselsdttning
pd de tider ndr behovet &r som stérst. | Oxie, Linddngen
och Arlév erbjuder vi darfor kostnadsfri fotboll fram till
midnatt pd fredags- och I6rdagskvdallar.

- Vimadrkte att det var mest killar som kom till var
nattfotboll for att spela - tjejerna kom fér att titta pd.
Manga tjejer, sarskilt de med invandrarbakgrund, har
fatt héra redan frén barnsben att tjejer inte spelar fot-
boll. De hindras frdn att idrotta p& grund av vardering-
ar, normer, sociala och ekonomiska faktorer. Vi startade
Bollsport for tjejer for att fordndra den attityden och
erbjuda dem en vdg in i det organiserade féreningslivet.

— Tack vare Magnolia Bostad har vi kunnat ge tjejerna
|&neskor och mellanmal under traningarna. Manga av
spelarna har dessutom fatt en jympapdse med bland
annat traningsklader. De blev 6verlyckliga! Magnolia
Bostads stod ar ovarderligt.
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Hallbarhetsrapport | Mal och utfall av hdllbarhetsindikatorer

Mal och utfall av
hallbarhetsindikatorer

Ekonomiskt ansvar

Hallbarhetsaspekt Mal Utfall

Langsiktigt I6nsam F&ér Magnolia Bostads Skapat och levererat direkt ekonomiskt vérde GRI 201-1

tillvaxt verksamhetsmal och mkr 2019 2018

finansiella mal, se sidan 14

Skapat varde:
Fastighetsférsaljningar 486 789
Hyresintdkter 16 24
Projektledningsintdkter 29 28
Ovriga intakter 220 214
Finansiella intakter 17 8
Férdelat varde:
Rérelsekostnader -705 -902
Léner och ersattningar till anstallda -56 -39
Betalningar till finansiarer -267 -236
(varav utdelning till dgare) (-78) (-86)
Betalningar till den offentliga sektorn -35 -29
Orealiserade vardeférandringar 388 65
Kvar i Magnolia Bostad 93 -79

Antikorruption Inga korruptionsérenden Korruptionsincidenter GRI 205-3 2019 2018
Overtradelser av uppférandekod 1 o]
Korruptionsincidenter (0] (0]

Magnolia Bostad skapar varde genom utveckling av bostader i Sverige. Det skapade ekonomiska vardet férdelas pa leverantdrer (framst
entreprenérer), medarbetare, samhadlle, finansidrer och dgare. Redovisat férdelat varde till medarbetarna skiljer sig frdn vad som redovisas
som personalkostnader i not 9, ersattning till anstadllda. Detta d& en del av kostnaderna aktiveras pd projekten och darefter redovisas som

rérelsekostnad. Vidare bryts Sociala avgifter och andra personalrelaterade skatter ut och redovisas som betalningar till den offentliga sektorn

i hallbarhetsrapporten.

Miljomassigt ansvar

Haéllbarhetsaspekt Mal Utfall
Miljcertifiering av Samtliga projekt ska 2019 2018
projekt miljocertifieras enligt lagst N — : =
Miljsbyggnad Silver, Svanen Typ och antal hdllbarhetscertifie- Fyra projekt certifie- Fyra projekt certifie-
eller motsvarande ringar, rankningar och mérkningar rades enligt miljcbygg-  rades enligt Milj6-
vid nybyggnad GRI CRE-8 nad Silver. Tvé projekt byggnad Silver

certifierades enligt
Svanen. Ett projekt
certifierades inte.

Bolaget har dndrat redovisning fran miljdcertifierade projekt till miljécertifierade fardigstéllda projekt. Tvd projekt som redovisades som

miljécertifierade 2018 redovisas darfor dven som miljocertifierade under 2019.
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Socialt ansvar

Hallbarhetsaspekt

Mal

Hdalsa och sdkerhet

Samtliga medarbetare
ska omfattas aven
skyddskommitté

Inga arbetsplatsolyckor

Utbildning och
kompetens-
utveckling

Genomsnittligt antal
utbildningstimmar per kvinna
och man samt tjanstekategori
ska vara mer &n 40 timmar
per &r

Samtliga medarbetare ska
ha medarbetarsamtal och
karrigrplanering varje ar

Mé&ngfald och
jamstalldhet

Jamstalld fordelning mellan
kvinnor och mdn

Utfall
2019 2018
Representation i arbetsmiljokommittéer GRI 403-1 100 % 100 %
Antal arbetsplatsolyckor GRI 403-2 (0] (0]
Avser Magnolia Bostads direkta verksamhet
Totalt genomsnittligt antal utbildningstimmar GRI 404-1
2019 2018
Kvinnor Man Totalt  Kvinnor Man Totalt
Ledning 69 32 47 41 51 32
Chefer 47 59 55 48 59 42
Medarbetare 27 30 28 37 34 41
Totalt 33 36 34 39 38 40
Medarbetarsamtal och karriérplanering GRI 404-3 2019
Andel anstdllda med regelbundna medarbetarsamtal och karridr- 97 %
planering
Mangfald bland styrande organ och anstéllda GRI 405-1
2019 2018
Med- Med-
Styrelse Ledning arbetare Totalt Styrelse Ledning arbetare Totalt
Kénsférdelning
Kvinnor 17 % 50 % 54 % 52 % 17 % 41 % 56% 52%
Man 83 % 50 % 46%  48% 83 % 59 % 44% 48%
,&Idersgrupp
<30 0% 0% 1% 9 % 0 % 0% 14% 12%
30-50 33% 88 % 77%  75% 33% 100% 76% 79 %
>50 67 % 12 % 12 % 16 % 67 % 0% 10 % 9%
Totalt antal anstdéllda per kén, region och anstdllningstyp GRI102-8
Medarbetare hos Magnolia Bostad 19-12-31
Region Mdan  Kvinnor Totalt
Region Ost 34 50 84
Region Mitt 4 0]
Region Syd
Region Vast 1 4
Totalt 44 57 101

Inom region &st arbetar en deltidsanstdlld och en visstidsanstalld (bdgge ar kvinnor).
Region syd har en deltidsanstdlld man. Dessa inkluderas i tabellen ovan. Férutom
dessa ar allai tabellen fastanstéllda pd heltid.

Per 2019-12-31 hade bolaget 16 konsulter i verksamheten.

Da regionindelningen &r ny f6r 2019 har bolaget inga jamfarelsesiffror fér 2018 att
redovisa.

Hallbara inkép
och leverantérs-
utvdardering

Samtliga nya medarbetare
ska signera uppférandekoden

Alla medarbetare ska utbildas
i uppférandekoden

En revision av entreprenér ska
utféras varje ar

2019
Andel nya medarbetare som signerat bolagets uppférandekod 100 %
Andel medarbetare som utbildats i ménskliga rattigheter 100 %
GRI 412-2
Antal leverantérer som granskats avseende uppfyllande av 2st

avtal och uppférandekod GRI 414-1

Fordndringar i rapporteringsomfattning GRI102-49
Mal kring att uppférandekod ska bildggas alla medarbetares anstallningsavtal har @ndrats till att samtliga nya medarbetare ska signera

uppférandekoden.

Magnolia Bostad 2019 65



Hallbarhetsrapport | GRI-index

GRI-index

GRI Standard Upplys

ningar

Sidh&nvisning Kommentar

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

GRI1102: General 102-1 Organisationens namn 85
Disclosures 2016 102-2 Varumadarken, produkter och tjanster 10-12, 68
102-3 Huvudkontorets lokalisering 85
102-4 Verksamhetsplatser 10-11, 20
102-5 Agarstruktur och bolagsform 17, 85
102-6 Marknader dér bolaget &r verksamt 10-11
102-7 Bolagets storlek 10, 64,73,
77-78
102-8 Information om arbetsstyrkan 65
102-9 Leverantdrskedja 60
102-10 Vasentliga férandringar under redovisningsperioden Inga vdsentliga férandringar
102-11 Férsiktighetsprincipens tilldmpning 48
102-12 Externa initiativ som bolaget stédjer eller omfattas av 48
102-13 Medlemskap i organisationer 53,59
102-14 Uttalande fran VD, hdllbarhetschefen och styrelsens ordférande 6-7, 47,117
102-16 Varderingar, principer, standarder och beteende 12-13, 52
102-18 Styrningsstruktur 49,118-131
102-40 Intressentgrupper 48
102-41 Kollektivavtal Saknas
102-42  Identifiering och urval avintressenter 48-49
102-43  Metod férintressentdialog 48-49
102-44  Viktiga omrdden som har lyfts via kommunikation med 48-49
intressenter
102-45  Enheter som ingdriredovisningen 48
102-46  Process fér definition av redovisningens innehdll 48-49
102-47  Vasentliga fokusomrdaden 48-49
102-48  Férklaring till korrigeringar fran tidigare rapporter 64
102-49  Foréndringarirapporteringsomfattning eller avgrénsningar 65
102-50 Redovisningsperiod 48
102-51 Tidpunkt for senaste redovisningen 2019-03-28
102-52 Redovisningscykel 48
102-53 Kontaktperson fér rapporten Christina Hambdck, Chef
Verksamhetsutveckling och
Hallbarhet
102-54  P&stdenden om rapportering i enlighet med GRI Standards 48
102-55  GRlindex 66-67
102-56 Policy fér extern granskning Rapporten dr inte externt
granskad
Sidhédn-
GRI Standard Upplysningar visning SDG" Kommentar
VASENTLIGA FOKUSOMRADEN
Ekonomi
Léngsiktigt IBnsam tillvaxt ERARE AL
GRI103: Management 1031 Foérklaring till omrddet och omfattning 48-49,52
Approach 2016 103-2 Policy och styrning 52
103-3 Uppfdljning av styrning 52
GRI201: Economic 201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 64
Performance 2016
Antikorruption 16 Dot
GRI103: Management 103-1 Férklaring till omrddet och omfattning 48-49, 52 ¥
Approach 2016 103-2 Policy och styrning 52 i—
103-3 Uppfdljning av styrning 52 _
GRI 205: Anti-corruption 2016 205-3 Korruptionsincidenter och dtgarder 52,64
Miljé
Miljscertifiering av byggnader
GRI103: Management 1031 Férklaring till omrddet och omfattning 48-49,53-54
Approach 2016 103-2 Policy och styrning 53-54
103-3 Uppfdljning av styrning 53-54
GRI Construction and Real CRE-8 Typ och antal hdllbarhetscertifieringar, 53-54, 64

Estate Sector Supplement
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rankningar och mdrkningar vid nybyggnad



Sidhéan-

GRI Standard Upplysningar visning SDG™" Kommentar
Socialt
Hélsa och sékerhet ANSTANDIGA
GRI103: Management 103-1 Foérklaring till omrddet och omfattning 48-49,58-59
Approach 2016 103-2 Policy och styrning 58-59
103-3 Uppfdljning av styrning 58-59
GRI 403: Occupational Health 403-1 Representation i arbetsmiljckommittéer 58-59, 65
and Safety 2016 403-2 Arbetsrelaterade skador och sjukdomar 58-59, 65
Utbildning och kompetensutveckling
GRI103: Management 103-1 Férklaring till omrddet och omfattning 48-49,59-60
Approach 2016 1032 Policy och styrning 59-60
103-3 Uppfdljning av styrning 59-60
GRI 404: Training and 404-1 Genomesnittligt antal utbildningstimmar 60, 65, 67
Education 2016 404-3 Andel anstdllda med regelbundna 60, 65, 67 2 chefer och en med-
utvecklingssamtal och karridrplanering arbetare hade inte
utvecklingssamtal under
2019, samtliga var mén.
Mdngfald och jamstdalldhet b
GRI103: Management 103-1 Forklaring till omraddet och omfattning 48-49, 60
Approach 2016 103-2 Policy och styrning 61 g
103-3 Uppfdljning av styrning 61
GRI 405: Diversity and Equal  405-1 Mangfald bland styrande organ och anstdllda 61, 65 10 25
Opportunity 2016 _—
(=)
Héllbara inkép och leverantérsutvérdering AT
GRI103: Management 103-1 Forklaring till omréadet och omfattning 49,60 GRREL L
Approach 2016 103-2 Policy och styrning 60 m
103-3 Uppféljning av styrning 60
GRI 412: Human Rights 412-2 Medarbetarutbildning rérande manskliga 52,65 Redovisar ej antal timmar
Assessment 2016 rattigheter
414-1 Antal leverantdrer som granskats avseende 60, 65 Anger ej andel i procent.
uppfyllande av avtal och uppférandekod.
Projektering och design fér socialt hdllbar drift
GRI103: Management 103-1 Farklaring till omré&det och omfattning 48-49, 59
Approach 2016 103-2 Policy och styrning 59
103-3 Uppféljning av styrning 59

» SDG: Sustainable Development Goals. De globala mélen fér hdllbar utveckling.

Revisorns yttrande avseende

den lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret fér héllbarhets-
rapporten pé sidorna 47-67 och fér att den ar upprat-
tad i enlighet med d&rsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommenda-

tion RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Detta innebdr att var granskning
av héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
vdsentligt mindre omfattning jamfért med den inrikt-

ning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillrdcklig
grund for vart uttalande.

Uttalande
En héllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 30 mars 2020
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Forvaltningsberattelse och finansiella rapporter | Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren for Magnolia
Bostad AB (publ), org.nr. 556797-7078, avger harmed
drsredovisning och koncernredovisning fér rékenskaps-
dret 2019-01-01 - 2019-12-31.

Allmdnt om verksamheten

Moderbolaget

Moderbolaget Magnolia Bostad AB (publ) med sdte i
Stockholm har tvé (2) anstallda och bedriver verksam-
het genom att forvarva, dga och férvalta dotterbolag
inom bostadsbranschen.

Koncernen

Koncernen bedriver verksamhet inom bostads-
branschen avseende bostads- och hyresratter, sam-
hallsfastigheter samt hotell. Produktionen upphandlas
externt. Fastighetsférvaltning bedrivs fram till dess att
projektutveckling kan inledas och frén slutet av 2018
ager koncernen daven vissa fastigheter for egen ladngsik-
tig férvaltning.

Vésentliga héindelser under rékenskapsdaret i koncernen
Magnolia Bostad har under dret avtalat om férvarv

av 3548 (3 068) beddomda byggratter, antalet pro-
duktionsstartade boenden uppgar till 2 678 (1939) och
antalet sdlda boenden under perioden uppgick till 533
(1314).

Styrelsen féreslar att ingen utdelning lémnas for
verksamhetsdret 2019 (ingen utdelning ldmnades fér
verksamhetsdret 2018).

Afférsidé, mal och strategi

Magnolia Bostad ska med god |[6nsamhet utveck-

la effektiva, attraktiva och funktionella boenden.
Magnolia Bostads finansiella mdl ar en avkastning p&
eget kapital om minst 30 procent. Soliditeten fér kon-
cernen ska uppga till minst 30 procent. Under 2019 upp-
gick avkastning pé eget kapital till 14,1 procent (1,0) och
soliditeten vid utg&ngen av éret var 29,6 procent (30,3).
Magnolia Bostad har &ven som mal att ha kapacitet att
produktionsstarta 3 000 bostdader, tre till fem samhalls-
fastigheter och ett till tvd hotell per &r och efterstravar
att klara miljokraven for miljécertifiering motsvarande
Miljdbyggnad Silver eller Svanen i alla projekt.

Magnolia Bostad dr per den 31 december 2019 verk-
samt inom omrddena hyresratt, bostadsratt, samhdlls-
fastighet samt hotell. Magnolia Bostad dger dven fast-
igheter for egen férvaltning. Genom att arbeta med
flera upplatelseformer uppndr bolaget en god risksprid-
ning. Utveckling ska ske pd tillvaxtorter med l&ngsiktigt
goda demografiska férutsattningar. Produktionsstart
sker i takt med att efterfrédgan sdkerstallts.

Legal struktur

Magnolia Bostad-koncernen bestod, férutom av inne-
hav redovisade enligt kapitalandelsmetoden, per den 31
december 2019 av 191 bolag (172).
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Organisation

Magnolia Bostads organisation dr indelad i avdelning-
arna Affdrsutveckling, Projektutveckling, Affarsgene-
rering, Samhdllsfastigheter, Boendeutveckling, Verk-
samhetsutveckling, Kommunikation, Juridik och Finans.
Bolagets organisation bestod per den 31 december
2019 av 101 anstdllda (86), varav 56 kvinnor (46) och 45
man (40) vid kontor i Stockholm, Norrképing, Géteborg
och Helsingborg.

Hallbarhet

Magnolia Bostad har ett tydligt fokus p& att samtliga
projekt ska vara ekonomiskt, socialt och miljémas-

sigt hdllbara. De boenden bolaget utvecklar ska vara
hallbara idag och i generationer framdat. Darfér har
bolaget ett tydligt fokus pé& hdllbara materialval och
social trygghet. En grundldggande férutsdttning for
bolagets tillvaxt och I16nsamhet &r att tdnka l&ngsiktigt
kring héllbarhet och integrera frdgorna i varje del av
verksamheten. | enlighet med ARL 6 kap 118 har Magno-
lia Bostad AB (publ) valt att uppratta den lagstadgade
héllbarhetsrapporten som en frén arsredovisningen
avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har éverlamnats
till revisorn samtidigt som &rsredovisningen. Héllbar-
hetsrapporten &terfinns p& sidorna 47-67.

Aktieinformation

Aktien

Magnolia Bostads aktier ar sedan 20 juni 2018 notera-
de p& Nasdaq Stockholm, i segmentet Small Cap, och
handlas under kortnamnet MAG. Det totala antalet ut-
givna aktier var vid periodens utgé&ng 37 822 283 styck-
en med ett kvotvdrde om 4 kr per aktie. Enligt Magnolia
Bostads bolagsordning ska aktiekapitalet uppgd till
l[agst 120 mkr och hégst 480 mkr, vilket innebdar att
Magnolia Bostad ska ha ldgst 30 000 00O aktier och
hogst 120 000 00O aktier. Betalkursen vid stdngning
den 30 december 2019 var 41,50 kr.

Arsstémman den 26 april 2017 beslutade om att
emittera 350 000 teckningsoptioner till dotterbolaget
Magnolia Utveckling AB. Totalt har 260 500 teck-
ningsoptioner dverldtits till medarbetare i enlighet med
teckningsoptionsprogrammet och 28 000 teckningsop-
tioner har dterkdpts. 89 500 outnyttjade teckningsop-
tioner har makulerats under dret. Varje teckningsoption
medfor ratt att teckna en aktie till en teckningskurs om
84 kronor per aktie. Teckningsperioden ar frdn och med
den 2 november 2020 och till och med den 26 april 2022.

Arsstémman den 10 maj 2019 beslutade om att emit-
tera 200 00O teckningsoptioner till dotterbolaget
Magnolia Utveckling AB. Efter stdmmans beslut har
170 000 av teckningsoptionerna erbjudits nyckelperso-
ner i Magnolia Utveckling AB av vilka samtliga forvar-
vats av och tilldelats nyckelpersonerna. Aterst&ende
teckningsoptioner ar kvar i Magnolia Utveckling AB:s
ago tillsvidare. En teckningsoption berattigar till ny-
teckning av en aktie i Magnolia Bostad till en tecknings-



kurs om 84 kronor per aktie under tiden frén och med
den 1 november 2022 till och med den 26 april 2024,

Agarférhéllanden

Antalet aktiedgare per den 31 december 2019 upp-
gick till 3691 (4 845). Magnolia Bostad dgs till 56,4
(56,4) procent av F. Holmstrém Fastigheter AB, vilket
kontrolleras av Fredrik Holmstrém genom bolag. De tio
stérsta dgarna tillsammans innehar 87,7 (87,3) procent
av rosterna. En (en) av dessa hade ett innehav som
uppgick till 10 procent eller mer av résterna i bolaget.

Resultat och stdllning

Koncernen

Nettoomsdttningen for rédkenskapsdret uppgick till 751
mkr (1054) och bestér framst av férsdljning av ex-
ploaterings- och projektfastigheter. Magnolia Bostad
har vinstavraknat 533 boenden, att jamféra med 1314
boenden féregdende ar.

Rorelseresultatet uppgick till 380 mkr (164) och
innehdller vardeférandringar pa forvaltningsfastig-
heter om 348 mkr (67). Rorelseresultatet har péver-
kats negativt av att vissa projekt férsenats dd deras
detaljplaner har blivit 6verprovade eller éverklagade.

Magnolia Bostad har under dret forstarkt organisatio-
nen vilket medfoért att kostnader fér central adminis-
tration dkat till -89 mkr (-64).

Finansnettot uppgick till =172 mkr (-142). Férs@mringen
beror framférallt pd vaxande tillgdngar som extern-
finansieras. Resultat efter skatt for heldret uppgick till
171 mkr (7). Skattekostnaden uppgick till =37 mkr (-15)
och bestdr av uppskjuten skatt pd tempordra skillnader
pd férvaltningsfastigheter.

Balansomslutningen har 6kat med 394 mkr till 3 999
mkr (3 605). Koncernens eget kapital uppgick per den 31
december 2019 till 1183 mkr (1 093) med en soliditet om
29,6 procent (30,3). Minoritetens andel av eget kapital
uppgick till 103 mkr (156). Under &ret har utdelning till
innehav utan bestdmmande inflytande om 78 mkr be-
slutats. Fér 2019 uppgick avkastningen pd eget kapital
till 14,1 procent (1,0).

Den totala radntebarande ldneskulden uppgick per den
31 december 2019 till 2 404 mkr (2192). Rantebdrande
nettoskulder, efter avdrag foér likvida medel om 440 mkr
(395), uppgick till 1964 mkr (1797). Vid &rets utgdng

var Magnolia Bostads genomsnittliga ranta 7,0 procent
(71) med en rantetdackningsgrad om 0,9 ggr (0,7). Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden, exklusive hand-
penning och checkrdkningskredit, uppgick till 1,6 &r (2,4)
per den 31 december 2019.

Koncernens kassafléde frdn den I6pande verksamheten
uppgick till 75 mkr (-20), kassafléde frén investerings-
verksamheten uppgick till =267 mkr (-21) och kassafléde

frén finansieringsverksamheten uppgick till 237 mkr
(228). Likvida medel per den 31 december 2019 uppgick
till 440 mkr (395). Utdver likvida medel finns outnyttja-
de krediter om 788 mkr (834) per den 31 december 2019.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat efter finansiella poster upp-
gick till 87 mkr (-55). Balansomslutningen uppgick till
2 057 mkr (1970). Soliditeten i moderbolaget var 20,3
procent (16,8).

Projektportfdljen

Det totala antalet bedémda byggratter i portféljen
uppgick per den 31 december 2019 till 18 037 (17 228).
Under 2019 sdldes 533 boenden férdelat pd 6 projekt,
jamfoért med 1314 boenden fordelade pd 9 projekt
under 2018. Under dret har 7 projekt om 1060 bostdder
fardigstallts, jamfort med 2 projekt om 150 bostdader
féregdende &r. Under 2019 har totalt 37 (10) ldgenheter
konverterats till bostadsratter och sdlts till slutkund i
redan tidigare sdlda hyresréttsprojekt.

Revisorer

Vid &rsstdmman den 10 maj 2019 omvaldes det regi-
strerade revisionsbolaget Ernst & Young AB till bolagets
revisor for tiden intill slutet av drsstdmman 2020.

Bolagsstyrning och styrelsens arbete

Magnolia Bostad dr ett svenskt publikt aktiebolag med
sdte i Stockholm. Till grund fér bolagsstyrningen ligger
bolagsordningen, aktiebolagslagen, &rsredovisnings-
lagen, Nasdags regelverk fér emittenter, Svensk kod for
bolagsstyrning samt tilladmpliga lagar och regelverk.

Ordinarie &rsstémma 2019 dgde rum den 10 maj 2019.
Vid stdmman ndrvarade 20 aktiedgare (18) och dessa
representerade tillsammans 72,0 procent av réster-

na (28,7). Till stdmmans ordférande valdes Fredrik
Holmstréom. Samtliga styrelseledaméter deltog. Proto-
koll frén &rsstdmma finns pd Magnolia Bostads webb-
plats, magnoliabostad.se.

Arsstémman 2019 beslutade bland annat om foljande:

- Faststdllande av resultat och balansrdkning fér raken-
skapsdret 2018 samt vinstdisposition.

- Beviljande av ansvarsfrihet fér styrelseledaméterna

- och den verkstdllande direktdren for rakenskapsdaret
2018.

- Faststdllande av ersdttning till styrelseledamoter och
revisorer.

- Omval av styrelseledamdoterna Viveka Ekberg, Fredrik
Holmstrém, Jan Roxendal, Andreas Rutili, Risto
Silander och Fredrik Tibell. Fredrik Holmstrém valdes
till styrelseordférande.

- Omval av det registrerade revisionsbolaget Ernst &
Young AB till revisor. Till huvudansvarig revisor har den
auktoriserade revisorn Fredric Havrén utsetts.

- Val av Ingemar Rindstig som revisor och Mikael lkonen
till revisorssuppleant.
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- Beslut om teckningsoptionsprogram och om éverlatel-
se av teckningsoptioner.
- Beslut om ny valberedningsinstruktion.

Alla val gjordes foér tiden intill slutet av ndsta
drsstdmma.

Styrelsens arbetsordning innehdller bland annat
uppgifter om ansvarsférdelning mellan styrelsen,
ordféranden och den verkstallande direktéren. Sty-
relsen ansvarar fér bolagets organisation och fér-
valtning. Styrelsens arbete féljer en &rlig mdtesplan
med fast struktur for dagordning vid varje styrelse-
mote. Vid styrelsemdtena deltar vid behov tjanste-
mdn i bolaget som féredragande. Magnolia Bostads
bolagsstyrning och styrelsens arbete framgdr av
Bolagsstyrningsrapporten.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
P& arsstamman 2019 beslutades om féljande riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare i koncer-
nen. Ersattningen till ledande befattningshavare ska
vara marknadsmdssig och konkurrenskraftig samt
bestd av en fast del och en rérlig del, s& att bolaget kan
attrahera och behdlla skickliga medarbetare.

Den fasta delen av I6nen revideras i bérjan av kalen-
derdret. Den fasta |6nen ska baseras pd faktorer som
befattning, kompetens, erfarenhet och prestation. Vid
denna bedémning skall hdnsyn tas till att bolaget idag
arinne i en expansiv fas snarare &n en férvaltande fas.

Rérlig ersattning i form av bonus kan utgé till ledan-
de befattningshavare till ett belopp motsvarande
maximalt 12 mdnatliga grundléner. Bonus ska vara
baserad pd utfall i férhallande till uppsatta mal, saval
i forhdallande till bolagets resultat som i férhéllande till
individuella prestationer. Utfallande rorlig ersattning
utbetalasiform av ej pensionsgrundande [6n.

Pensionsvillkor ska vara marknadsmdssiga och ba-
seras pd avgiftsbestadmda pensionsldsningar. Villkor
om konkurrensférbud och ersdttning efter anstall-
nings upphdrande finns for VD. Ersattning till foljd av
konkurrensférbudet ska sammantaget inte dverstiga
ett belopp motsvarande 60 procent av den fasta I6nen
for ett &r. Uppsdgningstid for VD frén bolagets sida ar
12 mdanader.

Formdner utdver [6n, rorlig erséttning och pension
utgdr fér samtliga ledande befattningshavare i form
av sjukvardsférsdkring och i vissa fall med tjanstebil.
Dessa férmdner ska utgéra en mindre del av den totala
kompensationen och dverensstdmma med vad som ar
marknadsmdssigt brukligt.

Styrelsen ska ha ratt att frdngd de av stémman beslu-
tade riktlinjerna om det i ett enskilt fall finns sarskilda
skal for det. Kostnaderna fér den rorliga ersdttningen
till ledande befattningshavare i enlighet med styrelsens
férslag beraknades uppgd till maximalt sammanlagt 15
mkr (inklusive arbetsgivarens sociala avgifter). Kost-
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naderna baseras pd nuvarande ersdttningsnivder och
fullt utnyttjande och férutsatter att samtliga mél som
berattigar till ersdttning ar uppfyllda.

Forslag till riktlinjer fér erséttning till ledande
befattningshavare 2020

Styrelsen foresldr att drsstdmman den 27 april 2020
beslutar om foljande riktlinjer for 16n och annan ersatt-
ning till styrelseledamater, bolagets VD, vice VD och
andra ledande befattningshavare att gdlla till dess att
nya riktlinjer antagits av en stdmma, dock ladngst intill
slutet av &rsstdmman 2024. Med ledande befattnings-
havare avses medlemmar i bolagets ledningsgrupp.
Riktlinjerna gdller f6r avtal som ingds efter stémmans
beslut samt for det fall andringar gors i befintliga avtal
efter denna tidpunkt. Riktlinjerna omfattar inte styrel-
searvode som beslutas av bolagsstémman eller sddana
emissioner och dverldtelser som omfattas av 16 kap.
aktiebolagslagen.

Riktlinjernas framjande av bolagets afférsstrategi, I&dng-
siktiga intressen och héllbarhet

Bolagets affdarsstrategi dr i korthet féljande. Magno-
lia Bostad ar en samhdllsutvecklare som arbetar med
hyresratter, samhdllsfastigheter, hotell och bostads-
ratter. Vi utvecklar vara boenden som enskilda projekt
eller som en del i ett stérre projekt ndr vi skapar en helt
ny stadsdel. Magnolia Bostad ska med god I6nsamhet
utveckla effektiva, attraktiva och funktionella boen-
den. Genom att arbeta med flera upplételseformer och
genom att fokusera pd ldngsiktiga samarbeten upp-
ndr bolaget en god riskspridning. Fér att inom ramen
for var affarsidé n& vara mal har féljande strategiska
inriktning faststallts: utveckling ska ske p& orter med
l&ngsiktigt goda demografiska férutsattningar, fastig-
heter ska utvecklas fér forsdljning som bostdder, sam-
hallsfastigheter eller hotell utifrén gallande marknads-
forutsattningar och respektive fastighets individuella
potential och egenskaper, projekt ska utvecklas dven
for egen forvaltning, for att stdrka balansrdkningen,
generera ett I6pande kassafléde och skapa langsiktig
vardetillvéxt, produktionsstart ska ske i takt med att
efterfrdgan sakerstdllts, samarbeten ska ske med
I&ngsiktiga partners och balansrékningen ska utnyttjas
effektivt, framst genom hég omsdattningshastighet i
hela projektkedjan.

For ytterligare information om bolagets affdrsstrategi,
se http://irmagnoliabostad.se/

En framgdngsrik implementering av bolagets affars-
strategi och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga
intressen och hdllbarhet férutsatter att bolaget kan
rekrytera och behdlla skickliga medarbetare. For
detta krdvs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraf-
tig ersattning. Dessa riktlinjer mojliggér att ledande
befattningshavare kan erbjudas en konkurrenskraftig
totalersdttning.

Tidigare beslutade incitamentsprogram
Styrelsen har tidigare ar anvant I&ngsiktiga incita-
ment i syfte att framja bolagets l&ngsiktiga finansiella



intressen genom att uppmuntra till ett dgarintresse i
bolaget. Detta framjar bolagets affdrsstrategi och gor
att aktiedgare och berdrda medarbetare f&r samma
I&ngsiktiga mal samt en gemensam syn i hdllbarhets-
fragor. De har beslutats av &rsstdmman och omfattas
darfoér inte av dessa riktlinjer.

Arsstamman den 26 april 2017 beslutade att emittera
350 000 teckningsoptioner till dotterbolaget Magno-
lia Utveckling AB. Under 2018 &verldts 260 500 teck-
ningsoptioner till medarbetare till marknadsmdssigt
pris i enlighet med teckningsoptionsprogrammet.

28 000 teckningsoptioner har dterképts under 2019.
Aterkb’pto teckningsoptioner dr kvar i dotterbolaget
Magnolia Utveckling AB:s dgo. 89 500 outnyttjade
teckningsoptioner har makulerats under 2019. Varje
teckningsoption medfér ratt att teckna en aktie till en
teckningskurs om 84 kronor per aktie. Teckningsperio-
den &r frén och med den 2 november 2020 till och med
den 26 april 2022.

Arsstédmman den 10 maj 2019 beslutade att emittera
200 000 teckningsoptioner till dotterbolaget Magnolia
Utveckling AB. Under 2019 har 170 000 teckningsoptio-
ner 6verldtits till nyckelpersoner i Magnolia Bostad till
marknadsmdssigt pris i enlighet med teckningsoptions-
programmet. Outnyttjade teckningsoptioner ar kvar

i dotterbolaget Magnolia Utveckling AB:s dgo och kan
enligt stdmmans beslut senare erbjudas medarbetare
inom Magnolia Bostad (vilket kan innefatta ledande
befattningshavare). Varje teckningsoption medfoér ratt
att teckna en aktie till en teckningskurs om 84 kronor
per aktie. Teckningsperioden ar frdn och med den 1 no-
vember 2022 till och med den 26 april 2024.

Det finns inte ndgot beslutat incitamentsprogram
som inte har forfallit till betalning, dvs. det finns inte
ndgot dtagande om betalning fér bolaget i beslutade
program.

Fo6r mer information om dessa program, se
http://irmagnoliabostad.se/

Ersdattning och ersdttningsformer

Ersattningen till ledande befattningshavare ska vara
marknadsmdssig och konkurrenskraftig samt fér
bestd av en fast del och en rérlig del samt pension och
andra férméner. Styrelsen kan hérutdver bereda och
stdmman besluta om aktie- och aktiekursrelaterade
incitamentsprogram. Med en kombination av ersatt-
ningsformer ges majlighet till bdde en kort och langsik-
tig mélstyrning som verkar fér mdaluppfyllelse. Nedan
beskrivs de olika former av ersattning som kan komma
att betalas ut.

Fast del

Den fasta 16nen (md&nadslon) ska i forhallande till mark-
naden vara attraktiv och baserad p& medarbetarens
kompetens, erfarenhet och prestation. Lonen utvar-
deras &rligen. Ledande befattningshavare erhdller inte
arvode for styrelseuppdrag i koncernen.

Rérlig del

Utdver den fasta [6nen kan rérlig ersattning utgé till
ledande befattningshavare (VD har dock enbart fast
I6n). Rorlig ersattning fér utgd med ett belopp som
motsvarar maximalt 12 ménadsléner. Vid maximalt
utfall utgér den rérliga delen 50 procent av den totala
ersattningen (fast och rorlig 16n).

Rérlig ersattning ska kopplas till uppsatta maél och ska
delvis grundas pé& individuell prestation och delvis p&
bolagets utveckling och resultat, och ska vara utfor-
made sd att de framjar bolagets affdrsstrategi och
l&ngsiktiga intressen, inklusive bolagets hallbarhetsmal.
Malen for rorlig ersattning ska vara relaterade till utfall
av finansiella mal fér bolaget samt individuella mal.

De finansiella mdlen faststdlls av styrelsen i syfte att
sdkerstdlla att de drilinje med bolagets affdrsstra-
tegi och finansiella mals&ttning. De individuella mdlen
anvadnds for att sdkerstdalla fokus pd icke finansiella
mal av sarskilt intresse. De uppsatta maélen ska matas
under ett kalenderdr. Efter utgdngen av kalenderér

ska det genom en helhetsbedémning beddmas i vilken
utstréckning de uppsatta malen har uppfylits. Det &r
styrelsen som ansvarar for helhetsbedémningen, dock
att VD bedémer utfall avseende de individuella malen
for avrapportering till och beslut av styrelsen.

Ytterligare rérlig ersattning kan utgd vid extraordindra
omstdandigheter, férutsatt att sddana extraordindra
arrangemang dr tidsbegrénsade och endast gérs pd
individnivé antingen i syfte att rekrytera eller behdlla
befattningshavare, eller som ers&ttning for extra-
ordindra arbetsinsatser utdver personens ordinarie
arbetsuppgifter. S&dan ersattning fér inte 6verstiga
ett belopp motsvarande maximalt 50 procent av den
totala fasta delen av erséttningen samt fér inte utges
mer dn en g&ng per &r och per individ. Beslut om s&ddan
ersdttning ska fattas av styrelsen (i férekommmande fall
efter beredning av ersdttningsutskott).

Ersattning till styrelseledamdter

Stadmmovalda styrelseledaméter ska i sarskilda fall
kunna erhdlla arvode och annan ersattning fér arbete
som utfors for bolagets rdkning, vid sidan av styrel-
searbetet. Fér sddana tjanster ska vid behov kunna
utgd ett marknadsmdssigt arvode som ska godkén-
nas av styrelsen.

Pension och évriga férméner

Pensionsvillkor ska vara marknadsmdéssiga och base-
ras pd avgiftsbestédmda pensionslésningar. Personer

i gruppen ledande befattningshavare har en premie-
bestdmd pension, utan ndgra andra férpliktelser fran
bolaget an att under anstdallningstiden erlagga en arlig
premie.

For VD och for 6vriga ledande befattningshavare

ska pensionsférmdaner och privat sjukférsékring vara
premiebestdmda. Rérlig kontantersdttning (bonus) ska
inte vara pensionsgrundande. Pensionspremierna for
premiebestdmd pension motsvarar ITP-planen och upp-
gdr till 4,5 procent av den fasta drliga kontanta ersatt-
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ningen upp till 7,5 inkomstbasbelopp och 30 procent av
den fasta drliga kontanta ersdttningen éverstigande
7,5 inkomstbasbelopp. Pensionspremierna fér avgifts-
bestédmd pension ska dock uppgd till hdgst 35 procent
av den fasta delen av ersattningen.

Andra férmdner ska vara av begrdnsad omfattning
och far bl.a. omfatta liv- och sjukvérdsférsakring samt
bilférman. Dessa férmdaner ska utgéra en mindre del av
den totala kompensationen och éverensstdmma med
vad som dr marknadsmdssigt.

Bolaget har inga anstdliningsférhéllanden som lyder
under andra regler an svenska.

Villkor vid upphdrande av anstdllning

Pensionsdldern ska normalt vara 65 &r. Upps&gningstid
fér VD frdn bolagets sida ska vara hégst 12 ménader.
Uppsdgningstid for évriga ledande befattningshavare
ska vara hégst 6 mdanader. Vid uppsdgning fran VD:s
sida &ar uppsagningstiden 12 mdnader och frén ledande
befattningshavare hégst 6 mé&nader.

Villkor om konkurrensférbud och ersdttning efter
anstdllnings upphérande finns for VD. Ersattning till
foljd av konkurrensférbudet ska sammantaget inte
overstiga ett belopp motsvarande 60 procent av den
tidigare m&nadsinkomsten vid tiden fér anstallningens
upphdérande (genomsnitt av m&nadsinkomsten for de
tolv mé&nader som féregdr anstdllningens upphdran-
de). S&ddan ersattning ska kompensera for eventuellt
inkomstbortfall under den tid som &tagandet om
konkurrensbegrdnsning gdller, vilket ska vara hogst tolv
mdnader efter anstallningens upphérande.

Incitamentsprogram

| syfte att stérka l&ngsiktighet i beslutfattande och sa-
kerstdlla langsiktig maluppfyllelse kan styrelsen foresld
stdmman att besluta om incitamentsprogram.

Lén och anstdliningsvillkor fér vriga medarbetare

Vid framtagandet av detta forslag till riktlinjer har [6n
och anstallningsvillkor fér bolagets samtliga anstdllda
beaktats genom att uppgifter om anstalldas totaler-
sdttning, ersdttningskomponenter samt ersdttningens
6kning och 6kningstakt 6ver tid har utgjort en del av
styrelsens beslutsunderlag vid utvdrderingen av skd-
ligheten av riktlinjerna och de begrdnsningar som foljer
av dessa. Utvecklingen kommer att redovisas i ersatt-
ningsrapporten som tas fram infér drsstdmma 2021,

Beslutsprocessen fér att faststdlla, se ver och genom-
féra riktlinjerna

Med hdnsyn till bolagets storlek och verksamhetens
omfattning har bolaget valt att inte inratta ett er-
sdttningsutskott utan har funnit att det ar mer dnda-
mdalsenligt att frdgor avseende ersattning och anstall-
ningsvillkor fér bolagsledningen handldggs av styrelsen
i sin helhet. Om en styrelseledamot ingdr i bolagsled-
ningen ska denne inte delta i denna del av arbetet. Sty-
relsen ska ha en ersattningspolicy avseende ersattning
och anstallningsvillkor fér ledande befattningshavare.
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Styrelsen har att uppratta férslag till nya riktlinjer
&tminstone vart fjarde &r och ldgga fram férslaget

for beslut vid &rsstdmman. Riktlinjerna ska galla till
dess att nya riktlinjer antagits av bolagsstdmman. Det
aligger dven styrelsen att folja och utvdrdera eventuella
program for rérliga ersattningar for bolagsledningen,
tilldmpningen av riktlinjerna samt gdllande ersdttnings-
strukturer och ersattningsnivder i bolaget.

Vid styrelsens behandling av och beslut i ersattnings-
relaterade frdgor narvarar inte VD eller andra personer
i bolagsledningen, i den man de berérs av frdgorna. Vid
alla beslut sdkerstdlls att intressekonflikter motverkas
samt att eventuella intressekonflikter hanteras i enlig-
het med bolagets intressekonfliktspolicy.

Frangéende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt frangd riktlinjerna
helt eller delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda
skal for det och ett avsteg dr nédvandigt for att tillgo-
dose bolagets l&dngsiktiga intressen.

Information om beslutade ersdttningar som inte férfallit
till betalning samt om avvikelser frén de riktlinjer

fér ersattning som beslutades av drsstamman 2079

P& tidigare &rsstdmma har beslutats om riktlinjer for
ersdttning och andra anstdllningsvillkor for ledande
befattningshavare fér tiden fram till ndsta drsstam-
ma. De riktlinjer som beslutades av &rsstadmman 2019
har foljts och samtliga tidigare beslutade ersattningar
som &nnu inte utbetalats héller sig inom ovan angivna
ramar. Avtal om fast bonus férekommer i ett fall, men
grundar sig pd ett avtal med person som nér avtalet
skrevs inte var en ledande befattningshavare.

Beskrivning av betydande férdndringar av riktlinjerna
Riktlinjernas innehdll har setts dver och anpassats med
anledning av de lagkrav som uppkommit till foljd av
Europaparlamentets och rédets direktiv (EU) 2017/828
om &@ndring av direktiv 2007/36/EG vad galler upp-
muntrande av aktiedgares l&dngsiktiga engagemang.

Ovrigt

I not 9 anges den totala ersdttningen och de évriga for-
mdaner som utgdtt till de ledande befattningshavarna
under dret.

Héndelser efter periodens utgdng

Start av detaljplanearbete for projektet Varby Udde,
Huddinge Kommun, omfattande utveckling av ca 1800
boenden.

Tecknat avtal om férsdljning av projektet Slipsen till
Heimstaden Bostad. Projektet bestdr av fastigheterna
Stora Réby 33:23 mfl i Sédra Rébylund, Lunds Kommun.
Projektet produktionsstartades i december 2019 och
omfattar utveckling av cirka 780 boenden om 45 000
kvm BTA. Bedomt fastighetsvdrde vid fardigstallande
uppgdr till 1,4 mdkr.

Vunnit markanvisning i Skellefted for del av fastigheten
Skellefted 5:1vilken omfattar cirka 21 000 kvm BTA ddr



utveckling av cirka 300 boenden med varierad upplatel-
seform planeras.

Tecknat avtal om forsaljning av projektet Edvinshem till
Heimstaden Bostad. Projektet bestér av fastigheterna
Vrakbdten 1& 4 i Fredenslund, Ystad Kommun. Projek-
tet produktionsstartades i december 2019 och omfat-
tar utveckling av cirka 225 boenden. Bedémt fastig-
hetsvarde vid fardigstallande uppgdr till cirka 400 mkr.

JV-bolag mellan Magnolia Bostad och Slattsé har
tecknat avtal med Slatté om férvar av mark i Barkar-

Aterképt sdkerstdllda féretagsobligationer till ett no-
minellt varde av 41,4 mkr. Obligationerna |6per med en
rérlig ranta motsvarande STIBOR 3m plus 6,25 procent
och forfaller i april 2020.

Efter &rets utgdng har utbrott av coronaviruset
Covid-19 skett. Det &r fér ndrvarande svart att avgéra
vilka konsekvenser det kommer f& p& Magnolia Bostad
och marknaden pd s&vdal kort som l&ng sikt.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till drsstdmmans férfogande stér, kronor:

bystaden, Stockholm. P& fastigheten planerar JV- Overkursfond 184732539
bolaget att utveckla cirka 23 000 kvm BTA férdelat I?olcmserot resultat -6234284
pd& 350 boenden. Arets resultat 86725305
Tecknat avtal om férvarv av fastigheterna /i\kermynton Summa 265223560
4,10,13,14 och 18 i omrdadet Bergsdater ndra Bords cen- Styrelsen féreslar:

trum. P& fastigheterna planeras utveckling av 28 000 Balanseras i ny rakning 265223560
Ekonomisk 6versikt

Belopp i mkr om inte annat anges 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsdattning 751 1054 1781 1064 813
Bruttoresultat 4h4 147 434 422 156
Rorelseresultat 380 164 384 409 296
Resultat efter finansiella poster 208 22 276 319 245
Arets resultat 171 7 276 319 245
Rantetdckningsgrad, ggr 0,9 0,7 3,4 4,4 57
Balansomslutning 3999 3605 3550 2746 1825
Eget kapital 1183 1093 1171 989 708
Soliditet, % 29,6 30,3 33,0 36,0 38,8
Avkastning pd eget kapital, % 141 1,0 22,0 36,7 531
Resultat per aktie efter skatt, kr 3,75 0,26 5,37 716 6,71
Resultat per aktie efter full utspadning, kr 3,75 0,26 5,37 713 6,50
Eget kapital per aktie, kr ? 28,55 24,77 26,20 22,58 16,42
Utdelning per aktie, kr 02 0 1,75 1,75 1,00
Antal utest&ende aktier fére utspadning, st 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utest&ende aktier efter full utspddning, st 37822283 37822283 37822283 37982283% 37982283%

" Exklusive minoritet.
2 Styrelsen foreslar att ingen utdelning ldmnas for verksamhetséret.
160 000 teckningsoptioner innehas av koncernen Magnolia Bostad.

For information om alternativa nyckeltal se not 36 — Alternativa nyckeltal.
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Riskhantering

Magnolia Bostad beaktar och hanterar [6pande de olika
risker som verksamheten omgdrdas av och tar hdnsyn
till dem vid val av affdarsinriktning, affarsbeslut och i

sina rutiner.

Det &r bolagets uppfattning att en aktiv riskhantering,
genom kompetenta medarbetare och goda rutiner, inte
bara identifierar risker i tid utan ocksd kan bidra till

6kad ldnsamhet. Magnolia Bostads risker delas upp i tre
huvudtyper: (1) omvdrldsrisker, (2) operativa risker och
(3) finansiella risker.

| tabellen nedan presenteras Magnolia Bostads vasent-
liga risker och osdkerhetsfaktorer. Riskvdrderingen ba-
seras pd en sammanvédgd bedémning av sannolikheten
fér att risken intraffar och p&verkan om risken intraffar.

Omvdrldsrisker

Risk Beskrivning Riskvérdering Huvudsaklig hantering

Méjlighet att f& Verksamheten bestdr till stor del av nyproduk- Genom kontinuerlig marknadsanalys, regler for
avsdttning fér tion av bostadsfastigheter i Sveriges tillvaxt- ndr produktion far p&bdrjas och etappindelning
projekt orter. Magnolia Bostad &r beroende av sin for- av projekt.

mdga att méta marknadens efterfrdgan fér att
framgdngsrikt kunna avyttra projekt.

Makroekonomiska
faktorer

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

Genom lépande omvdérldsanalys och affdrspla-
nering av vilka kommuner och stadsdelar som har
gynnsamma respektive ogynnsamma framtids-
férutsattningar. Genom att I[dsa kommersiella
villkor tidigt eller via ramavtal.

Konkurrens Magnolia Bostad verkar i en konkurrensutsatt Genom konkurrensanalyser p& s&vdl regional som
bransch. Konkurrenterna kan komma att bli fler lokal nivd, samt genom att sténdigt efterstréava
och starkare i framtiden, till exempel p& grund féradling av den egna affarsmodellen.
av sammanslagningar, nya strategier och/eller
stdrkta finansiella méjligheter.

Resursbrist Den 6kande aktiviteten pd den svenska bostads- Affarsmodellen sékerstdller i stor utstrackning

marknaden kan férorsaka stigande byggpriser
och problem med att sdkra produktionsresurser
i projekten med férlangda leveranstider som
f5ljd. Aven kommunerna riskerar att drabbas av
resursbrist, ndgot som kan komma att medféra
langre handlédggningstider nér det géller plan-
processer och kommunala bostadsprojekt.

intdkter fore projektstart och kostnaderna
upphandlas som totalentreprenader till fast pris.
Bolaget arbetar med olika typer av garantilés-
ningar och med l&ngsiktiga samarbeten med
partners och kan darfér tidigt binda upp nédvan-
diga resurser.

Legala risker

Verksamheten regleras av ett stort antal lagar
och regelverk s&dvdl som av olika processer och
beslut relaterade till dessa regelverk, bade pd&
politisk nivd och tjanstemannanivd. Férutom
att dessa kan &ndras ar det av vikt att bolagets
tolkning av lagar och regler ar korrekt.

Tillsammans med bolagets juridiska rddgivare
foljs utvecklingen, bevakas dndringar i lagar

och féljer bolaget den rattspraxis som rér vara
verksamhetsomrdden. Dessutom sker en |6pande
dialog med kommuner och myndigheter.

Sdnkta vdrderingar
pd fastigheter

Risk att marknadsvdrde av exploateringsfast-
igheter p& balansrakningen ar lagre an bokfért
varde.

Vid indikation p& vardenedgdng gdrs nedskriv-
ningsprévning. Om nettoférsaljningsvérdet
understiger bokfért varde sker en nedskrivning.

Planprocess risk

Risk fér att bolaget inte kan erhdlla eller erhéller
kraftigt férsenad detaljplan fér byggnation av
bostader iingdngna avtal om férvdrv av mark.

Tillgdng till mark har fortsatt éka vilket gér att
risken for att inte kunna férvarva nya fastigheter
minskar.

Skatterisker

Magnolia Bostads verksamhet pdverkas av de
vid var tid géllande skattereglerna i Sverige. For-
andringar i skattereglerna eller felaktig tolkning
kan pdverka negativt.

Bolaget féljer férandringar av rattspraxis och
planer pé& férandrad lagstiftning, samt réddgér
regelbundet med extern expertis.

L&g risk

Medelhog risk

Hog risk
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Operativa risker

Risk Beskrivning

Riskvérdering

Huvudsaklig hantering

Verksamheten bestdr framst av fastighets-
utvecklingsprojekt varfér en férutsattning dr att
de kan genomféras med ekonomisk Idnsamhet.

Affdrsmodeller och
projekt

Projekten ar baserade pd genomarbetade eko-
nomiska kalkyler i projektstyrningssystem som
16pande foljs upp. Prisrisken hanteras genom att
affdrsmodellenistor utstrdckning sakerstaller
intakter fére projektstart, samt att kostnadernaii
stor utstrackning upphandlas till fast pris.

Lépande genomfors fastighetstransaktioner,
vilka &r férenade med osdkerhet och risker. Det
kan handla om oférutsedda markférhéllanden,
legala fréagor, ekonomiska &taganden, myndig-
hetsbeslut och hantering av hyresgdster.

Transaktionsrisker

Vid férvarv genomférs en sé kallad due diligence
som bland annat inkluderar en legal analys av
befintlig dokumentation, genomgdng av markfar-
héllanden och tekniska brister, samt ndar férvérv
sker genom bolag férstéelse fér skattesituation
med mera. Vid forsdljning krdvs bland annat
kompetens om de garantier som normalt [dmnas.
Férutom egen personal anlitar bolaget vid behov
externa rddgivare fér att sdkerstélla ratt kompe-
tens vid s@val kdp som férséljning.

Nyckelpersoner Magnolia Bostad &r beroende av nyckelperso- Loépande tillse att nédvdndig kompetens finns och
ners kunskap, fardigheter och erfarenhet. Det ar iden man det behdvs rekrytera eller anlita s&dan.
darfér viktigt att behdlla och vid behov rekryte- Arbeta med kontinuerlig kompetenséverféring.
ra nyckelpersoner. Aktivt verka fér att bolaget ska vara en attraktiv

arbetsgivare.

Miljérisker Féroreningar och andra miljéskador ansvarar Vid fastighetsférvéarv avtalas att sdljaren ska
verksamhetsutdvaren fér och denne har ansva- svara fér eventuella miljdbelastningar alternativt
ret for efterbehandling. Om en verksamhets- hanteras det med ingdende undersdkningar.
utdvare inte kan bekosta efterbehandling av en
fastighet @r den som dger fastigheten ansvarig.

L&g risk

Medelhég risk
Hog risk

Finansiella risker

Risk Beskrivning

Riskvérdering

Huvudsaklig hantering

Férandringar i marknadsrdntor paverkar
uppldningskostnaden.

Rdénterisk

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

Kreditrisk Det féreligger en risk att inte f& betalt fér de

boenden eller fastigheter som avtalats.

I hyresrattsafférer ska motparten vara vdletable-
rad och vdljas med stor omsorg och vid férsaljning
av bostadsratter erhdlls diversifiering genom att
det ar ménga olika képare.

Likviditetsrisk Om likvida medel saknas fér att pd
forfallodagen betala I16pande kostnader,

investeringar och amorteringar.

Lépande prognostiseras framtida kassafléden
utifran olika scenarion fér att sékerstdlla att
finansiering skeri tid.

Om finansiering fér forvarv eller utveckling inte
kan behdllas, férlangas, utékas, refinansieras
eller att sddant 1&an bara kan ske till oférménliga
villkor. Risk att marginalen har férandrats vid re-
eller nyfinansiering

Finansieringsrisk

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

Lag risk
Medelhég risk
Hog risk
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Koncernens resultatrdkning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
Nettoomsdttning 56 751 1054
Produktions- och driftskostnader -707 -907
Bruttoresultat 44 147
Central administration 8 -89 -64
Resultat frdn andelariintressefdretag och joint ventures 10 77 14
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 19 348 67
Rérelseresultat aAlil 380 164
Finansiella intakter 12 17 8
Finansiella kostnader 13 -189 -150
Resultat fore skatt 208 22
Inkomstskatter 14 -37 -15
ARETS RESULTAT 171 7
Resultat hdnférligt till
Moderbolagets aktiedgare 142 10
Innehav utan bestémmande inflytande 29 -3
Resultat per aktie, kr 15
Fére utspdadningseffekter 3,75 0,26
Efter utspddningseffekter 3,75 0,26

[ 1d

Koncernens rapport 6ver totalresultat

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
Arets resultat 171 7
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa Svrigt totalresultat [o] (o]
ARETS TOTALRESULTAT 171 7
Totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 142 10
Innehav utan bestdmmande inflytande 29 -3

Kommentar till koncernens resultatrdkning
Nettoomsdttning uppgick till 757 mkr (1 054) och rérelseresul-
tatet uppgick till 380 mkr (164). Periodens resultat fére skatt
uppgick till 208 mkr (22).

Nettoomsattningen férklaras framst av férsdljningar om 533
boenden (1314). Totalt uppgick omsdattning frén fastighets-
forsdljningar till 486 mkr (789). Hyresintdkterna uppgick till

16 mkr (24). Driftskostnader for fastigheter som genererar
hyresintdkter var till =9 mkr (-8), vilket innebdr att deras bi-
drag till rérelseresultatet minskat till 7 mkr (16). Intdkter frén
projektledningstjanster uppgick till 29 mkr (28), 6vrig fakture-
ring till projekten och dvriga intdkter bidrog med 220 mkr (213)
till omsdattningen.

Magnolia Bostad har under éret starkt organisationen vilket
forklarar 6kningen av kostnaderna for central administration
till -89 mkr (-64). Resultat frén intressebolag férbattrades
till 77 mkr (14) pdverkat av resultatet fran positiva vardefor-
andringar av fastigheter i gemensamt dgda JV-bolag med
Heimstaden och Slatto.
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Férvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IFRS till verk-
ligt varde, vilket innebdr en vardeférandring om 348 mkr (67),

vilket ingdr irérelseresultatet.

Rérelseresultatet 6kade med 216 mkr. Detta férklaras av att
fler projekt dgs for egen l&ngsiktig férvaltning vilket har lett
till hégre vardeférdandring av férvaltningsfastigheter och ho-
gre resultat frén andelariintresseféretag och joint ventures.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till =172 mkr (-142). Kostnadsékningen &r
hanforlig till 6kade tillgdngar som externfinansieras.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 171 mkr (7) och innehéller —37 mkr
(-15) i inkomstskatter. Arets redovisade inkomstskatter avser
uppskjuten skatt p& temporara skillnader fér férvaltnings-

fastigheter.



Koncernens rapport éver finansiell stdllning

Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR 1

Anléggningstillgédngar

Goodwill 16 6
Ovriga immateriella anléggningstillgé&ngar 17 o] 1
Summa immateriella anlédggningstillgdngar 7
Férvaltningsfastigheter 19 654 295
Nyttjanderdtter 7 51 -
Maskiner och inventarier 18 12 19
Summa materiella anléggningstillgangar 717 314
Andelariintresseféretag och joint ventures 20 188 106
Fordringar hos intresseféretag 35 201 56
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 21 31 31
Andra l&ngfristiga fordringar 22 578 978
Summa finansiella anléggningstillgéngar 998 1171
Summa anléggningstillgdngar 1721 1492
Omséttningstillgangar

Exploaterings- och projektfastigheter 23 114 1196
Bostadsrdtter 9 10
Kundfordringar 24 41 21
Fordringar hos intresseféretag 36 64 38
Ovriga fordringar 25 599 440
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 1 14
Likvida medel 27 440 395
Summa omséttningstillgéngar 2278 2114
SUMMA TILLGANGAR 3999 3605

Kommentar till koncernens rapport éver finansiell stéllning
Koncernens balansomslutning &kade till 3 999 mkr, jamfért med
3605 mkribérjan av éret. Fastigheter som innehas fér Idng-
siktig férvaltning redovisas som férvaltningsfastigheter och
uppgick till 654 mkr (295).

Langfristiga och kortfristiga fordringar pd intresseféretag
och JV-bolag 8kade med 171 mkr till 265 mkr (94). Okningen av
fordran pd intressebolag férklaras framst av fordran pé& det
gemensamt dgda bolaget med Slatts. Under det fjarde kvar-
talet 2019 erhéll Magnolia Bostad den sista delen av kdpeskil-
lingen for det gemensamt dgda JV-bolaget med Heimstaden
Bostad for JV-bolagets forvarv av projektet Brogdrdstaden.

Av langfristiga och évriga fordringar om totalt 1177 mkr
(1418) utgjorde 1014 mkr (1142) fordringar pé képare av
projekt, framst pd véra samarbetspartners och stora svenska

institutioner, medan 121 mkr (149) avsdg erlagda handpen-
ningar for framtida fastighetsforvarv. Inom de kommande

12 mdénaderna berdknas koncernen erhdlla 479 mkr (280) av
totala fordringar p& kdpare av projekten som amorteringar pé
reverser, betalning av tilldggsképeskilling, slutgiltig képeskil-
ling samt forward funding.

Exploaterings- och projektfastigheter minskade till féljd av
genomférda projektférsaljningar samtidigt som koncernen
under perioden fortsatte att investera i projektportfoljen. Un-
der perioden minskade Exploaterings- och projektfastigheter
med 82 mkr och uppgick till 1114 mkr (1196).

Andelar iintresseféretag och JV-bolag 6kade med 82 mkr till
188 mkr (106), framst pdverkat av orealiserade vardeférand-
ringar pd Brogdrdstaden i JV-bolaget som dgs tillsammans
med Heimstaden Bostad.
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Koncernens rapport éver finansiell stdllning

Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1

Eget kapital 28

Aktiekapital 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 187 187
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 742 599
Eget kapital hénférligt till moderbolagets aktiedgare 1080 937
Innehav utan bestdmmande inflytande 103 156
Summa eget kapital 1183 1093
Léngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 29 38 17
Langfristiga rantebdrande skulder 30 1667 1914
Langfristiga skulder till intresseféretag 35 - 18
Langfristig leasingskuld 7 39 -
Ovriga l&ngfristiga skulder 30 34 34
Summa langfristiga skulder 1778 1983
Kortfristiga skulder

Kortfristiga ranteb&rande skulder 30 737 278
Kortfristig leasingskuld 7 13 -
Leverantérsskulder 53 23
Skulder till intresseféretag 35 1 (o]
Skatteskulder o] (0]
Ovriga kortfristiga skulder 105 14
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 31 129 14
Summa kortfristiga skulder 1038 529
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3999 3605

Férinformation om koncernens stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser, se noterna 32 och 33.

Kommentar till koncernens rapport éver finansiell stéllning
Eget kapital och soliditet

Koncernens eget kapital uppgick per den 31 december 2019

till 1183 mkr (1 093) med en soliditet om 29,6 procent (30,3),
vilket understiger det finansiella malet om minst 30 procent.
Under det fjarde kvartalet har utdelning om 63 mkr skett till
minoritetsintressen i Senapsfabriken etapp 1och etapp 2. Av
koncernens eget kapital ar 103 mkr (156) hanférligt till innehav
utan bestdmmande inflytande.

Investeringar i fastigheter fér egen férvaltning, bdde som
egna forvaltningsfastigheter och genom JV-bolag, har gjort
att balansomslutningen 6kat. Inférandet av redovisningsstan-
darden IFRS 16 har gjort att nyttjanderé&ttstillgdngar om 51
mkr samt en leasingskuld om 52 mkr redovisas vilket ytterliga-
re 6kat balansomslutningen.

Réntebdrande skulder

Den totala rantebdrande l&neskulden, inklusive erhéllna
rantebdrande handpenningar, uppgick per den 31 december
2019 till 2 404 mkr (2 192). Huvuddelen av Magnolia Bostads
skulder utgérs av obligationsldn med ett bokfért varde om
1447 mkr och projekt- och fastighetsrelaterade skulder om
698 mkr, varav 306 mkr med pant i fastighet. Aterbetalning
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for projektrelaterade skulder sker i samband med Magnolia
Bostads frantréde eller i samband med att slutlikvid erhdlls
fran kdpare vid projektavslut. Under 2020 berdknas 201 mkr i
projektrelaterade skulder forfalla till betalning, av vilka 91 mkr
ar kopplat till ett projekt inom ramavtalet med Heimstaden.
Beloppet kommer att amorteras i samband med att Heim-
staden Bostad tilltrader projektet.

Resterande rantebdrande skulder utgdrs av erhdllen handpen-
ning om 144 mkr och sdljarreverser om 121 mkr. Den genom-
snittliga kapitalbindningstiden, exklusive handpenningar och
nyttjad checkrdkningskredit, uppgick till 1,6 &r per den 31
december 2019 jamfért med 2,4 &r per den 31 december 2018.

Efter avdrag for likvida medel om 440 mkr (395) uppgick
rdntebdrande nettoskulder till 1964 mkr (1797). Fordringar p&
képare uppgdr till 1014 mkr (1142), rdntebdrande nettoskulder
efter avdrag fér fordran pd képare uppgar till 950 mkr (655),
en 6kning med 295 mkr jamfért med 31 december 2018.

Under perioden har vardet pd férvaltningsfastigheterna ékat
med 359 mkr till 654 mkr (295), vilket binder kapital som delvis
har finansierats med rantebdarande skulder.



Koncernens kassaflodesanalys

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
Lépande verksamheten 1
Resultat efter finansiella poster 208 22
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet mm
Avgdr resultatandel i intresseféretag =77 14
Erhéllen utdelning frén intresseféretag 10 10
Av- och nedskrivningar av tillgdngar 23 4
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -348 -67
Rearesultat férsdljning av exploateringsfastigheter -78 -246
Ovriga avsattningar 0 0
Andra ej likviditetspéverkande resultatposter 13 12
Betald inkomstskatt (] 0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital -249 -279
Kassafléde fran férédndringar i rérelsekapital
Minskning (+)/8kning (-) av exploaterings- och projektfastigheter -88 -71
Minskning (+)/6kning (=) av rérelsefordringar 385 373
Minskning (-)/8kning (+) av rérelseskulder 27 -43
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 75 -20
Investeringsverksamheten
Férvarv avimmateriella anldggningstillgédngar (0] 0]
Forvarv av férvaltningsfastigheter -282 =21
Foérvdarv av maskiner och inventarier -3 -8
Investering i finansiella tillgédngar -1 0]
Avyttring/minskning av finansiella tillgédngar 29 8
Kassafléde fran investeringsverksamheten -267 =21
Finansieringsverksamheten
Emission av teckningsoptioner (0] 2
Upptagna l&n 590 1147
Amortering av l&neskulder —264 -848
Utbetald utdelning moderbolagets dgare - -66
Utbetald utdelning till minoritetsintresse -86 -7
Férvérv avinnehav utan bestémmande inflyttande -3 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 237 228
Arets kassaflsde 45 187
Likvida medel vid &rets bérjan 395 208
Likvida medel vid drets slut 440 395
Erhallen ranta uppgdr till 17 mkr (6). Erlagd ranta uppgdr till =176 mkr (-138).
Kommentar till koncernens kassaflédesanalys tidpunkten for redovisning av forsaljning i resultatrakningen
Koncernens kassafléde frén den IBpande verksamheten fér och erhédllna kassafléden.
heldret 2019 uppgick till 75 mkr (-20). Periodens kassafléde
pdverkades av investeringar i projektportféljen. Periodens kas- Kassafléde frén investeringsverksamheten uppgick till =267
safléde frén den I8pande verksamheten exklusive investeringar mkr (=21) péverkat av investeringar i férvaltningsfastigheter
och andra féréndringar av exploaterings- och projektfastigheter ~ om -282 mkr (-21). Kassafldde frén finansieringsverksam-
uppgick till 163 mkr (57). heten uppgick till 237 mkr (228).
| samband med fréntrdde erhdller Magnolia Bostad forward Likvida medel per den 31 december 2019 uppgick till 440 mkr
funding for projekten, vilket innebé&r att Magnolia Bostad far jamfort med 395 mkr den 31 december 2018. Utdver likvida
betalt fér investeringar som gjorts fram till frdntradet. Ofta medel fanns outnyttjade beviljade krediter om 788 mkr (834)
erhdlls dven en del av projektvinsten likvidmassigt vid fréntra- per den 31 december 2019, varav outnyttjad checkrdkningskre-
det. Resterande del av projektvinsten erhdlls vanligtvis i sam- dit uppgdar till 50 mkr.

band med projektavslut. Detta leder till en férdréjning mellan
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Koncernens rapport éver fordndringar

i eget kapital

Balanserade

Bvrigt vinstmedel Innehav utan
tillskjutet inkl. drets bestédmmande Totalt eget

Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2018-01-01 151 185 [0} 655 180 1171
Utdelning - - - -66 -20 -86
Emission av teckningsoptioner - 2 - - - 2
Arets resultat - - - 10 -3 7
Ovrigt totalresultat - - - 0] 0]
Utgdende eget kapital 2018-12-31 151 187 599 156 1093

. Balanserade

Ovrigt vinstmedel Innehav utan

tillskjutet inkl. drets  bestédmmande Totalt eget

Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2019-01-01 151 187 o] 599 156 1093
Utdelning - - - - -78 -78
Emission av teckningsoptioner - 0] - - - (0]
Forvarv avinnehav utan bestdmmande
inflytande - - - 1 -4 -3
Arets resultat - - 0 142 29 171
Ovrigt totalresultat - - 6] - 0] 0]
Utgdende eget kapital 2019-12-31 151 187 (o] 742 103 1183

Foér mer information, se not 28 — Aktiekapital och dvrigt tillskjutet kapital.
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Moderbolagets resultatrdkning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
Nettoomsdattning 56 12 10
Summa intdkter 12 10
Central administration 7,8,9 -26 -40
Rorelseresultat 1 -14 -30
Finansiella intdkter 12 243 76
Finansiella kostnader 13 =142 =101
Resultat efter finansiella poster 87 -55
Skatt pd drets resultat 14 o] o]
ARETS RESULTAT 87 -55

[ 1J

Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
Arets resultat 87 -55
Ovrigt totalresultat 0 0
ARETS TOTALRESULTAT 87 -55
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Moderbolagets balansrékning

Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgédngar

Andelar i koncernféretag 34 89 89
Fordringar hos koncernféretag 39 39
Andelariintresseféretag 20 2 2
Fordringar hos intresseféretag 24 24
Summa anléggningstillgéngar 154 154
Omséttningstillgédngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 1880 1714
Fordringar hos intresseféretag (0] 2
Ovriga fordringar 25 1 0]
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 2 ]
Summa kortfristiga fordringar 1883 1716
Kassa och bank 27 20 100
Summa omséittningstillgdngar 1903 1816
SUMMA TILLGANGAR 2057 1970
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 28 151 151
Summa bundet eget kapital 151 151
Fritt eget kapital

Overkursfond 185 185
Balanserat resultat -6 49
Arets resultat 87 -55
Summa fritt eget kapital 266 179
Summa eget kapital 417 330
Skulder

Léngfristiga skulder

Langfristiga rantebdrande skulder 30 1157 1573
Summa léngfristiga skulder 1157 1573
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder 428

Leverantérsskulder 1

Skulder till koncernféretag 22 38
Ovriga kortfristiga skulder 2 6]
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 31 30 29
Summa kortfristiga skulder 483 67
Summa skulder 1640 1640
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2057 1970

Fér information om stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser, se noterna 32 och 33.
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Moderbolagets kassaflodesanalys

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i mkr 2019-12-31 2018-12-31
Lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 87 -55
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet mm 13 10
Betald skatt 0] ¢}
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital 100 —45
Kassafléde frén féréndringar i rérelsekapital
Minskning (+)/8kning (=) av rérelsefordringar -167 -523
Minskning (-)/&kning (+) av rérelseskulder =12 50
Kassafléde frén den Idpande verksamheten -79 -518
Investeringsverksamheten
Avyttring/minskning av finansiella tillgédngar -
Férandring av l&ngfristiga fordringar -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n - 752
Amortering av l&neskulder - =72
Utbetald utdelning - -66
Kassafléde fran finansieringsverksamheten - 614
Arets kassafléde -79 96
Likvida medel vid érets bérjan 100 4
Likvida medel vid drets slut 20 100

Erhdllen rénta uppgdr till 7 mkr (0). Erlagd rénta uppgdr till =126 mkr (-87).
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Moderbolagets rapport 6ver forandringar i eget kapital

Balanserat
. resultat inkl. Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond drets resultat kapital
Ingéende eget kapital 2018-01-01 151 185 15 451
Utdelning - - -66 -66
Arets resultat - - -55 -55
Ovrigt totalresultat - - 0 0
Utgdende eget kapital 2018-12-31 151 185 -6 330
Balanserat
. resultat inkl. Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond drets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2019-01-01 151 185 -6 330
Arets resultat 87 87
Ovrigt totalresultat - - 0 0
Utgdende eget kapital 2019-12-31 151 185 81 417

Fér mer information, se not 28 — Aktiekapital och dvrigt tillskjutet kapital.
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Tillaggsupplysningar och noter

Not 1

Allm&nt om bolaget

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

Redovisningsprinciper

Moderbolag i den stérsta koncernen som Magnolia Bostad
AB &r dotterbolag till och dar koncernredovisning upprdttas
ar F. Holmstromgruppen AB, org. nr. 556696-3590, med sdte i
Stockholm. Magnolia Bostad AB:s huvudkontor &r belaget p&
Sturegatan 6, Box 5853,102 40 Stockholm.

Tillampade regelverk

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Inter-
national Accounting Standards Board (IASB) samt tolknings-
uttalanden frén IFRS Interpretations Committee sddana de
antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprdttats
i enlighet med svensk lag och Radet fér finansiell rapporte-
ringsrekommendation RFR1, Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som
férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
féranleds av begrdansningar i mojligheterna att tilldmpa IFRS
i moderbolaget till f3ljd av &rsredovisningslagen samt i vissa
fall p g a gdllande skatteregler.

Férutsdttningar vid uppréattande av moderbolagets och kon-
cernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som
daven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for
koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, dr avrun-
dade till narmaste miljon. Tillgédngar och skulder ar redovisade
till historiska anskaffningsvarden, forutom vissa finansiella
tillgdngar och skulder som i koncernens rapport éver finansiell
stdllning vérderas till verkligt vérde. Finansiella tillgédngar och
skulder som varderas till verkligt varde bestdr av derivat-
instrument och vardepapper, varderade till verkligt varde via
koncernresultatrakningen.

Koncernens redovisningsprinciper har tillémpats konsekvent
pé& rapportering och konsolidering av moderbolag och dotter-
foretag.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och l&ngfristiga skulder i moderbola-
get och koncernen bestdr enbart av belopp som férvéantas
&tervinnas eller betalas senare &n tolv mdnader réknat fran
balansdagen medan omsattningstillgdngar och kortfristi-
ga skulder i moderbolaget och koncernen enbart bestér av
belopp som férvantas dtervinnas eller betalas inom tolv mé-
nader rdknat frén balansdagen.

Indata for vardering till verkligt varde

Nivd1 — Noterade, ojusterade, priser pd aktiva marknader
for identiska tillgédngar eller skulder som bolaget har
tillgdng till vid varderingstidpunkten.

Nivd 2 — Andra indata @n de noterade priser som ingdriniva 1,
vilka &r direkt eller indirekt observerbara fér tillgdngar
och skulder.

Nivd 3 - Indata pd nivé 3 ar icke observerbara indata for till-
gdngar och skulder.

Koncernredovisning

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

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

Rérelseférvéry kontra tillgdngsférvarv

Férvarv av bolag kan klassificeras som antingen rorelseforvarv
eller tillgdngsforvarv. Det ar en individuell bedémning som gors
for varje enskilt forvarv. Bolagsférvary, vars primdra syfte ar
att forvarva bolagets fastighet och ddr bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration dr av underord-
nad betydelse for férvarvet, klassificeras som tillgéngsférvarv.
Ovriga bolagsfoérvary klassificeras som rorelseforvarv.

Skillnaden mellan anskaffningsvardet for rérelseférvarv
och férvarvad andel av nettotillgdngarna i den férvarvade
verksamheten klassificeras som goodwill och redovisas som
immateriell tillgadng i balansréakningen. Goodwill varderas till
anskaffningsvarde minus ackumulerade nedskrivningar.
Goodwill férdelas till kassagenererande enheter med arlig
prévning av nedskrivningsbehov enligt IAS 36. Transaktions-
kostnader kostnadsfors direkt i periodens resultat. Vid till-
gdngsforvary férdelas anskaffningskostnaden pé de férvar-
vade nettotillgdngarna i férvarvsanalysen.

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

Redovisning av bostadsrdttsféreningar

Magnolia Bostad sdljer fastigheter och projektleder produk-
tion av nyckelfdardiga bostadsfastigheter. Magnolia Bostad
anser sig inte ha bestdmmande inflyttande dver dessa bo-
stadsrattsféreningar och de konsolideras darfor inte. Féren-
ingarna bedéms séledes utgéra Magnolia Bostads kunder i
bostadsrattsaffarer.

Bostadsrattsféreningarna bildas av frdn Magnolia Bostad fri-
stdende professionella aktérer inom fastighets- och bostads-
rattsomrddet och i normalfallet ar samtliga styrelseledamd-
terna fristdende fradn Magnolia Bostad. Magnolia Bostad har
s@ledes aldrig ndgon representation i styrelserna.

Bostadsrdattsforeningarnas styrelser utvdarderar Magnolia
Bostads anbud och fattar det fér produktionsfasens verk-
samhet relevanta och viktiga beslutet om att ingd avtal med
Magnolia Bostad och med totalentreprenér om produktion
och tillhandahéllande av en nyckelfardig bostadsfastighet. |
och med ingdngna avtal ar Magnolia Bostad och bostads-
rattsfoéreningarna dverens om vad som ska levereras av
Magnolia Bostad och vid vilken tidpunkt detta ska ske.
Magnolia Bostad kan inte p&verka de under produktionsfasen
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relevanta aktiviteterna i bostadsrattsforeningarna. Magnolia
Bostad ar efter bostadsrattsféreningens tilltrade av projekt
inte langre partitotalentreprenadavtalet.

Magnolia Bostad har &ven beaktat andra avtalsvillkor som
skulle kunna ha betydelse for beddmningen. Bland dessa
ingdr att Magnolia Bostad under produktionstiden i vissa

fall gériborgen fér den del av bostadsrattsféreningarnas
byggnadskreditiv som dverstiger vardet av det pantbreviden
egna fastigheten som féreningen stdller som sdkerhet, samt
att Magnolia Bostad har ett dtagande att frén féreningarna
forvarva bostédder som inte uppldtits med bostadsratt viss tid
efter slutbesiktning och darmed stér den icke-paverkbara ris-
ken for en prisnedgdng (se not 33). Magnolia Bostad &tar sig
enligt avtal dven att, mot marknadsmdssig ersdttning, under
produktionstiden svara fér ekonomisk och annan férvaltning
liksom att ersatta féreningarna fér dess I6pande kostnader.
Borgensdtagandet dr en tempordr, partiell kreditfoérstark-
ning som till stor del ldmnas fér att, till fordel f6r b&dda parter,
minska kostnaden fér uttag av pantbrev. Atagcnden mot-
svarande att forvarva osélda ldgenheter forekommer i flera
andra branscher och detsamma gdller avtal dar transaktions-
priser varierar beroende pd aktuellt marknadspris. Magnolia
Bostad anser att detta dtagande pdverkar bedémningen av
intéktsredovisningen och inte bedémningen av huruvida be-
stdmmande inflytande féreligger. De andra beskrivna tjans-
terna har avtalats av rent administrativa skdl och bedéms
sakna betydelse fér bedomningen av féreningens férvarv av
fastighet frdn Magnolia Bostad.

31december 2019 har Magnolia Bostad tre pdgé&ende bo-
stadsrdattsprojekt under produktion om totalt 259 boenden. |
samtliga tre projekt har respektive bostadsrattsforeningen
forvarvat och tilltratt projektet, Magnolia Bostad ér ddrmed
inte langre partiavtalet om totalentreprenad i ndgot av pro-
jekten. For ett projekt, Lilium etapp 2, har 108 bostadsratts-
kopare av totalt 109 i projekt tilltrétt per 31 december 2019.

Vid en samlad beddmning av alla fakta och omstandigheter
anser Magnolia Bostad darfér inte att ovanstdende villkor
péverkar Magnolia Bostads slutsats. Magnolia Bostad kan
inte p&verka de under produktionsfasen relevanta aktivite-
terna i bostadsrattsféreningarna. Magnolia Bostad anser sig
darfoér inte ha bestdmmande inflytande éver féreningarna
enligt IFRS 10.

Redovisning av intresseféretag och samarbetsarrangemang
Samarbetsarrangemang dr bolag 6ver vilka koncernen genom
ingdngna avtal har ett gemensamt bestdmmande inflytande.
Samarbetsarrangemang klassificeras antingen som gemen-
sam verksamhet eller joint ventures. Gemensamma verk-
samheter ar samarbetsarrangemang dar Magnolia Bostad
har ratt till den gemensamma verksamhetens tillgdngar,
dtaganden fér skulder och redovisar sin andel av intdkter och
kostnader post fér post i koncernredovisningen. For narva-
rande forekommer inga bolag som bedéms vara gemensam
verksamhet i Magnolia Bostad.

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

Koncernens innehav av andelar i ett foretag som inte ar
dotterféretag men dar koncernen utdvar ett betydande men
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inte bestdmmande inflytande klassificeras som innehav av
andelariintresseféretag. Intresseforetag féreligger vanligen
d& koncernen innehar mer &n 20 procent men mindre &n 50
procent av réosterna i den juridiska personen. Koncernen re-
dovisar andelariintresseforetag och joint ventures enligt ka-
pitalandelsmetoden. | de fall koncernen férvarvar ytterligare
andelariintresseféretaget, men det fortsatt dr ett intresse-
foretag till koncernen, omvdarderas inte det tidigare innehav-
et. D& andelariintresseféretag avyttras, s& att betydande
inflytande inte ladngre foreligger, redovisas hela innehavet som
avyttrat och eventuell vinst eller férlust redovisas i koncernens
resultatrdkning. | de fall det @ndé finns kvar andelar redovisas
de som "Ovriga viardepappersinnehav”.

Kapitalandelsmetoden innebdr att innehavet initialt redovi-
sas till anskaffningskostnad. Det redovisade vardet 6kas eller
minskas darefter for att beakta koncernens andel av resultat
och 6vrigt totalresultat frén sina joint ventures efter for-
varvstidpunkten. Koncernens andel av resultat frédn innehav
redovisade enligt kapitalandelsmetoden ingdr i koncernens
resultat och koncernens andel av dvrigt totalresultat ingdr i
ovrigt totalresultat i koncernen.

Stegvisa férvdrv

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

Eliminering av transaktioner mellan koncernféretag
Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner
mellan féretag i koncernen liksom darmed sammanhdngan-
de orealiserade vinster elimineras i sin helhet. Orealiserade
vinster uppkomna frdn transaktioner med intresseféretag
och joint ventures elimineras till den del koncernen dger an-
delariféretaget. Orealiserade vinster uppkomna till foljd av
transaktioner med intresseféretag elimineras mot "Andelar i
intresseféretag". Orealiserade férluster elimineras p& samma
satt som orealiserade vinster sdvida det inte féreligger ett
nedskrivningsbehov.

Segment

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

Intdktsredovisning

Int&ktsredovisning sker ndr ett prestationsdtagande uppfylls
genom att dverfoéra en utlovad vara eller tjanst till en kund.
En tillgdng dverfdrs ndr kontrollen &ver tillgédngen dverfors
till kunden. Nar (eller allt eftersom) ett prestationsdtagande
uppfylls ska ett féretag intdktsredovisa det belopp av trans-
aktionspriset som férdelas till prestationsdtagandet.

Magnolia Bostad utvecklar nya boenden, s@vél hyresratter
som bostadsrdtter, dldreboenden, samhdllsfastigheter och
hotell. Vid forsaljningar ingds tva olika avtal med kunden, ett
avtal avseende férsdljning av projektet (fastigheten) samt
ett avtal avseende projektledning. Dessa tvd avtal ses enligt
IFRS 15 som ett enda avtal. Koncernen har tvd separata
prestationsdtaganden; projektledning som redovisas dver tid
baserat pdé fardigstallandegrad av projektet och férsaljning
av projektet (fastigheten) som redovisas vid en tidpunkt nar
kontrollen dvergdtt till kunden. Transaktionspriset allokeras
mellan de tvéd prestationsdtagandena baserat pd fristdende
forsadljningspris for projektledning.



Intdktsredovisning av projektledningsavtal

Projektledning redovisas som ett prestations@tagande och in-
takten hanforlig till projektledning redovisas dver tid enligt in-
putmetoden, eftersom kontrollen éverférs éver tid. Inputme-
toden innebdr att intdkter redovisas pd basis av insatser eller
input for att uppfylla ett prestationsdtagande i forhéllande
till total férvéntad input fr uppfyllandet av prestationsd-
tagandet. Magnolia Bostad har valt nedlagda projektkostna-
derirelation till totala uppskattade kostnader for respektive
projektledningsavtal. Denna metod har valts eftersom ned-
lagda kostnader bast bedéms spegla éverférandet till kund.
Kostnader fér projektledningsavtalet bestdr till stérsta delen
av personalkostnader samt kostnader fér underkonsulter.

Intdktsredovisning av projekt (fastighet)

Magnolia Bostad bedémer att tidpunkten for intdktsredo-
visning av projekt (fastighet) @r nar kontrollen évergdtt till
képaren. Kontrollen bedéms dvergd ndr (i) bindande avtal
ingdtts med képare av projektet (fastigheten), (ii) detaljplan
finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal har ingdtts
med en entreprendr. Avtalet foér totalentreprenad tecknas av
eller férs dver pd képaren. Koncernen bedémer att kontrollen
dver tillgédngen dvergdr vid denna tidpunkt dé det finns ett
legalt bindande avtal med képaren och de betydande riskerna
och férmd&nerna som ar férknippade med dgandet av tillgadng-
en darmed férts dver pd képaren.

Transaktionspriset innehdller rérliga komponenter. Fér hyres-
rattsprojekt, hotell och samhdlisfastigheter &r de rérliga
komponenterna kopplade till den framtida fastighetens hyra/
driftnetto och yta. Rérliga ersdttningsbelopp uppskattas till
det férvantade vardet och tas med i transaktionspriset i s&-
dan utstrdckning att en vasentlig &terféring senare ar mycket
osannolik. Vid utg@ngen av varje rapportperiod uppdateras
det uppskattade transaktionspriset fér att korrekt dterge de
omstdndigheter som féreligger vid rapportperiodens slut. Den
rérliga komponenten fér hyra beror p& garantier begrdnsade i
tid och omfattning kopplade till framtida hyresnivé/driftnetto
och framtida vakansniva for hyresrattsprojekt. Vakansgaran-
tin uppdateras utifrén aktuellt uthyrningslage.

Rorliga komponenter i transaktionspriset kopplade till yta
bestdr av planrisk samt eventuell risk i totalentreprenaden.
Planrisk baseras pd kdnnedom om detaljplanearbetet och
intaktsredovisas vid lagakraftvunnet bygglov dé osdkerhe-
ten kopplad till planrisk upphor. Risk i totalentreprenaden
anses upphora och intdktsredovisas ndr totalentreprenaden
slutforts. Koncernen gor en individuell beddmning av det
forvantade vardet av rérliga komponenter i varje enskilt
projekt. Fér bostadsrattsprojekt har koncernen ett dtagande
mot bostadsrattsforeningen att kdpa osdlda bostadsratter
varvid osdlda bostadsrdtter behandlas som en ytterligare
rorlig komponent i transaktionspriset for bostadsrdttsprojekt,
utéver den rérliga komponenten fér yta bestdende av planrisk
och risk i totalentreprenaden som finns beskrivet ovan. Med
sdlda lagenheter menas att det ska finnas ett bindande avtal
med bostadsrattsinnehavare.

Omvdarderingar av projektens forvantade slutresultat medfor
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt
och medfér att de intdktsredovisas, eller redovisas som en
minskning av intdkter, i den period under vilken transaktions-
priset dndras.

Hyresintdkter

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

Ersattning till anstdllda och styrelse

Ersattning till anstdllda i form av I6ner, betald semester,
betald sjukfrdnvaro med mera samt pensioner redovisas i takt
med intjanandet.

Avgiftsbestdmda pensioner

Inom koncernen finns enbart avgiftsbestdmda pensionspla-
ner. | avgiftsbestdmda planer betalar féretaget faststdllda
avgifter till en extern offentlig eller privat juridisk enhet som
administrerar de framtida pensionsforpliktelserna. Koncer-
nens resultat belastas fér kostnader i takt med att férméner-
na intjdnas. Koncernen har inga ytterligare betalningsforplik-
telser eller andra &taganden né&r avgifterna vél ér betalda.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intékter bestdr av rénteintdkter pd bankmedel,
fordringar och finansiella placeringar. Ranteintdkter redo-
visas med tilldmpning av effektivrantemetoden. Ndr vardet
pd en fordran i kategorin finansiella tillgdngar redovisade till
upplupet anskaffningsvarde respektive [dneskulder har gatt
ner, minskar koncernen det redovisade vardet till det &tervin-
ningsbara vardet, vilket utgérs av bedémt framtida kassa-
flode, diskonterat med den ursprungliga effektiva rantan foér
instrumentet, och fortsdtter att I6sa upp diskonteringseffek-
ten som rdnteintdkt. Rénteintdkter p& nedskrivna tillgdngar
i kategorin finansiella tillgdngar redovisade till upplupet
anskaffningsvarde redovisas till ursprunglig effektiv ranta.

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

Leasing - leasegivare

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell eller opera-
tionell leasing. Finansiell leasing féreligger d& de ekonomiska
riskerna och férménerna férknippade med leasingobjektet i all
vasentlighet har férts over till leasetagaren. | annat fall ar det
frdga om operationell leasing. Koncernen har inga vasentliga
finansiella leasingavtal varfér samtliga leasingavtal redovisas
som operationella leasingavtal, vilket innebdr att leasing-
avgiften férdelas linjart over leasingperioden.

Leasing - leasetagare

Som leasetagare redovisas nyttjanderdtter och leasingskulder
for de allra flesta leasingavtalen i balansrdkningen. Avskriv-
ningar pd nyttjanderdatterna och rantekostnader fér leasing-
skulderna redovisas i resultatrdkningen. | kassaflodesanalysen
redovisas betalningar hanfarliga till amortering pé leasings-
kulden inom finansieringsverksamheten och betalningar han-
forliga till rdntedelen i den lIopande verksamheten.

Leasingskulden varderas vid anskaffningstillfallet till nuvérdet
av obetalda leasingavgifter vid inledningsdatumet. Leasings-
kulden ékar darefter med rantekostnader pd leasingskulden
och minskar med betalda leasingavgifter. Nyttjanderatten
redovisas initialt till anskaffningsvarde, det vill sdga leasings-
kuldens ursprungliga varde. Nyttjanderdtten skrivs ddrefter
av dver nyttjandeperioden. Leasingavgifterna diskonteras
med den marginella ldnerdntan. Koncernen tilldmpar de un-
dantag som standarden till&ter avseende korttidsleasingavtal
och leasingavtal for vilka den underliggande tillgdngen &r av
l&gt varde. Dessa leasingavtal redovisas som évriga kostna-
der. Efter inledningsdatumet omvarderas leasingskulden for
att &terspegla omprdvningar och &ndringar av leasingavtalet.
Omvdarderingen av leasingskulden justeras mot nyttjanderdat-
ten. Vinster eller férluster hanforliga till andringar av lea-
singavtal redovisas i resultatrakningen.
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Skatter

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

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende
aktuellt &r, med tilldmpning av de skattesatser som ar beslu-
tade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hanférs
dven justering av aktuell skatt hanfoérlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden
med utgdngspunkt i tempordra skillnader mellan redovisade
och skattemdssiga vérden pd tillgdngar och skulder. Uppskju-
ten skatt redovisas inte for temporar skillnad som uppkom-
mit vid férsta redovisningen av tillgédngar och skulder som ar
tillgadngsférvarv och som vid tidpunkten for transaktionen
varken pdverkar redovisat eller skattemdassigt resultat. Vidare
beaktas inte tempordra skillnader hanforliga till andelar i dot-
ter- och intresseféretag som inte férvantas bli &terférda inom
overskddlig framtid. Uppskjuten skatt berdknas med tillamp-
ning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
mdan det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Vardet pd uppskjutna skattefordringar reduceras ndr det inte
ladngre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Foérvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte

att erhdlla hyresintékter eller vardestegring eller en kombi-
nation av dessa. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas nor-
malt pd balansrdkningen pd avtalsdagen, om inte kontrollen
6vergdr fran saljaren vid ett annat tillfalle. Om kontrollen dver
tillgdngen dvergdr frdn sdljaren vid ett annat tillfalle redovisas
férvaltningsfastigheten fran och med denna andra tidpunkt.

Tillkommande utgifter Iadggs till det redovisade vdardet endast
om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som
ar férknippade med tillgdngen kommer att komma féretaget
till del och anskaffningsvardet kan berdknas pd ett tillforlitligt
satt. Utgifter for reparation och underhdll kostnadsférsiden
period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde pd
balansdagen. Verkliga varden dr det bedéomda belopp som
skulle erhdllas i en transaktion vid vardetidpunkten mellan
kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomférs. Varderingarna gors
vid varje kvartalsskifte och samtliga férvaltningsfastigheter
externvdrderas minst en g@ng per ar. S&vdl orealiserade som
realiserade vardeférdndringar redovisas i resultatrdkningen
under rubriken Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter i
rorelseresultatet.

Intakt frén forsaljning av férvaltningsfastighet redovisas
normalt pd avtalsdagen om inte kontrollen dvergdr till képa-
ren vid ett annat tillfalle. Kontrollen dver tillgdngen kan ha
overgdtt vid ett annat tillfalle an avtalsdagen och om sd har
skett intdktsredovisas fastighetsférsdljningen vid denna an-
dra tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt
beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker
och férmdner samt engagemang i den [6pande férvaltningen.

Immateriella anldggningstillgdngar
Immateriella tillgdngar som férvarvats av féretaget ér redovi-

88 Magnolia Bostad 2019

sade till anskaffningsvarde minus ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar. Utgifter for internt genererad goodwill
och varumadrken redovisas i resultatrdakningen som kostnad dé&
de uppkommer. Tillkommande utgifter Idggs till anskaffnings-
vardet endast om de 6kar de framtida ekonomiska férdelarna
som Overstiger den ursprungliga bedémningen och utgifterna
kan berdknas pd ett tillforlitligt satt. Alla andra utgifter kost-
nadsférs ndr de uppkommer.

Materiella anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som en tillgadng i
balansrdkningen néar det pé basis av tillganglig information
ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r
forknippad med innehavet tillfaller bolaget och att anskaff-
ningsvardet for tillgdngen kan berdknas pad ett tillforlitligt
satt. Materiella anldggningstillgdngar &r redovisade till an-
skaffningsvarde med avdrag for planenliga avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningsprinciper fér immateriella och materiella
anldggningstillgdngar

Avskrivningar enligt plan baseras pd ursprungliga anskaff-
ningsvdrden minskat med berdknat restvarde. Avskrivning
sker linjart dver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.
Licenser 5ar
Maskiner och inventarier 3-54ar

Nedskrivningar

Redovisade varden fér bolagets tillgdngar prévas vid varje ba-
lansdag fér att bedéma om det finns indikation p& nedskriv-
ningsbehov. Om sddan indikation finns ber&knas tillgdngens
dtervinningsvarde som det hégsta av nyttjandevardet och
nettoférsaljningsvardet. Nedskrivning gérs om dtervinnings-
vardet understiger det redovisade vdardet. En nedskrivning
dterférs endast om tillgédngens redovisade varde efter aterfo-
ring inte dverstiger det redovisade varde som tillgdngen skulle
haft om nedskrivning inte skett. Fér goodwill och immateriella
tillgdngar med obestdmbar nyttjandeperiod prévas nedskriv-
ningsbehovet érligen.

Exploaterings- och projektfastigheter

Exploaterings- och projektfastigheter innehas i syfte att ut-
veckla och avyttra bostdader, s&val hyresrétter som bostads-
ratter. Fastigheterna redovisas som omséttningstillgéngar,
&ven om vissa fastigheter i avvaktan pd utveckling forvaltas
med hyresintdkter. Redovisning sker till det Iadgsta av anskaff-
ningsvdrde och nettoférsdljningsvdrde. Exploaterings- och
projektfastigheter redovisas i sin helhet som tillgdng vid
tilltrade. | vissa avtal om tillgdngsférvary férekommer till-
ladggskopeskillingar som utgdr om vissa héndelser intraffar

i framtiden. Dessa tilldggskodpeskillingar redovisas ndr den
underliggande hdandelse som gor att en tillaggskoépeskilling
ska utgd intraffar. Eventuell skatterabatt vid férvarvy minskar
fastighetens anskaffningsvarde.

Avsdattningar och eventualférpliktelser

En avsattning redovisas i balansrdkningen ndr bolaget har en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en
intraffad hdndelse och det dr troligt att ett utfléde av ekono-
miska resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen
samt en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar
effekten av ndritiden betalning sker ar vasentlig, berdknas
avsdttningar genom diskontering av det forvantade framti-
da kassaflddet till en rantesats fére skatt som &terspeglar
aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvdrde och, om
det ar tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden.
Avsdttningar omprévas vid varje bokslutstillfdlle.
Eventualférpliktelser ar majliga forpliktelser som héarrdr frén
intraffade hdndelser och vars forekomst kommer att bekraf-
tas endast av att en eller flera osdkra framtida hdndelser, som



inte helt ligger inom féretagets kontroll, intraffar eller uteblir.
Som eventualférpliktelser redovisas ocksd ansprék som hérrér
frédn intraffade handelser, men som inte redovisas som skuld
eller avsattning eftersom det inte &r troligt att ett utfléde

av resurser kommer att krévas fér att reglera ansprdket och/
eller att beloppets storlek inte kan berdknas med tillracklig
sdkerhet.

Finansiellainstrument

En finansiell tillg&ng eller finansiell skuld tas upp i balansr&k-
ningen ndr bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmdssi-
ga villkor. Finansiella tillgdngar tas bort frédn balansrakningen
ndr rattigheternaiavtalet realiseras, férfaller eller bolaget
p& annat satt férlorar kontrollen dver dem. Finansiella skulder
tas bort fradn balansrdkningen nar férpliktelsen i avtalen full-
goérs eller pd annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen
inkluderar pd tillgdngssidan likvida medel, kundfordringar,
andra ladngfristiga fordringar, évriga fordringar samt derivat
och vardepapper. Bland skulder aterfinns leverantérsskulder,
l&neskulder, évriga skulder samt derivat. Bolaget tilldmpar ej
sdkringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffnings-
vdrde motsvarande instrumentets verkliga varde vid for-
vdrvstidpunkten med tillagg fér transaktionskostnader for
alla finansiella instrument férutom de som tillhor kategorin
finansiell instrument som redovisas till verkligt varde via resul-
tatrdkningen vilka redovisas exklusive transaktionskostnader.
Redovisning sker darefter beroende av hur de har klassificer-
ats enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgdngar bestdr av tre undergrupper:
finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultat-
rakningen, finansiella tillgédngar varderade till upplupet
anskaffningsvarde samt finansiella tillgdngar véarderade till
verkligt varde via 6vrigt totalresultat.

Likvida medel och spérrkonto

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

Klassificering av skuld- och egetkapitalinstrument beskrivs
nedan:

Skuldinstrument ar de instrument som uppfyller definitionen
av finansiell skuld frén emittentens perspektiv, sésom kund-
fordringar och I&nefordringar. Koncernen klassificerar sina
skuldinstrumentien av féljande tvé varderingskategorier:

Finansiella tillgédngar varderade till upplupet anskaffningsvérde
Tillgdngar som innehas i syfte att inkassera avtalsenliga kas-
safléden som endast utgdr betalningar av kapitalbelopp och
rdnta, och som inte ar identifierade som varderade till verkligt
vdrde via resultatet, varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Det redovisade vardet av dessa tillgdngar justeras med even-
tuella redovisade férvantade kreditforluster. Ranteintakter
fradn dessa finansiella tillgédngar redovisas i finansnettot med
tilldmpning av effektivrantemetoden.

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta
efter avdrag for osdkra fordringar som beddmts individuellt.
Hyresfordringars forvantade 16ptid ar kort, varfor vardet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering.

Fordringar ar redovisade till anskaffningsvdrden minskat med
eventuell nedskrivning. En fordran provas individuellt avseen-

de beddémd foérlustrisk och upptas till det belopp varmed den
berdgknas inflyta. Nedskrivningar gérs for osdkra fordringar
och redovisas i rérelsens kostnader.

Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt vdrde via resultatet
Tillgdngar som inte uppfyller kriterierna fér upplupet anskaff-
ningsvdrde vdarderas till verkligt varde via resultatet. Vinst eller
forlust pd ett skuldinstrument som efter férsta redovisningen
varderas till verkligt varde via resultatet och inte ingdri ett
sdkringsférhdllande redovisas i finansnettot nér den uppstar.
Ranteintdkter frén dessa finansiella tillgédngar redovisas i
finansnettot med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Skuldinstrument omklassificeras endast ndr koncernens af-
farsmodell for hantering av dessa tillgdngar dndras.

Egetkapitalinstrument dr instrument som uppfyller definitio-
nen av eget kapital ur emittentens perspektiv, vilket innebdr
instrument utan kontraktsmassig skyldighet att betala och
som beldgger en residual ratt i emittentens nettotillgdngar.
Vinst eller férlust pd egetkapitalinstrument som redovisas till
verkligt varde via resultatet redovisas i finansnettot.

Finansiella tillgdngar vdrderade till verkligt vérde via resultatet
Investeringar i andelar i andra féretag dn koncernféretag,
joint ventures och intresseféretag ingdr i finansiella tillgdngar
vdrderade till verkligt vdrde via resultatet.

Kategorin finansiella skulder bestdr av tvd undergrupper:
finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultat-
rdkningen samt finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde.

Finansiella skulder varderade till verkligt vérde via resultat-
rékningen

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via
resultatrakningen bestdr av derivatinstrument. Derivatinstru-
ment vdrderas i koncernredovisningen till verkligt vérde med
vdardefordandringar redovisade i resultatrakningen.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde
Avser alla andra finansiella skulder som till exempel uppl&-
ning, leverantérsskulder, upplupna kostnader for tjanster och
varor som likvidregleras. Finansiella skulder (réntebdrande 1&n
och annan finansiering), med undantag foér korta skulder dar
ranteeffekten ar ovdsentlig, varderas initialt till verkligt varde
och ddrefter till upplupet anskaffningsvérde med tillémpning
av effektivrantemetoden. Leverantérsskulder och andra skul-
der med kort férvantad 16ptid varderas utan diskontering till
nominellt belopp. Skuld redovisas nér motparten har preste-
rat och avtalsenlig skyldighet att betala féreligger, dven om
faktura dnnu inte mottagits. Leverantérsskulder redovisas
ndr faktura mottagits.

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

Kassaflédesanalys

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

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréattat sin drsredovisning enligt drsre-
dovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Aven Ré&det for finansiell rapporterings uttalanden gallande
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for noterade féretag tillémpas. RFR 2 innebdr att moderbola-
get i d&rsredovisningen for den juridiska personen ska tilldmpa
samtliga av EU godkdnda IFRS och uttalanden sd ldngt detta
ar majligt inom ramen fér &rsredovisningslagen och med
hdnsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som ska

goéras i férhdllande till IFRS. Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt anskaffningsvarde-
metoden. Férvarvsrelaterade kostnader fér dotterbolag ingdr
som en del i anskaffningsvardet for andelar i koncernféretag.
Det redovisade vardet for andelar i koncernforetag provas
avseende eventuellt nedskrivningsbehov d& sddan indikation
foreligger.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket
innebdr att koncernbidrag som erhdlls eller ldmnas redovisas
som bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning redovisas
som finansiell intakt hos mottagaren. Aktiedgartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier
och andelar hos givaren, i den mdan nedskrivning ej erfordras.
Erhélina aktiedgartillskott redovisas som en &kning av fritt
eget kapital.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas inte enligt IFRS 9, Finansiella
instrument, utan redovisas enligt ldgsta vardets princip enligt
Arsredovisningslagen, ARL.

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

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal ersatte IAS 17 frédn och med 1januari
2019. Enligt den nya standarden ska de flesta leasade tillgéng-
ar redovisas i balansrdkningen, vilket kommer att leda till en
hogre balansomslutning och en lagre soliditet. For leasegi-
varen innebd&r den nya standarden inte ndgra stdrre skillna-
der. Magnolia Bostad har valt att inte tilldmpa standarden
retroaktivt.

Fér Magnolia Bostad innebdér den nya standarden fér ingdng-
en av 2019 en tillgdng och skuldpost i balansrdkningen om

64 mkr. | allt vasentligt bestdr posten av parkeringsplatser
som Magnolia Bostad hyr fér vidareuthyrning i tre projekt
samt hyra for de lokaler i vilka Magnolia Bostad bedriver sin
verksamhet.

Mkr 2019
Atagande fér operationella leasingavtal per 31december

2018 81
Diskontering av dessa med koncernens marginella

l&nerénta 7,1 % b4
Avgdr: Korttidsleasingavtal -0
Avgdr: Leasingavtal dér den underliggande tillgdngen ar

av lagt vérde -0
Leasing skuld per 1januari 2019 64

For mer information om leasingdtaganden se not 7- Leasing -
leasetagare.
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Not2 Kiritiska bedémningar

och uppskattningar

Att upprdatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att styrelsen och féretagsledningen gér bedémning-
ar och uppskattningar samt gér antaganden som péverkar
tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgdngar, skulder, intékter och kostnader. Upp-
skattningarna och antagandena ér baserade pé historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rddande
férhdallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa upp-
skattningar och antaganden anvdnds sedan for att bedéma
redovisade varden pd tillgdngar och skulder som inte annars
framgadr tydligt frdn andra kdllor. Det verkliga utfallet kan av-
vika frdn dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskatt-
ningarna och antagandena ses dver regelbundet.

Resultatavrdkning

Bostadsrattsprojekt vinstavrédknas frén och med den dag dé
(i) bindande avtal ingdtts med bostadsrattsféreningen om
uppférande av bostadsratter, (ii) detaljplan finns, och (iii)
bindande totalentreprenadavtal har ingdtts med en entrepre-
nor. Avtalet for totalentreprenad tecknas av eller férs dver pé
bostadsrattsféreningen. Koncernen gér en individuell bedom-
ning av reserveringsbehovet i varje enskilt projekt. Redovisade
intdkter baserar sig p& dverenskommen képeskilling efter
avdrag for osdlda bostadsratter. Med sdlda ldgenheter menas
att det ska finnas ett bindande avtal med bostadsrattsin-
nehavare. Koncernen héller tillbaka intakter fér osékerheten
kopplad till planrisken baserat p& kdnnedom om detaljplane-
arbetet. Uppldsning av planriskreserven sker vid lagakraft-
vunnet bygglov ndr osdkerheten kopplat till planrisk forsvinner.
Koncernen héller ocksa tillbaka intékter fér eventuell risk i
totalentreprenaden. Omvdarderingar av projektens forvantade
slutresultat medfor korrigering av tidigare upparbetat resul-
tat i berdrda projekt. Denna prognos&ndring ingdr i periodens
redovisade resultat. Bedomda férluster belastar i sin helhet
direkt periodens resultat i den period de identifieras.

Hyresrattsprojekt vinstavraknas den dag dé (i) bindande
avtal ingdtts med en kdpare av hyresrdttsprojektet, (ii)
detaljplan finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal har
ingdtts med en entreprendr. Avtalet for totalentreprenad
tecknas av eller fors 6ver pd kdéparen. Koncernen gor en indivi-
duell bedémning av reserveringsbehovet i varje enskilt projekt.
Koncernen stdéller vissa garantier for projektet avseende va-
kans och hyresnivéd for vilka koncernen héller tillbaka intakter
utifrdn de specifika férhallanden som férekommer i respektive
projekt. Omvdérdering for rorlig ersattning kopplade till hyres-
garanti sker I6pande utifrén aktuellt uthyrningsldge. Koncer-
nen haller tillbaka intékter fér planrisk baserat p& kénnedom
om detaljplanearbetet. Uppldsning av planriskreserveringen
sker vid lagakraftvunnet bygglov ndr osdkerheten kopplat till
planrisk férsvinner. Koncernen héller ocksé tillbaka intakter fér
eventuell risk i totalentreprenaden. Rérliga ersdttningsbelopp
uppskattas till det forvantade vardet och tas med i transak-
tionspriset i s&dan utstréckning att en vasentlig dterféring
senare dr mycket osannolik. Bedémning och uppskattning

av rorliga komponenter att inkludera i transaktionspriset
baseras i stor utstrackning pd en bedémning av framtida
forvantad prestanda och all information (historisk, aktuell
och prognostiserad) som rimligen finns tillganglig foér oss.
Omvarderingar av projektens forvantade slutresultat medfér
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt.
Denna prognosdndring ingdr i periodens redovisade resultat.
Bedémda férluster belastar i sin helhet direkt periodens resul-
tatiden period de identifieras.



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

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas fér tem-
pordra skillnader och foér outnyttjade underskottsavdrag. Var-
deringen av underskottsavdrag och koncernens férméga att
utnyttja underskottsavdrag baseras pd féretagsledningens
uppskattningar om framtida skattepliktiga inkomster. D& en
stor del av koncernens intdkter enligt nuvarande skatteregler
behandlas som ej skattepliktiga intdkter har féretagsledning-
en gjort bedémningen att ingen uppskjuten skattefordran for
underskottsavdrag redovisas.

Klassificering exploaterings- och projektfastigheter och
férvaltningsfastigheter

Vid foérvarv av en fastighet gérs en bedémning om fastig-
heten ska utvecklas eller anvandas som forvaltningsfastig-
het. Bedémningen fér p&verkan pd koncernens resultat och
finansiella stdlining d& hanteringen &r olika redovisningsmds-
sigt. Fastigheter som ska utvecklas utgér exploaterings- och
projektfastigheter. Exploaterings- och projektfastigheter
redovisas som varulager dd avsikten &r att sélja fastigheterna
efter fardigstdallande. Vardering sker till det lagsta av anskaff-
ningsvdrde och nettoférsaljningsvarde. Forvaltningsfastig-
heter innehas daremot i syfte att generera hyresintdkter och
vdrdestegringar. Vdardering av férvaltningsfastigheter sker till
verkligt varde med vdrdeférdndring via resultatrdkningen.

Féretagsledningen gér en individuell bedédmning av varje
fastighet for att avgéra om syftet ar att utveckla och avyttra
bostdder, s&val hyresratter som bostadsratter, eller om syftet
&r att dga fastigheterna l&ngsiktigt.

Avgrénsning mellan rérelseférvérv och tillgdngsférvérv

Vid férvarv av verksamheter gérs en bedémning av hur re-
dovisning av férvarvet ska ske baserat pd féljande kriterier;
forekomsten av anstdllda och komplexiteten iinterna proces-
ser. Vidare beaktas antalet verksamheter och féorekomsten av
avtal med olika grader av komplexitet. Hog férekomst enligt
dessa kriterier innebdr att forvarvet klassificeras som ett
rérelseférvary och ladg féorekomst som ett tillgdngsfarvarv.

Foretagsledningen bedémer vid varje enskilt forvarv vilka kri-
terier som &r uppfyllda. Under &r 2019 och 2018 har féretags-
ledningen gjort bedémningen att enbart tillgdngsférvarv har
genomforts.

Tilliggskdpeskillingar vid tillgdngsférvérv

| vissa tillgdngsforvary férekommer tillaggskdpeskillingar som
ska utgd om vissa handelser intraffar i framtiden. Dessa
tillaggskopeskillingar redovisas nar den underliggande hdandel-
se som gér att en tilldaggskdpeskilling ska utgd intraffar.

Finansiella risker och
finanspolicy

Koncernen dar genom sin verksamhet exponerad for olika slag
av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer
i foretagets resultat och kassafléde till foljd av férandring-

ar i till exempel réntenivder. Bolaget utsatts framfér allt

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

Not 3

Bolagets finansiella risktagande och stdllning kan utlédsas av
bland annat nyckeltalen soliditet, rantetdckningsgrad och
beldningsgrad. | kreditavtalen med banker och kreditinsti-
tut finns det ofta fastlagda grdnsvarden, s k covenants, for
just de tre nyckeltalen. Bolagets egna mal stammer val med
bankernas krav. Fér 2019 uppfyller bolaget samtliga mél och
krav. Fér att utdelning ska f& utbetalas eller &terkdp av aktier
ska f& ske mdste koncernens soliditet enligt senaste publice-
rade finansiella rapport vid utbetalningstillfdllet éverstiga 30
procent testat proforma inklusive relevant utbetalning. Fér en
beskrivning av bolagets risker och riskhantering se avsnittet
Riskhantering i forvaltningsberdttelsen.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig
likviditet fér att méta kommande betalningsdtaganden. Lé-
pande upprdttas interna likviditetsprognoser for kommande
tolv mdnader, dér samtliga kassaflédespdverkande poster
analyseras i aggregerad form. Syftet med likviditetsprog-
nosen dr att verifiera behovet av kapital. Kapitalbindning
utvarderas individuellt for respektive projektfinansiering och
synkroniseras med respektive projekts [6ptid. Matchning av
kassaflédden fran forward funding och slutlikvid frén képare
med forfall pd finansiering efterstrédvas. Magnolia Bostad har
som policy att ha en likviditet om 300 mkr exklusive check-
rakningskredit. Kortsiktigt kan koncernens kassa vara lagre.
Beslut om investeringar som innebdr att koncernens limit om
likviditet om 300 mkr underskrides ska beslutas av styrelsen.
Per arsskiftet uppgick likvida medel till 440 mkr (395). Utéver
likvida medel fanns outnyttjade beviljade krediter om 788 mkr
(834), varav outnyttjad checkrdackningsredit uppgdr till 50 mkr.

Nedan visas en I6ptidsanalys fér finansiella skulder. Tabellen
innehdller odiskonterade kassafléden baserade p& avtalstid-
punkt och inkluderar b&de ranta och nominellt belopp.

Léptidsanalys Sver
2019-12-31 O-1ar 1-2é4r  2-3ér  3-5ar 5ar
Rdntebdrande

skulder 869 1091 544 222 -
Leasingskulder 16 14 6 10 19
Skulder till

intresseféretag 1 - - - -
Leverantdrsskulder 53 - - - -
Ovriga skulder 162 - - - -
Summa 1101 1105 550 232 19
Léptidsanalys Bver
2018-12-31 O-1ér 1-2&r  2-3ér  3-5&r 5ar
Rdntebdrande

skulder 416 764 804 623 -
Skulder till

intresseféretag 2 20 - - -
Leverantérsskulder 23 - - - -
Ovriga skulder 181 34 - - -
Summa 622 818 804 623 -

Av kassafléden fran rantebarande skulder inom O-14&r om 869
mkr (416) intraffar 516 mkr (172) inom 6 m&nader och 353 mkr
(244 ) efter 6 m&nader men inom 12 ménader.

Maijoriteten av bankfinansieringen ar kopplad till olika enskil-
da projekt dar &terbetalning av skuld kommer att ske i sam-
band med Magnolia Bostads frédntrade dé& férsdljningslikvid
erhdlls frén képare av projektet. Av [&neférfall under 2020 och
2021 utgors 107 mkr respektive 130 mkr av sdkerstdllda fast-
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ighetsl@n som beddms kunna refinansieras vid férfall utéver
detta dr 201 mkr respektive 132 mkr korta projektrelaterade
1&n som bedéms kunna &terbetalas vid forfall.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhdllas eller endast erhdllas till kraftigt kade kostnader. For
att hantera den risken finns i Finanspolicyn regler betraf-
fande spridningen av kapitalbindning for kreditstocken samt
storleken pd outnyttjade ldneramar och placeringar. Refinan-
sieringsrisken minskar genom att strukturerat och i god tid
starta refinansieringsprocessen. For stérre |[&n pdbdrjas pro-
cessen senast 9 manader fére forfallodagen. Koncernen har
ett soliditetsma&l om minst 30 procent. En hdgre soliditet gor
Magnolia Bostad till en stabilare [dntagare. Utestdende obli-
gationer innehdller vissa begransningar for vilken typ av skuld
som far tas upp. Enligt villkoren fér utestdende obligationer
s& mdste koncernens soliditet enligt senaste publicerade fi-
nansiella rapport vid l&netillfallet dverstiga 30 procent testat
proforma inklusive relevant |&n fér att Magnolia Bostad ska f&
ta upp ny obligationsskuld eller annan skuld som &r pari passu,
eller efterstalld, befintliga obligationer. Inga begransningar
avseende upptagande av projektrelaterade skulder finns i
villkoren for utestdende obligationer.

Kreditrisk

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte
kan fullgéra sina dtaganden gentemot bolaget. Den maxima-
la kreditexponeringen motsvarar tillgdngarnas redovisade
vdrde och uppgdr till 1925 mkr (1933). Kreditrisken bland
fordringar fér fastighetsforsaljningar bedéms vara begran-
sad dd risken att motparterna inte skulle kunna fullgéra sina
dtaganden bedéms vara l&g. Av koncernens Andra ldngfristi-
ga fordringar och Ovriga fordringar om totalt 1177 mkr (1418),
i vilka fordringar fér fastighetsfdrsaljningar ingdr, ar 353 mkr
(209) fordringar p& motparter med investment grade i kredit-
betyg av ett oberoende kreditvarderingsinstitut. Motparter
fér dvriga fordringar saknar kreditbetyg frédn oberoende kre-
ditvarderingsinstitut, dar majoriteten ar koncentrerad mot ett
f&tal motparter som Alecta pensionsférsakring dmsesidigt,
vdara samarbetspartners Slatté och svenska fastighetsbolag
som Viva Bostad och Heba. Totalt uppgdr fordringarna pé
dessa fyra parter till 431 mkr (613). Av kvarvarande fordringar
ar 175 mkr (42) mot svenska bostadsrattsféreningar.

FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Finansiella tillgdngar/skulder
varderade till verkligt varde via
resultatrakningen

2019-12-31
Koncernen

Per arsskiftet uppgdr férfallna fordringar till O mkr (0). Av
koncernens omsdattning ar 29,9 procent (O) till motpart med
investment grade i kreditbetyg. Bolaget ar dven exponerat fér
kreditrisk i den man éverskottslikviditet ska placeras. Medel
pd kassakonton samt eventuella placeringar fér inte éverstiga
750mkr i exponering mot en och samma bankkoncern.

Marknadsrisk

Rénterisk

Rénterisk kan dels bestd av férandring i verkligt vérde till foljd
av forandringar i réntor - prisrisk, dels fordandringar i kassaflo-
de - kassaflodesrisk. Rantebindningstiden ar en viktig faktor
som pdverkar rénterisken. Ladnga rantebindningar innebar
hégre prisrisk och korta rdntebindningstider innebdr hégre
kassaflodesrisk. Koncernen stravar efter att ha en kort rante-
bindningstid.

Koncernens exponering for ranterisk i form av stigande mark-
nadsrdntor illustreras av en kdnslighetsanalys. Rantekost-
naderna under &ret uppgick till =189 mkr (<150) och genom-
snittlig radnta vid &rsskiftet uppgick till 7,0 procent (7,1). Vid en
6kning av STIBOR 3M med en procentenhet skulle koncernens
rantekostnad for rakenskapséret 6ka med ca 23 mkr (19).

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga
koncernens formaga att fortsatta sin verksamhet, s& att den
kan fortsatta att generera avkastning till aktiedgarna och
nytta fér andra intressenter, och att uppratthalla en opti-
mal kapitalstruktur fér att hdlla kostnaderna fér kapitalet
nere. Fér att uppratthdlla eller justera kapitalstrukturen kan
koncernen férdndra den utdelning som betalas till aktiedgar-
na, Gterbetala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller
sdlja tillgdngar fér att minska skulderna.

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

Under 2019 var koncernens strategi att upprétthdlla en soli-
ditet p& minst 30 procent. Soliditeten per 31 december 2019
var 29,6 procent (30,3). Koncernens strategi ar oférdndrad
jamfoért med féregdende ar.

Finansiella skulder
vérderade till upplupet
anskaffningsvérde

Upplupet
anskaffningsvéarde

Tillgédngar i balansrékningen

Fordringar hos intresseféretag

Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav
Andra l&ngfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Likvida medel

Summa
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- 265 -
31 - -
- 578 -

- 599 -

- 440 -
31 1925 =



FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Finansiella tillgdngar/skulder
vdrderade till verkligt varde via
resultatrdakningen

2019-12-31
Koncernen

Finansiella skulder
vérderade till upplupet
anskaffningsvérde

Upplupet
anskaffningsvérde

Skulder i balansrékningen

Langfristiga rantebdrande skulder

Skulder till intresseforetag

Ovriga langfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder
Leverantérsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa

- - 1667

- - 736
- - 53

= - 2654

FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Finansiella tillgdngar/skulder
vdrderade till verkligt vérde via
resultatrékningen

2018-12-31
Koncernen

Finansiella skulder
vérderade till upplupet
anskaffningsvérde

Upplupet
anskaffningsvéarde

Tillgédngar i balansrékningen

Fordringar hos intresseféretag

Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav
Andra l&ngfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Likvida medel

Summa

Skulder i balansrakningen

Langfristiga rantebdrande skulder

Skulder till intresseféretag

Ovriga langfristiga skulder

Kortfristiga ranteb&rande skulder
Leverantoérsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa

- 978 -

- 440 -

- 395 -
31 1933 -

- - 1914

- - 34
- - 278
- - 23
- - 108

= - 2448

Det redovisade vardet av samtliga finansiella tillgdngar och
skulder beddms inte avvika véasentligt frédn det verkliga vardet
utom for obligationsldn dar verkligt vérde bedéms uppgd till
1427 mkr (1440) jamfort med bokfért varde om 1441 mkr (1
428). Verkligt varde for obligationsldn har bedémts enligt nivé
1, vilket innebdr att véardet harleds frédn noterade priser pé

en aktiv marknad. Kundfordringar, évriga fordringar, likvida
medel, leverantérsskulder samt vissa dvriga skulder har en
kvarvarande livslangd p& mindre &n 6 manader varfor det
redovisade vardet anses reflektera det verkliga vardet. Majo-
riteten av de rantebarande bankl&nen |6per med rérlig ranta
varvid det redovisade vdrdet anses reflektera verkligt varde.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resul-
tatrdkningen avser ett onoterat innehav i Norefjell Prosjekt-
utvikling AS. Innehavet har varderats baserat pd en trans-
aktion mellan tvd oberoende parter justerat fér storleken pé&
innehavet ijamforelse med den observerade transaktionen.
Verkligt varde for innehavet i Norefjell Prosjekutvikling AS
har beddmts enligt niva 3 i verkligt varde hierarkin dé vardet
baseras pé& det justerade vardet av en transaktion pé en ej
aktiv marknad.

Not4 Koncernens

sammansattning

Verksamheten i Magnolia Bostad koncernen bedrivs i ett fler-
tal bolag i koncernen. Agandet i verksamhetsdrivande bolag
ar utspritt pd flera olika holdingbolag som &gs antingen direkt
eller indirekt av Magnolia Bostad AB. Fér uppgift om Magnolia
Bostad AB:s dotterbolag se not 34 — Andelar i koncernféretag.

| samband med att Fredrik Lidjan tilltraddde som VD ingicks

en 6verenskommelse med Fredrik Lidjan AB och bolaget

om att Fredrik Lidjan AB ska investera pd marknadsmés-

siga villkor med en dgarandel om 10 procent och Magnolia
Bostad investerar och erhdller en dgarandel om 90 procent

i de aktiebolag ddr hyresrattsprojekt kommer att bedrivas.
Overenskommelsen kan &ven omfatta bostadsrétter om det
gdller samma tomt och bostadsrattsdelen utgér en mindre
del av det totala projektet. Fredrik Lidjan AB innehar sdledes
ett minoritetsintresse om 10 procent i dessa bolag genom sitt
10-procentiga dgande av Magnolia Holding 3 AB. Av minorite-
tens totala intresse i koncernen om 103 mkr (156) utgér Fredrik
Lidjan AB:s andel av Magnolia Holding 3 AB 3 mkr (11) och
andelen av drets resultat uppgdr till =1 mkr (-13).
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P& extra bolagsstémma i Magnolia Bostad AB den 13 okto-
ber 2017 antogs en ny minoritetsdgarstruktur att ersatta
den tidigare. Projekt som utvecklas i aktiebolag i den gamla
minoritetsdgarstrukturen I6per vidare men inga nya projekt
kommer allokeras till dessa bolag.

Den nya strukturen innebdr att Fredrik Lidjan AB kommer

att saminvestera i bolagets samtliga framtida projekt p&
marknadsmadssiga villkor med en dgarandel om 8 procent

i Magnolia Holding 4 AB samt i Magnolia Hotellutveckling

2 AB. Vid framtida hotellprojekt kommer Clas Hjorth ha en
dgarandel om 16 procent i Magnolia Hotellutveckling 2 AB.
Magnolia Bostad investerar och erhdller dérmed en dgarandel
om 92 procent i de aktiebolag ddr hyresratter, bostadsrat-
ter, dldreboenden samt samhdllsfastigheter utvecklas och

en dgarandel om 76 procent i framtida hotellprojekt. De nya
avtalen stracker sig fram till 2020 fér hotellprojekt samt 2022
for samtliga 6vriga projekt. Minoritetens andel av Magnolia
Holding 4 AB uppgdr till 46 mkr (22) och minoritetens andel av
resultatet i Magnolia Holding 4 AB uppgdr till 29 mkr (15).

Minoritetens andel i Magnolia Hotellutveckling 2 AB uppgdr
till 10 mkr (14) och minoritetsandelen av resultatet i Magnolia
Hotellutveckling 2 AB uppgdr till O mkr (-3).

| koncernbolaget Moutarde Holding AB, i vilket projekten
Senapsfabriken etapp 1och 2i Uppsala bedrivs, finns det en
minoritet vars andel av resultatet i dessa projekt uppgdr till

23,7 procent, vilket utgdr 2 mkr (-4) av minoritetsandelen av
drets resultat. Totalt uppgdr minoriteten i Moutarde Holding
AB till 45 mkr (106).

| Magnolia Vardfastigheter AB fanns tidigare minoritet om
15 procent, under forsta kvartalet 2019 képtes denna mino-
ritet ut for en képeskilling om 3 mkr. Minoriteten i Magnolia
Vardfastigheter AB:s andel av drets resultat uppgdr till — mkr
(3), totalt uppgdr minoriteten till - mkr (4). Detta ar utdver
det minoritetsintresse som Fredrik Lidjan AB har genom sitt
8-procentiga dgande i Magnolia Holding 4 AB.

| vissa av koncernens l&neavtal férekommer villkor som
begransar férmdagan att dverldta kontanter eller andra till-
géngar till andra féretag inom koncernen.

For ytterligare beskrivning av minoritetsdgarstruktur samt
koncernens sammansdattning se dven sidan 124 - 125 i bolags-
styrningsrapporten.

Nedan presenteras finansiell information i sammandrag fér
underkoncernen som har icke-kontrollerande intressen. Under
2019 har utdelningar om 6 mkr (7) utbetalts till minoritetsa-
gare i Magnolia Holding 3 AB, 5 (=) mkr utbetalts till mino-
ritetsdgare i Magnolia Holding 4 AB, 4 mkr (<) utbetalts till
minoritetsdgare i Magnolia Hotellutveckling 2 AB och 63 mkr
(=) till minoritetsdgare i Moutarde Holding AB.

Moutarde Magnolia Magnolia
Holding AB Holding 3AB Holding 4 AB
2019 2018 2019 2018 2019 2018
Anléaggningstillgédngar 192 324 395 536 Q64 456
Likvida medel 4 2 125 77 102 27
Ovriga omsattningstillgangar 70 234 692 596 440 653
Summa tillgéngar 266 560 1212 1210 1506 1136
Eget kapital 191 447 34 106 576 280
Langfristiga skulder - 34 59 59 406 134
Kortfristiga skulder 75 78 1119 1045 524 722
Summa eget kapital och skulder 266 560 1212 1210 1506 1136
Nettoomsdattning 4 -16 133 104 202 350
Rorelsekostnader -1 -1 -140 -182 -136 -170
Vardeférandring férvaltningsfastighet - - 80 20 268 46
Resultat frdn andelariintressefdretag och joint ventures - - -22 -12 98 8
Finansnetto -1 -61 -53 -37 -29
Inkomstskatt o] - -1 -2 -36 -13
Arets resultat 10 -18 -1 -126 358 192
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Magnolia Magnolia
Hotellutveckling 2 AB Vardfastigheter AB
2019 2018 2019 2018
Anléggningstillgéngar 24 24 15 135
Likvida medel 0] (0] 26 5
Ovriga omsattningstillgéngar 22 39 107 45
Summa tillgédngar 46 63 249 186
Eget kapital 40 57 20 28
Langfristiga skulder 4 4 70 1
Kortfristiga skulder 5 1 159 157
Summa eget kapital och skulder 46 63 249 186
Nettoomsdttning - -15 2 28
Rorelsekostnader 0 0 -8 -20
Véardeférandring forvaltningsfastighet - - 2 15
Resultat frdn andelariintressefdretag och joint ventures - - - -
Finansnetto 1 1 -4 1
Arets resultat 1 -14 -8 23
Not5 Nettoomsdattning Koncernen
Intdkter frdn stérre kunder 2019 2018
Koncernen”s neFtoomslc.Jttnlng hontorns!g i sin helhet till Sverige. BRF Ophelias Brygga W6 17
Nettoomsattningen férdelar sig pd féljande verksamhets-
grenar: Genova Property Group - 156
Skogskarlen Bergshamra Holding AB - 234
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018 Heimstaden Bostad 200 56
Intdkter frén avtal med Slatto 82 188
kunder 735 1030 12 10
Heba 108 -
Ovriga intakt 16 24 - -
vriga intaxter BRF Lilium i Uppsala 169 -
S 751 1054 12 10
omma Summa 605 751
K Moderbolaget .
201;ncern;g18 zoc;qer ° ‘:290?18 Sommo.nlogt har deosso fyfc kL{nder, S?mt EBRF Of)h?llos Bryg-

— - ga som inkluderas dd omsdattningen foregdende ar 6versteg
Férsdljning exploaterings- 10 procent, svarat fér en omsattning om totalt 605 mkr (751).
och projektfastigheter 486 789 - - e . . . L s

Dessa intdkter har till storsta delen redovisats som férsalj-
Summa intdkter ning av exploaterings- och projektfastigheter.
redovisade vid en
tid kt 486 789 - - o e e s . o ..

EEEr Kassafléde fran férsaljning av projekt erhdlls delvis i samband
Projektledningsintdkter 29 28 - - med frédntrdde av marken via forward funding, d& Magnolia
Hyresintékter 16 2% _ _ Bostad far betalt fér investeringar som gjorts fram till fran-
. . tradet. Ofta erhdller Magnolia Bostad Gven en del av pro-
Ovriga rérelseintdkter 220 213 12 10 jektvinsten likvidmassigt vid frantradet. Resterande del av
Summa intékter kassaflédet fran fastighetsfoérsaljningar erhdlls i samband
redovisade 6ver tid 265 265 12 10 med projektavslut.

SUMMA INTAKTER 751 1054 12 10

Intakter frén fyra (fyra) av Magnolia Bostads kunder &ver-
stiger enskilt 10 procent av Magnolia Bostads totala intdkter.
Nedan visas intdkter fran kunder vars transaktioner utgdr tio
procent eller mer av féretagets intdkter fér respektive ar.

Efter férsdljning och frdntrade av projekt har Magnolia
Bostad ett projektledningsavtal som I6per till dess att fastig-
heten ar fardigbyggd. Projektledningsavtalet faktureras och

intdktsredovisas I6pande under avtalstiden.

Vid férsaljning av outvecklade fastigheter erhdlls vanligen
hela képeskillingen i samband med fréntrdade. Ovriga intdkter,
s@som hyra och fakturering till projekten, redovisas och

faktureras l6pande.
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Not 6 Leasing - leasegivare

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

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018

Avtalade hyresintékter
inom ett ar 13 1 - -

Avtalade hyresintékter
mellan ett och fem ar 8 12 - -

Avtalade hyresintékter
senare an fem ar - - - -

Summa 21 23 - -

Not8 Upplysning om
revisorns arvode och

kostnadsersdttning
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Ernst & Young

revisionsuppdrag -3,3 -2,7 -3,3 -2,7

revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdrag -0,0 -0,5 -0,0 -0/
skatterddgivning -0,2 -0,3 -0,2 -0,0
ovriga uppdrag -0,4 1,4 -0,4 -11
Summa -3,9 -4,6 -3,9 -3,9

Summan av hyresintdkter som ingdr i koncernens resultatrék-
ning uppgdar till 16 (23) mkr.

Not7 Leasing - leasetagare

Koncernens leasingavgifter bestdr till stérsta delen av hyra for
parkeringsplatser for vidareuthyrning i tre projekt samt hyra
for de lokaler i vilka Magnolia Bostad bedriver sin verksamhet.
Nyttjanderattstillgdngar redovisas i balansrédkningen som
Nyttjanderdatter.

Koncernen
Nyttjanderdtter 2019
Ing&ende redovisat vérde -
Andring av redovisningsprincip, IFRS 16 64
Anskaffningar 1
Avskrivningar =14
Utgdende redovisat vérde 51

Med revisionsuppdraget avses granskning av drsredovisning-
en och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direkto-
rens férvaltning. Dessutom ingdr évriga arbetsuppgifter som
det ankommer pé& bolagets revisor att utféra samt réddgivning
eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid sddan
granskning eller genomférandet av sédana dvriga arbetsupp-
gifter. Ovriga uppdrag omfattar bland annat transaktions-
rddgivning och konsultation rérande héllbarhetsredovisning
samt teckningsoptionsprogram.

Not 9

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR SAMT SOCIALA KOSTNADER

Ersattningar till anstallda

Koncernen
2019 2018
Styrelse . Styrelse .
och Ovriga och Ovriga

ledning anstdllda ledning anstdllda

Nedan framgadr féréandring av leasingskuld kopplad till nytt-
jander&ttstillgdngarna.

Koncernen
Leasingskuld 2019
Ingéende redovisat vérde -
Andring av redovisningsprincip, IFRS 16 64
Tillkommande 1
Réntekostnad 4
Betalningar -16
Utgdende redovisat vérde 52
Kortfristig leasingskuld 13
Langfristig leasingskuld 39

Léner och andra

ersattningar -17 =71 -19 -53
(varav tantiem o dyl) (-3) (-8) (-5) -9
Sociala kostnader -5 -23 -5 -17

Pensionskostnader
inklusive sarskild
|6neskatt -4 -14 -3 -8

Summa -26 -107 -28 =77

Forfallostruktur fér leasingskulder framgar av not 3- Finan-
siella risker och finanspolicy

Koncernen
Redovisat i resultatréakningen 2019
Avskrivningar pd nyttjanderéattstillgdngar 14
Ré&ntekostnad pd leasingskuld -4
Kostnad for korttidsleasing
Kostnad for leasing av l&gt varde
Kostnad for variabla leasingavgifter
Intakt fér vidareuthyrning av nyttjanderatter 2
Totalt belopp redovisat i resultatrdkningen -16

Vissa av bolagets personalkostnader aktiveras i projekten.
Darfor 6verstiger beloppet som anges i noten beloppet som
redovisas i resultatrékningen.

Moderbolaget

2019 2018
Styrelse . Styrelse .
och Ovriga och Ovriga

ledning anstdllda  ledning anstdllda

Léner och andra

ersdttningar -7 0] -8
(varav tantiem o dyl) D [0} -2)
Sociala kostnader -2 (0] -2

Pensionskostnader
inklusive sarskild
|6neskatt -1 0] -1

Summa -1 o -1
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ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Grundlén/

styrelse- Rérlig Pensions-
2019, tkr arvode  ersdttning premier
Fredrik Holmstréom,
styrelsens ordférande -483 ) 0]
Andreas Rutili, ledamot -283 [0} 0
Risto Silander, ledamot -283 [0} (¢}
Fredrik Tibell, ledamot -350 (0] (0]
Jan Roxendal, ledamot -370 0 (e}
Viveka Ekberg, ledamot -350 [0} (¢}
Fredrik Lidjan,
verkstéllande direktor -2318 o] -598
Erik Rune,
vice verkstdllande
direktor? -1563 -1276 -379
Gurmo Endale
Vice verkstdllande
direktor ® - 260 -200 -70
Rickard Langerfors,
vice verkstdllande
direktor® -101 o] -28
Ovriga ledande
befattningshavare,
6 personer -7763 -1176 -1981
Summa -14125 -2652 -3056

Fredrik Lidjan innehar 5 000 aktier i Magnolia Holding 3 AB, orga-
nisationsnummer 559016-4140, 320 aktier i Magnolia Holding 4 AB,
organisationsnummer 559114-8415 och 40 aktier i Magnolia Hotel-
lutveckling 2 AB, organisationsnummer 559125-7604.

2 Fdr perioden januari till oktober 2019.

3

F&r perioden november till december 2019.
4 Forjanuari 2019.

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Grundlén/

styrelse- Rorlig Pensions-
2018, tkr arvode ersdttning premier
Fredrik Holmstrém,
styrelsens ordférande -450 0] (0]
Andreas Rutili, ledamot -250 o] (0]
Risto Silander, ledamot -250 (e} (e}
Fredrik Tibell, ledamot -310 [0} (¢}
Jan Roxendal, ledamot -330 o] (o]
Viveka Ekberg, ledamot -310 6] (0]
Fredrik Lidjan,
verkstdllande direktér ™ -2319 6] -601
Erik Rune,
vice verkstallande direktor -1697 -1800 -457
Rickard Langerfors,
vice verkstdllande direktér -1354 -1080 -338
Ovriga ledande
befattningshavare,
6 personer -5046 -1970 -1250
Summa -12316 -4 850 -2646

1

Fredrik Lidjan innehar 5 000 aktier i Magnolia Holding 3 AB, orga-
nisationsnummer 559016-4140, 320 aktier i Magnolia Holding 4 AB,
organisationsnummer 559114-8415 och 40 aktier i Magnolia Hotell-
utveckling 2 AB, organisationsnummer 559125-7604.

Foér mer information se &dven not 35 - Ndarstdende.

MEDELANTAL ANSTALLDA

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018

Medelantal anstdllda 96 71 2 2
(varav mdn) (44) (32) (2) )

KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018

Styrelsen 6 6 6 6
(varav man) (5) (5) (5) (©)]
VD och ledande

befattningshavare 8 9 8 8
(varav man) 5) (5) (5) (©)]

Ersdattning styrelse

P& &rsstdmman 2019 beslutades att arvode till
styrelseledamdterna fér perioden till och med utgdngen
av &rsstdmman 2020 ska utgd med 500 tkr till styrelsens
ordférande och 300 tkr till var och en av de 6vriga
styrelseledamoéterna. Stdmman beslutade vidare

att ersattning ska utgd med 90 tkr till ordféranden i
revisionsutskottet och 70 tkr till var och en av évriga
medlemmar i revisionsutskottet.

Ledande befattningshavare

Under 2019 minskades ledningsgruppen med en person och
bestod vid &rsskiftet av dtta personer (nio). Vid &rsskiftet
ingick verkstdllande direktér, CFO, CIO och vice VD, Chef Verk-
samhetsutveckling och Héllbarhet, Chef Boendeutveckling,
Marknads- och Kommunikationschef , Chefsjurist samt Chef
Affarsgenerering och Regionchef Ost.

Erséttning och férméaner

VD har inte ratt till ndgon rérlig erséttning enligt anstdlinings-
avtalet. Fér évriga ledande befattningshavare utgdr fast och
rorlig 16n. Foér dvriga anstallda utgdr fast och rérlig 16n. Rérlig
|6n baseras p& uppfyllelse av mal kopplade till bolagets resul-
tat samtindividuella prestationer. For ledande befattnings-
havare ska rérlig ersattning félja de av drsstémman beslutade
riktlinjerna foér ersattning till ledande befattningshavare.

Pensioner

Personer i gruppen ledande befattningshavare samt évriga
anstéllda har en avgiftsbestdmd pension, utan ndgra andra
forpliktelser fran bolaget &n att under anstéliningstiden
erldgga en arlig premie. Detta innebdar att efter avslutad
anstdllning, har den anstdllde ratt att sjalv bestdmma under
vilken tid de tidigare avgiftsbestdmda inbetalningarna och
avkastning darpd, tas ut som pension.

Uppsdgning

VD:s anstdllningsavtal har 6msesidig uppsdgningstid om 12
mdnader. Villkor om konkurrensférbud och ersattning efter
anstdllnings upphodrande finns for VD. Konkurrensférbudet
gdlleri12 mé&nader. Ersdttning till foljd av konkurrensférbudet
ska sammantaget inte dverstiga ett belopp motsvarande 60
procent av den fasta I6nen fér ett ar.

Ovriga i koncernledningen har tre till sex m&naders émsesidig
uppsdgningstid.
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Not10 Resultat frén andelar
i intresseféretag och joint

ventures
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Resultatandel frén
intresseféretag och joint
ventures 77 14 - -
Summa 77 14 = -

Av resultat frdn andelar i intresseféretag kommer 88 mkr

fran Upplands Bro Brogards Etapp 2 AB som bolaget dger
tillsaommans med Heimstaden Bostad Invest AB, 13 mkr frén
Magnolia projekt 5224 AB som bolaget dger tillsammans med
Slattd Core Plus Holding AB och -25 mkr (-15) fran Sollentuna
Stinsen JV AB som bolaget dger tillsammans med Alecta. Fér
mer information se not 20 — Andelar i intresseféretag och joint
ventures.

Rorelsens kostnader
fordelade pd& kostnadsslag

Not 11

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Driftskostnader -9 -8 - -
Produktionskostnader -644 774 - -
Ovriga externa kostnader -4 -95 -16 -29
Personalkostnader -89 -64 -10 -1
Av- och nedskrivningar -23 -4 (0] 0]
Resultat frén andelari
intresseféretag 77 14 - -
Ovriga rérelsekostnader -26 =27 - -
Summa -718 -958 -26 -40

Not12 Finansiella intdkter

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

Ranteintakter 14 4 9 0]
Ranteintakter,

intresseféretag 3 3 (0] (]
Ranteintakter,

koncernféretag - - 100 76
Utdelning frén

koncernféretag - - 134 6]

Summa 17 8 243 76
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Not13 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Rantekostnader -188 =149 -139 =101
Rantekostnader,
koncernféretag - - -2 0]
Ovriga finansiella
kostnader -1 -1 o] ]
Summa -189 -150 -142 -101

Rantekostnader hanfér sig huvudsakligen till finansiella
skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde. Okningen
jamfort med féregdende ar forklaras av hégre rantebarande
skulder.

Not14 Skatt pd drets resultat

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt -1 (0] 0] 0]
Uppskjuten skatt
avseende temporéra
skillnader -36 -15
Summa -37 -15

AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Resultat fore skatt 208 22 87 -55
Nominell skatt enligt
gdllande skattesats (2019:
21,4%,
2018:22%) -45 -5 -19 12
Skatteeffekt ej
avdragsgilla
rantekostnader -41 - -7 -
Skatteeffekt dvriga ej
avdragsgilla kostnader -0 -6 0 (0]
Skatteeffekt ej
skattepliktig férsaljning
férvaltningsfastighet 52 - - -
Skatteeffekt dvriga ej
skattepliktiga intdkter 31 57 29 0]
Skatteeffekt ej aktiverade
underskottsavdrag —44 -51 -3 -12
Ny framtida bolagsskatt 2 - - -
Aktuell skatt hanférlig till
tidigare ar 0 0
Ovrigt 8 -10
Redovisad effektiv skatt -37 -15

Skattekostnaden avviker frén 21,4 procent (22,0) beroende p&
att vissa redovisade intdkter (framst férsdljning av bolag) ej
ar skattepliktiga och pé att uppskjuten skatt ej redovisas pé
underskottsavdrag. Underskottsavdrag utgérs av tidigare ars
skattemdassiga forluster. Forlusterna, som inte dr tidsbegrdn-
sade, rullas vidare till nGéstkommande &r och nyttjas genom
kvittning mot framtida skattemdssiga vinster. Ingen upp-
skjuten skattefordran for underskottsavdrag har aktiverats
d& dessa underskott sannolikt ej kommer att utnyttjas inom
overskadlig framtid. Fér mer information om underskotts-
avdrag se not 29 - Uppskjuten skatt.



Not15 Resultat per aktie

Not19 Forvaltningsfastigheter

Koncernen Koncernen

2019 2018 2019-12-31 2018-12-31
Arets resultat hénférligt till Ingéende verkligt vérde 295 -
moderbolagets aktiedgare 142 10 .

Ombklassificeringar 170 180

V&gt genomsnittligt antal . N
utestdende aktier 37822283 37822283 Investeringar och férvérv 278 49
Véagt genomsnittligt antal Orealiserade vardeférandringar 348 67
utestdende aktier efter utspddning 37822283 37822283 Farsaljning _438 _
Antal utest&ende aktier pd o n "
balansdagen 37822283 37822283 Utgdende verkligt véirde 654 295
Resultat per aktie fore Magnolia Bostad redovisar fyra fastigheter (fyra) som
utspadningseffekter, kr 3,75 0,26 férvaltningsfastigheter. Tvé (tre) av fastigheterna ar férvalt-
Resultat per aktie efter ningsfastigheter under uppforande. Den férsta férvaltnings-
utspadningseffekter, kr 3,75 0,26 fastigheten under uppférande berdknas vara fardigstalld

Under 2018 och 2019 har teckningsoptioner emitterats, for
mer information se not 28- Aktiekapital och dvrigt tillskjutet
kapital

Not16 Goodwill

Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 6 )
Utgdende redovisat vérde 6 6

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

Not17 Ovriga immateriella

tillg&dngar

Koncernen

2019-12-31 2018-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 1 1
Inkép 0] 0]
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvdrden 1 1
Ing&ende avskrivningar enligt plan -1 -1
Arets avskrivningar enligt plan -0 -0
Utgdende ack. avskrivningar enligt
plan -1 -1
Utgdende planenligt restvérde [0} 1

Not18 Maskiner och inventarier

Koncernen

2019-12-31  2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 25 il
Inkép 3 14
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvdrden 27 25
Ingdende avskrivningar enligt plan -6 -3
Arets avskrivningar enligt plan -9 -3
Utgéende ackumulerade avskrivningar
enligt plan -15 -6
Utgdende planenligt restvérde 12 19

inom ett &r och den andra berdknas vara helt fardigstalld
inom tre ar. Under 2019 har fem férvaltningsfastigheter
avyttrats till tvd olika JV bolag. Projektet Brogdrdstaden
avyttrades till ett JV med Heimstaden Bostad och Kronan-
dalen, Gjuteriet etapp 2, Sportflygaren och hyresrattsdelen
av Ovre Bangdrden avyttrades till ett JV med Slatts. Dessa
projekt utvecklas for ldngsiktigt dgande i respektive JV bolag.
F&r mer information se not 20 - Andelariintresseféretag och
joint ventures.

Fyra av fastigheterna redovisades tidigare som exploaterings-
och projektfastigheter och har omklassificerats under éret.
Interna varderingar har gjorts av samtliga férvaltningsfast-
igheter per 31 december 2019. Alla fardigstdallda férvaltnings-
fastigheter samt férvaltningsfastigheter under uppférande
har dessutom varderats av externa varderare fran CBRE och
Cushman & Wakefield under sista kvartalet 2019.

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IFRS till
verkligt varde. | normalfallet anvénds en kassaflédesmodell
dar driftsdverskotten minus dterstdende investeringar
nuvdrdeberdknas under en fem- eller tiodrig kalkylperiod for
att faststdlla verkligt varde. Kalkylrdntan utgér ett nominellt
rantekrav pd totalt kapital fére skatt. Rantekravet ar
baserat pd bedémningar av marknadens férrantningskrav for
likartade objekt. Kalkylrantan for forvaltningsfastigheterna
liggeriettintervall mellan 5,8 procent till 8,3 procent och
medianen uppgdr till 6,19 procent. Direktavkastningskravet i
genomférda varderingar ligger inom intervallet 3,8 — 6,3 pro-
cent och medianen uppgdr till 4,4 procent.

En individuell bedédmning gdrs av hyresnivderna

samt hyresutvecklingen. Fér uthyrda lokaler anvdnds en be-
démd marknadshyra i kassaflédeskalkylerna efter hyreskon-
traktets utgdng. Bedémning gérs av marknadshyror, framtida
normaliserade driftkostnader, investeringar, vakanser med
mera. Drift- och underhdllskostnader baseras pé historiska
utfall samt p& budgetsiffror och statistik dver likartade fast-
igheter. Forvaltningsfastigheter under uppférande varderas
utifrdn fardigt projekt med avdrag fér kvarstdende investe-
ringar. Beroende pd i vilken fas projektet befinner sig finns ett
riskpdslag.

| vdrderingarna har ett l&ngsiktigt inflationsantagande om 2,0
procent anvdnts.
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Pdverkan pé&

Pdverkan pé soliditet,
K&nslighetsanalys fastighetsvérdering virde (Mkr)  %-enheter
Driftnetto, +/- 10% +82/-82 +1,0/-1,0
Direktavkastningskrayv,
+/-0,50%-enheter _74/+94 ~0,9/+1,1
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Resultat effekt

Vérdefdréndring fore skatt, % (mkr) Soliditet, %
+10 52 30,4
0] o] 29,6
-10 -52 28,8

Koncernen

Not 20
och joint ventures

Koncernen

Andelar iintresseforetag

Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende
anskaff-
ningsvarde 107 1M 2 2
Férvarv 0] 0] - -
Tillskott 42 3 - -
Arets andel av
intressebolag
och joint
ventures
resultat 71 3 - -
Realisations-
resultat 6 M - -
Utdelning -1 -10 - -
Avyttring -26 -1 - -
Utgdende
redovisat vérde 189 107 2 2

Andelariintressebolag redovisas i koncernen enligt kapital-
andelsmetoden och i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden.

Koncernens andel av resultat frdn enskilt ovésentliga intresse-
féretag uppgdr till O mkr (0)

Féretagets namn

Svenska Husgruppen Intressenter AB
Soéderblick Utveckling AB

Sdderblick Produktion AB

FL Properties Uppsala AB

Moutarde Equity AB

Magnolia Senap AB

Sollentuna Stinsen JV AB 2
Kanikené&svarvet Bostad HB 2
KIASVA AB

Fastighets AB Partille Port 5
Bollmora Vardfastigheter AB
Hdallestad Nyponknoppen AB
Donatus AB

Skogskarlen Bergshamra Holding AB 2
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB
Upplands Bro Brogards Etapp 2 AB
Magnolia Projekt 5224 AB

Magnolia Projekt 5222 AB

Summa

556871-5717
556849-9445
556849-9452

556870-5304
556912-2079
556887-5925
559085-9954
969782-0810
559081-9487
556960-0298
559063-2955
559092-4220

556825-9351

559126-5771

559159-7496

559175-4915

559175-4923
559175-4907

Kapitalandel i
Org.nr Sate procent ® Redovisat vérde
Borlénge 45,0% 8
Stockholm - -
Stockholm 50,0% 0]
Stockholm 50,0% ]
Stockholm 35,0% 1
Stockholm 50,0% (¢}
Stockholm 45,0% 49
Stockholm 45,0%
Stockholm 46,0%
Stockholm 46,0%
Stockholm 46,0% 18
Stockholm 46,0% -
Stockholm 30,0% ]
Stockholm - -
Stockholm 46,0% (e}
Stockholm 46,0% 99
Stockholm 46,0% 13
Stockholm 46,0% (e}
189

" Kapitalandel dverensstémmer med dgarandel
2 Innehav klassificerade som joint ventures

Magnolia Bostad har under 2019 avyttrat fem férvaltnings-
fastigheter tva olika JV bolag. Projektet Brogardstaden
avyttrades till Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB vilket dgs
tillsammans med Heimstaden Bostad och Kronandalen,
Gjuteriet etapp 2, Sportflygaren och hyresrattsdelen av Ovre
Bangdrden avyttrades till Magnolia Projekt 5224 AB vilket

100 Magnolia Bostad 2019

dgs tillsammans med Slattd. Samtliga fastigheter ar under
uppférande och utvecklas fér [dngsiktigt Gdgande i respektive
JV bolag.

Interna varderingar har gjorts av samtliga férvaltningsfast-
igheter som dgs via JV bolag per 31 december 2019. Alla har



dessutom vdrderats av externa vérderare frdn Cushman &
Woakefield och Newsec under sista kvartalet 2019.
Férvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IFRS till
verkligt varde. | normalfallet anvénds en kassaflédesmodell
dar driftsdverskotten minus dterstdende investeringar
nuvdrdeberdknas under en fem- eller tiodrig kalkylperiod for
att faststalla verkligt varde. Kalkylrantan utgér ett nominellt
rantekrav pd totalt kapital fére skatt. Rantekravet ar

baserat pd bedémningar av marknadens férréantningskrav for
likartade objekt. Kalkylrantan for forvaltningsfastigheterna
liggeriettintervall mellan 6,1 procent till 6,5 procent och medi-
anen uppgdr till 6,13 procent. Direktavkastningskravet i ge-
nomfoérda varderingar ligger inom intervallet 4,1 - 4,5 procent
och medianen uppgdr till 4,13 procent.

En individuell bedédmning gors av hyresnivderna

samt hyresutvecklingen. Fér uthyrda lokaler anvdnds en
beddmd marknadshyra i kassaflédeskalkylerna efter
hyreskontraktets utgdng. Bedémning gérs av marknads-
hyror, framtida normaliserade driftkostnader, investeringar,
vakanser med mera. Drift- och underhéllskostnader base-
ras p& historiska utfall samt p& budgetsiffror och statistik
over likartade fastigheter. Férvaltningsfastigheter under
uppférande varderas utifrdn fardigt projekt med avdrag fér
kvarstdende investeringar. Beroende pd i vilken fas projektet
befinner sig finns ett riskpdslag.

| varderingarna har ett I&ngsiktigt inflationsantagande om 2,0
procent anvdnts.

Pdverkan p& Paverkan pd

virde virde Pdverkan pd
fastigheti bolagets bolagets
K&nslighetsanalys JVbolag andelavJV soliditet,
fastighetsvdrdering (Mkr) (Mkr) %-enheter
Driftnetto, +/- 10% +219/-198 +87/-87 +1,5/-1,6
Direktavkastningskrayv,
+/-0,50%-enheter -241/+309 -96/+123 -1,7/+21
Sollentuna Stinsen JV AB 2019 2018
Anléggningstillgéngar - -
Likvida medel 106 72
Ovriga omsattningstillgéngar 730 714
La&ngfristiga finansiella skulder -728 -631
Kortfristiga finansiella skulder -9 -5
Ovriga skulder -1 -2
Nettotillgéngar 98 148
Bolagets andel av nettotillgdngar 49 74
Nettoomsdattning 20 38
Avskrivningar 0] 0]
Réntekostnader -44 =27
Arets resultat -49 -31
Bolagets andel av drets resultat -25 -15

Bolaget Sollentuna Stinsen JV AB forvarvades i december
2016. Samtliga bostdder kommer att utvecklas av Magnolia
Bostad. Cirka en tredjedel kommer att sdljas till Alecta som
hyresratter vilka de sjalva kommer att dga och férvalta. Cirka
en tredjedel avses sdljas till SIatté i enlighet med det ramavtal
som tecknades mellan Magnolia Bostad och Sl&atté den 25 no-
vember 2016. Képeskillingen for fastighetsférvarvet uppgick
till cirka 700 mkr.

Fastigheten omfattar knappt 54 200 kvm i Sédra Haggvik. P&
fastigheten finns Stinsen képcentrum med cirka 41600 kvm
uthyrbar area handel och kontor.

Kanikendsvarvet Bostad HB 2019 2018
Anlaggningstillgdngar 0] 0]
Likvida medel 7 27
Ovriga omsattningstillgéngar - -
Langfristiga skulder o] 6]
Kortfristiga skulder -6 -9
Nettotillgangar 1 17
Bolagets andel av nettotillgdngar (o] 8
Nettoomsdattning 0] 6
Arets resultat 5 6
Bolagets andel av drets resultat 3 3

Bolaget Kanikendsvarvet Bostad HB bildades under slutet av
2016 tillsammans med Slatté for att handha beslutsfattande
och vinstférdelning for gemensamma bostadsrattsprojekt,

om och i den omfattning s&dan hantering och beslutsfattande
inte redan féljer av det ramavtal som ingicks med Slattd den 25
november 2016.

Skogskarlen Bergshamra Holding AB 2019 2018
Anlaggningstillgéngar - 280
Likvida medel - 6
Ovriga omsattningstillgéngar - 7
Langfristiga finansiella skulder - -172
Kortfristiga finansiella skulder - -64
Ovriga skulder - -23
Nettotillgangar - 34
Bolagets andel av nettotillgdngar - 17
Nettoomsdattning - 1
Avskrivningar - o]
Réntekostnader - -3
Arets resultat - 34
Bolagets andel av érets resultat - 17

Agarandelen om 50 procent i Bolaget Skogskarlen Bergsham-
ra Holding AB har under 2019 sdlts till Randviken Fastighe-
ter, vilka tidigare dgde resterande 50 procent. Skogskarlen
Bergshamra Holding AB forvdrvade under 2018 Skogskarlen
Bergshamra AB (tidigare Magnolia Bergshamra Holding AB)
och dérmed fastigheten Skogskarlen 3 i Bergshamra fran
Magnolia Bostad.
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Upplands Bro Brogérds Etapp 2 AB 2019 o . . .
il o PP Not 21 Andra langfristiga varde-

Anlaggningstillgédngar 508

Likvida medel 0 poppersmnehov

Ovriga omsdttningstillgéngar 4 Koncernen

Langfristiga finansiella skulder 6] 2019-12-31 2018-12-31

Kortfristiga finansiella skulder -268 Ing&ende verkligt vérde 31 31

Ovriga skulder _47 Utgdende redovisat vérde 31 31

Nettotillgéngar 198 2019-12-31 2018-12-31

Bolagets andel av nettotillgdngar Ovriga placeringar 31 31

Summa 31 31

Verkligt varde for innehavet i Norefjell Prosjekutvikling AS har
beddmts enligt nivd 3iverkligt varde hierarkin d& vardet base-
ras pd andra indata &n noterade priser.

Nettoomsdattning

Avskrivningar

Rantekostnader -3
Véardeférandring o . .
férvaltningsfastigheter 227 NOt 22 And ra IongfrIStlgG
Inkomstskatt -47 fordringar
Arets resultat 177

Koncernen
Bolagets andel av érets resultat 88 2019-12-31 2018-12-31
Under 2019 har 50 procent av aktierna i Upplands Bro Bro- Fordran fastighetsforsdlning 535 863
gérds Etapp 2 AB sdlts till Heimstaden Bostad Invest AB. Erlagd handpenning 20 20
Upplon'ds Bro Brogcrc.iis Etapp 2 AB forvorvode fust'lghet for Depositioner 7 7
utveckling av 835 bedémda boende i Bro av Magnolia Bostad, o
dar 645 boenden dven produktionsstartats under dret. Fastig- Ovrigt 16 88
heten utvecklas fér l&ngsiktig férvaltning. Resultat under dret Summa 578 978

bestdr till stérsta delen av vardeférandring pd produktions-

startade boenden. Avser till stérsta delen ldngfristiga fodringar pd képare.

Koncernen
Magnolia Projekt 5224 AB 2019 Fordran fastighetsforséljning 2019 2018
Anléggningstillgéngar 200 Ing&ende balans 863 1067
Likvida medel o Tillkommande frén nya
Ovriga omséattningstillgdngar 0 fastighetsférsdljningar 61 202
L&ngfristiga finansiella skulder 0 Forandring i uppskattning av rorlig
ersdttning -12 -34

Kortfristiga finansiella skulder =170 . . .
- Avgdende till Ovriga fordringar -377 -372
Ovriga skulder -7

. Utgdende balans 535 863
Nettotillgangar 23
Bolagets andel av nettotillgdngar 13

Redovisat som kortfristiga Ovriga fordringar finns ytterli-
gare fordringar fran fastighetsférsaljning uppgdende till 479
(280) mkr. Fér uppgift om kortfristiga fordringar pd képare
se not 25 — Ovriga fordringar. Motparter ar frémst svenska
institutioner eller andra valrenommerade samarbetspartners.
Fordringar p& kdpare férfaller vanligen till betalning i sam-
Vérdeférandring band med att fastigheten dar fardigbyggd och projektéver-
forvaltningsfastigheter 34 ldmning sker, detta sker vanligen 2,5 - 3 &r efter frdntrade av
fastigheten.

Nettoomsdattning
Avskrivningar

Rantekostnader

Inkomstskatt -7
Arets resultat 26
Bolagets andel av drets resultat 13

Under 2019 har 50 procent av aktierna i Magnolia Projekt 5224
AB sdlts till SIatté Core Plus Holding AB. Magnolia Projekt
5224 AB férvarvade darefter Kronandalen, Gjuteriet etapp

2, Sportflygaren och hyresrattsdelen av Ovre Bangarden

av Magnolia Bostad. Fastigheterna utvecklas for langsiktig
férvaltning. Resultat under éret bestar till stérsta delen av
vardeférandring pd produktionsstartade boenden.
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Not 23 Exploaterings- och

projektfastigheter
Koncernen

2019-12-31 2018-12-31
Ingdende varde 1196 1310
Padgdende nybyggnad 559 657
Omklassificeringar =170 -180
Forvarv 173 183
Foérsaljning -644 774
Summa 1114 1196

Under 2019 har fyra (tva) fastigheter, Ovre Bangarden i
Ostersund, Kronandalen i Luled, Gjuteriet etapp 2 i Eskilstuna,
Sportflygaren i Orebro och Brograddstaden i Bro, klassificerats
om till Férvaltningsfastigheter.

Not 24 Kundfordringar

Koncernen
2019-12-31 2018-12-31

Kundfordringar brutto 41 21
Avséattning for osdkra kundfordringar o] o]
Utgéende redovisat virde 41 21

Avsdattning fér osdkra kundfordringar

Avsé&ttning vid drets bérjan (o] o]
Konstaterade férluster (¢} 0
Arets férandring/reservering 0] 0]
Avsdéttning vid drets slut o o
Koncernen

2019-12-31 2018-12-31

Aldersférdelade kundfordringar

Ej forfallna kundfordringar 21 21
Férfallna < 30 dagar 0]

Forfallna 31- 90 dagar 1

Férfallna 90 dagar < 19 -
Summa ej nedskrivna kundfordringar 41 21
Forfallna och nedskrivna kundfordringar o] o]
Summa kundfordringar 41 21

Bolaget har redovisat férluster p& O mkr (O) fér nedskrivning av
kundfordringar.

Not 25 Ovriga fordringar

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Fordran
fastighets-
forsaljning 479 280 - -
Erlagd
handpenning 101 129 - -
Depositioner 7 0] - -
Ovriga poster 12 31
Summa 599 440 (o] (o]

Av 6vriga fordringar ar O mkr (0) férfallna till betalning.

Koncernen

Fordran fastighetsférsdljning 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende balans 280 423
Tillkommer frén nya fastighetsfarsaljningar 113 345
Tillkommer frédn Andra langfristiga

fordringar 377 372
Erhéllna betalningar -291 -860
Summa 479 280

Maijoriteten av fordringarna dr mot svenska institutioner och

andra vdlrenommerade samarbetspartners.

Not 26 Forutbetalda kostnader och

upplupna intdkter

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Férutbetalda
kostnader 8 7 0] 0
Upplupna intdkter 1 5
Upplupna
ranteintdkter 2 2 2 o]
Ovriga poster (0] (0] 0]
Summa 1" 14 2 (o]
Not 27 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Kassa och bank 440 395 20 100
Summa 440 395 20 100
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Not 28 Aktiekapital och 6vrigt
tillskjutet kapital

Aktiekapitalet i moderbolaget Magnolia Bostad AB uppgar
till 151 (151) mkr och férdelar sig pd 37 822 283 stamaktier.
Aktierna har ett kvotvarde pd 4 kr per aktie. Varje stamaktie
motsvaras av en rost. Alla per balansdagen registrerade akti-
er ar fullt betalda.

Arsstémman den 26 april 2017 beslutade att emittera

350 000 teckningsoptioner till dotterbolaget Magnolia
Utveckling AB. Varje teckningsoption medfér ratt att teckna
en aktie och ska éverldtas till medarbetare i enlighet med
teckningsoptionsprogram. Under 2018 har 260 500 tecknings-
optioner dverlatits till medarbetare i enlighet med tecknings-
optionsprogrammet. 28 000 teckningsoptioner har &terképts.
89 500 outnyttjade teckningsoptioner har makulerats under
2019. Varje teckningsoption medfor ratt att teckna en aktie till
en teckningskurs om 84 kronor per aktie. Teckningsperioden

ar frédn och med den 2 november 2020 och till och med den 26
april 2022.

Arsstémman den 10 maj 2019 beslutade om att emittera 200
000 teckningsoptioner till dotterbolaget Magnolia Utveckling
AB. Efter stdmmans beslut har 770 000 av teckningsoptio-
nerna erbjudits nyckelpersoner i Magnolia Utveckling AB av
vilka samtliga férvarvats av och tilldelats nyckelpersonerna.
Aterstdende teckningsoptioner &r kvar i Magnolia Utveckling
ABs dgo tillsvidare. En teckningsoption berdttigar till nyteck-
ning av en aktie i Magnolia Bostad till en teckningskurs om

84 kronor per aktie under tiden frén och med den 1 november
2022 till och med den 26 april 2024.

Eget kapital i moderbolaget

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingdr det registrerade aktiekapitalet.
Antalet aktier per 31 december 2019 uppgdr till 37 822 283 st
(37 822 283) och kvotvdrdet ar 4 kr per aktie.

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

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och
férluster som genererats i bolaget med tilldgg/avdrag fér
avsdattning till reservfond, utdelningar samt dvriga tillskott
fran aktiedgarna.
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Kvot-

Antal vérde/ Aktie-
Stamaktier aktier aktie, kr  kapital, kr
Ingdende balans 2018-01-01 37822283 4 151289132
Utgdende balans 2018-12-31 37822283 4 151289132
Ing&ende balans 2019-01-01 37822283 151289132
Utgdende balans 2019-12-31 37822283 4 151289132
Forslag till disposition av bolagets vinst
Till drsstdmmans férfogande star, kronor:
Overkursfond 184732539
Balanserat resultat -6 234284
Arets resultat 86725305
Summa 265223560
Styrelsen foreslar:
Balanseras i ny rakning 265223560
Summa 265223560

Eget kapital i koncernen

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingdr det registrerade aktiekapitalet.
Antalet aktier per 31 december 2019 uppgdr till 37 822 283 st
(37 822 283) och kvotvdardet dr 4 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital
| posten ingdr kapital som tillskjutits av &garna, sésom dver-
kursfond vid nyemission och erhdllna aktiedgartillskott.

Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat
Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och
forluster som genererats i bolaget med tillagg/avdrag fér
avsdattning till reservfond samt utdelningar.

Not 29 Uppskjuten skatt

Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Uppskjuten skatteskuld
avseende tempordr skillnad mellan
redovisat och skattemdssigt varde pd
byggnader 38 17
Summa 38 17

Redovisad uppskjuten skatteskuld har beréknats p& 20,6 pro-
cent (20,6 procent). Totalt underskottsavdrag utan motsva-
rande aktivering av uppskjuten skattefordran uppgdr till 1010
mkr (733), vilket motsvarar en uppskjuten skattefordran om
216 mkr (161) vid en skattesats om 21,4 procent (22,0 procent).



Not 30 Rdntebdrande skulder och
ovriga ldngfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Léngfristiga
réntebdrande
skulder

Banklan 390 220 - -
Obligationslan 1013 1429 1013 1429
Handpenning 144 144 144 144

Sdljarreverser 121 121 - -

Kortfristiga
réntebdrande
skulder

Banklan 308 255 - -
Obligationslan 428 - 428 -
Handpenning - 23 - -

Summa 2404 2192 1585 1573

Skulder som
forfaller till
betalning inom
ett &r efter

balansdagen 736 278 428 -

Skulder som

forfaller till

betalning mellan

ett och fem ar

efter

balansdagen 1668 1914 1157 1573

Skulder som

forfaller till

betalning senare

an fem ar efter

balansdagen - - - -

Summa 2404 2192 1585 1573

Férandring av

réntebdrande Koncernen Moderbolaget
skulder och 6vriga

langfristiga

skulder 2019 2018 2019 2018
Ingéende balans 2226 2103 1573 883
Upptagna l&n 590 1147 - 752
Férvarvade

skulder - - - -
Amorteringar -264 -848 - -72
Forsaljningar =140 -192 - -
Ovriga ej

kassaflodes-

pdverkande

férandringar 26 16 12 10
Utgdende balans 2438 2226 1585 1573

Not 31 Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Upplupna

personal-

kostnader 29 22 3 1
Upplupna

rantekostnader 33 31 25 25
Forutbetalda

intakter 2 1 (0] (0]
Fastighetsskatt 0] (0] - -
Ovriga poster 64 60 2 3
Summa 129 14 30 29

Som sdkerhet for obligationsldnet med ett utestdende
nominellt belopp om 450 mkr (450) har aktier i dotterbolag
[@mnats. Det koncernmdéssiga vardet for sdkerheter stallda
for obligationsl@net uppgadr till 742 mkr (629) i koncernen och
74 mkr (74) i moderbolaget. Fér bankldn har koncernen stallt
sakerheter uppgdéende till 656 mkr (647).

Not 32 Stdllda sdkerheter

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Fastighets-

inteckningar 453 204 - -
Pantsatta aktieri

dotterbolag 742 662 74 74
Pantsatta

internreverser 204 409 - -
Summa 1398 1276 74 74

Koncernen
Ovriga langfristiga skulder 2019-12-31 2018-12-31
Lén 0 0
Tillaggskopeskilling 34 34
Depositioner 0] 0]
Summa 34 34

Koncernen
Ovriga langfristiga skulder 2019-12-31 2018-12-31
Skulder som férfaller till betalning mellan
ett och fem ar efter balansdagen 34 34
Skulder som férfaller till betalning senare
&n fem ar efter balansdagen - -
Summa 34 34
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Not 33 Eventualforpliktelser och
ovriga dtaganden

Koncernen
2019-12-31 2018-12-31

Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31

Borgens-

férbindelser till

forman for

koncernféretag - - 856 544

Borgens-

férbindelser till

férman for skulder

i bostadsratts-

féreningar 107 478 87 0]

Borgens-

férbindelser till

férman for skulder

enligt

entreprenadavtal 18 14 33 13

Summa 126 492 976 557

| bostadsrattsprojekt som har éverldtits till bostads-
rattsférening har koncernen ett dtagande att frén bostads-
rattsféreningen férvérva bostad som inte upplatits med
bostadsratt en viss tid efter godk&and slutbesiktning.

Not 34 Andelarikoncernféretag

| vissa tillgdngsforvarv férekommer tillaggskspeskillingar som
ska utgd om vissa handelser intréffar i framtiden. Dessa
tillaggskopeskillingar redovisas nar den underliggande
hdndelsen som gér att en tilldggskdpeskilling ska utga
intraffar.

En sdljare av ett fastighetsdgande bolag (Sdljaren)
framstallde under 2018 ett krav pé ett normerat skadestand
om 25 mkr under pdstdende om kontraktsbrott mot ett
aktiedverldtelseavtal. Sdljaren framstallde under 2018 krav
om ytterligare cirka 22 mkr. Under 2019 har sdljaren justerat
sin talan och framfdr i tingsratten numera ett ansprdk om
46,5 mkr jamte ranta for kontraktsbrott. Magnolia Bostad
bestrider fortsatt kravet.

Magnolia Bostad blir i den 16pande verksamheten frén tid till
annan involverat i tvister och rattsliga processer. Dessa tvister
och rattsliga processer forvantas inte, vare sig enskilt eller
tillsammans, i vasentlig grad p&verka Magnolia Bostads
finansiella resultat eller stallning.

Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 89 89
Utgdende redovisat virde 89 89

Kapitalandel

Féretagets namn Org.nr Sate iprocent Redovisat virde
Norefjell i Oslo Invest AB 556746-2923 Stockholm 100,0% 14
Magnolia Utveckling AB 556776-1464 Stockholm 100,0% 74
Magnolia Hotellutveckling AB 559062-5645 Stockholm 60,0% -
Magnolia Hotellutveckling 2 AB 559125-7604 Stockholm 76,0% (0]
89

" Kapitalandel éverensstémmer med &garandel.

Under 2019 har Magnolia Hotellutveckling AB avyttrats.
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Not 35 Narstdende

Koncernen

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

Né&rstdendetransaktioner har férekommit mellan moderbo-
laget och dess dotterbolag och intressebolag, samt mellan
dotterbolagen i form av utl&ning av likvida medel och fakture-
ring av interna administrativa tjanster mellan bolagen.

Koncernen
Transaktioner med intresseféretag 2019-12-31 2018-12-31
Férsaljningar till intresseféretag
Svenska husgruppen Intressenter AB 10 6]
FL Properties Uppsala AB 0] 6]
Magnolia Senap AB 0] 6]
Moutarde Equity AB (0] 0]
KIASVA AB (0] ]
KIAB Laholm AB - 0]
Bollmora Vérdfastigheter AB 0 0
Donatus AB - 0]
Sollentuna Stinsen JV AB 3 1
Skogskarlen Bergshamra Fast AB 0] 234
Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 281 -
Magnolia Projekt 5224 AB 167 -
Summa 462 235
Inkdp frén intresseféretag
Svenska Husgruppen Intressenter AB 0] 6]
FL Properties Uppsala AB 0] 6]
Magnolia Senap AB (0] (]
Moutarde Equity AB 0] o]
KIASVA AB (0] ]
KIAB Laholm AB (0] 6]
Bollmora Véardfastigheter AB 0 0
Donatus AB 0] 0]
Sollentuna Stinsen JV AB 0 ¢}
Skogskarlen Bergshamra Holding AB - 0]
Summa o] 0]

Koncernen
Fordringar pé intresseféretag 2019-12-31  2018-12-31
Svenska Husgruppen Intressenter AB 36 26
FL Properties Uppsala AB 1 1
Magnolia Senap AB (0] 1
Moutarde Equity AB
KIASVA AB 36 10
KIAB Laholm AB -
Bollmora Véardfastigheter AB 2 21
Skogskarlen Bergshamra Holding AB - 35
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB 4 -
Upplands Bro Brogdards Etapp 2 AB 19 -
Magnolia Projekt 5224 AB 167 -
Summa 265 94

Koncernen
Skulder till intresseféretag 2019-12-31 2018-12-31
Moutarde Equity AB 1 18
Summa 1 18

Transaktioner har férekommit med F. Holmstrom Fastigheter
AB och andra bolag 6ver vilka Fredrik Holmstrém, styrelse-
ordféranden i Magnolia Bostad AB, har ett bestdmmande
inflytande. Magnolia Bostad koncernen har under &ret haft
kostnader om 2 mkr (1) for tjdnster utférda av bolag nérsté-
ende till huvudagaren Fredrik Holmstrém. Magnolia Bostad
har hyrt kontorslokal av F. Holmstrém Fastigheter AB for 1
mkr (0).

Fredrik Lidjan AB ingick innan Fredrik Lidjan tilltraédde som VD
for Magnolia Bostad ett vinstdelningsavtal med Magnolia Bo-
stad koncernen for vilka det under éret fakturerats O mkr (1).

Fredrik Lidjan innehar dven genom Fredrik Lidjan AB 5 000
aktier i koncernbolaget Magnolia Holding 3 AB, organisations-
nummer 559016-4140, 320 aktier i koncernbolaget Magnolia
Holding 4 AB, organisationsnummer 559114-8415 samt 40
aktier i koncernbolaget Magnolia Hotellutveckling 2 AB, orga-
nisationsnummer 559125-7604, fér mer information se not 4.
Koncernens sammansdttning samt beskrivning av minoritets-
agarstruktur pé sidan 124-125 i bolagsstyrningsrapporten.

Styrelseledamoten Andreas Rutili har genom bolag ett dgarin-
tresse och ratt till andel av vinsten i projekten Senapsfabriken
etapp 1och Senapsfabriken etapp 2.

Under 2017 avyttrade Magnolia Bostad projektet Slandan
etapp 2 om cirka 130 lagenheter till Viva Bostad Slandan AB,
ett bolag i vilket Andreas Rutili har ett indirekt dgande, men
inte ett bestdmmande inflytande. Vidare avyttrade Magnolia
Bostad under 2017 projektet Fyren etapp 1om 220 Idgenhe-
ter till Viva Bostad Nyndshamn AB, ett bolag i vilket Andreas
Rutili har ett indirekt dgande, men inte ett bestdmmande
inflytande. Badda projekten har avyttrats frén bolag som &gs
av Magnolia Holding 3 AB.

Magnolia Bostad koncernen har under daret képt tjdnster fér O
(0) mkr fran Caritas Corporate Finance AB som dgs av styrel-
seledamoten Fredrik Tibell. Tjansterna avser [6pande finansiell
rédgivning.

Fo6r mer information om ersdttningar till ledande befattnings-
havare se not 9 - Ers&ttningar till anstallda.

Moderbolaget

Utdver de narstdenderelationer som anges fér koncernen
har moderbolaget ndrstdenderelationer som innefattar
ett bestdmmande inflytande 6ver sina dotterféretag, se
not 34 — Andelar i koncernféretag. Moderbolaget har sélt
tjanster till koncernbolag om 12 mkr (10) och képt tjdnster
om 1 mkr (O).
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Not 36 Alternativa nyckeltal

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

bolagets verksamhet.

Icke IFRS finansiella nyckeltal

Definition

Anledning fér anvdandning

Avkastning pé& eget kapital, %

Eget kapital per aktie

Finansnetto

Kassafldde frdn den I6pande
verksamheten, per aktie

Resultat efter finansiella poster

Rantebdrande nettoskulder

Rantetdckningsgrad, ggr

Rérelseresultat

Soliditet, %

Vinstmarginal, %

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

Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare dividerat med antal utestdende
aktier fére utspadning.

Nettot av finansiella intdkter och finansiella
kostnader.

Kassafldde frdn den I6pande verksamheten
dividerat med genomsnittligt antal utestdende
aktier fére utspadning.

Rérelseresultat plus finansiella intdkter minus
finansiella kostnader.

Rantebdrande skulder minus likvida medel.

Resultat efter finansiella poster med
dterléggning av finansiella kostnader och
avdrag for orealiserade vardeférdandringar av
férvaltningsfastigheter dividerat med
finansiella kostnader

Nettoomsé&ttning minus kostnader for
produktion- och drift, central administration,
av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgédngar och
resultat frdn andelariintresseféretag.

Eget kapital inklusive innehav utan
bestémmande inflytande i procent av
balansomslutningen.

Arets resultati procent av nettoomsdattning.

Avkastning p& eget kapital visar den avkastning
som genereras p& det kapital som aktiedgarna
har investeratibolaget samt pd det
ackumulerade resultatet.

Eget kapital per aktie presenteras for att det
ar ett matt som visar bokférda vardet per
aktie.

Finansnetto presenteras for att ge en bild
av vinst/férlust genererad av bolagets
finansieringsverksamhet.

Kassafléde frdn den I6pande verksamheten per
aktie presenteras fér att ge en bild av medel
genererade av den |6pande verksamheten per
aktie.

Resultat efter finansiella poster mater
bolagets resultat fére skatt.

R&ntebarande nettoskulder presenteras d&
det ar ett anvandbart matt fér att visa den
finansiella sté&liningen.

Ré&ntetdckningsgrad presenteras d& det ar ett
anvandbart matt fér att ge en bild av bolagets
férmaga att tdcka rantekostnaderna.

Rérelseresultat och rérelsemarginal
presenteras fér att ge en bild av vinst/férlust
genereradiden |6pande verksamheten.

Soliditet anvénds for att mdta bolagets
finansiella position. Soliditet utvisar hur mycket
av bolagets tillgdngar som ar finansierade med
egna medel.

Vinstmarginal presenteras foér att ge en bild
av vinst/férlust genererad av den I6pande
verksamheten och dess finansiering.

Fér avstdmning av alternativa nyckeltal hédnvisas till Magnolia Bostad AB:s hemsida www.magnoliabostad.se.

Not 37 Hdndelser efter

balansdagen

JV-bolag mellan Magnolia Bostad och Slatto har tecknat avtal

med Slattd om férvar av mark i Barkarbystaden, Stockholm.
P& fastigheten planerar JV-bolaget att utveckla cirka

Start av detaljplanearbete for projektet Varby Udde, Hud-
dinge Kommun, omfattande utveckling av ca 1800 boenden.

Tecknat avtal om férsaljning av projektet Slipsen till Heim-
staden Bostad. Projektet bestdr av fastigheterna Stora Raby
33:23 mfli Sédra Rébylund, Lunds Kommun. Projektet produk-
tionsstartades i december 2019 och omfattar utveckling av
cirka 780 boenden om 45 000 kvm BTA. Bedémt fastighets-
varde vid fardigstallande uppgdr till 1,4 mdkr.

Vunnit markanvisning i Skellefted for del av fastigheten Skel-
lefted 5:1vilken omfattar cirka 21 000 kvm BTA dar utveckling
av cirka 300 boenden med varierad uppldtelseform planeras.

Tecknat avtal om férsdljning av projektet Edvinshem till Heim-
staden Bostad. Projektet bestér av fastigheterna Vrakbaten 1
& 4 i Fredenslund, Ystad Kommmun. Projektet produktionsstar-
tades i december 2019 och omfattar utveckling av cirka 225
boenden. Bedémt fastighetsvarde vid fardigstallande uppgér
till cirka 400 mkr.
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23 000 kvm BTA fordelat p& 350 boenden.

Tecknat avtal om forvarv av fastigheterna Akermyntcn 4,10,
13,14 och 18 i omradet Bergsdater nara Bords centrum. P& fast-
igheterna planeras utveckling av 28 000 kvm BTA bostd&der.
Entreprenadavtal dr tecknat med Derome fér uppférande av
bostaderitra.

Aterképt sdkerstdallda foretagsobligationer till ett nominellt
vdrde av 41,4 mkr. Obligationerna I6per med en rérlig ranta
motsvarande STIBOR 3m plus 6,25 procent och férfaller i april
2020.

Efter drets utgdng har utbrott av coronaviruset Covid-19
skett. Det ar fér ndrvarande svért att avgéra vilka konsekven-
ser det kommer fé& p& Magnolia Bostad och marknaden pé&
s@val kort som 1&ng sikt.



Styrelsen och verkstdllande direktéren férsakrar att koncern-
redovisningen har upprdattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och
ger en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat.
,&rsredovisningen har upprattatsi enlighet med god redovis-
ningssed och ger en rdttvisande bild av moderbolagets stall-

Stockholm den 27 mars 2020

Fredrik Holmstrom
Styrelsens ordférande

Fredrik Tibell
Ledamot

Jan Roxendal
Ledamot

Andreas Rutili
Ledamot

ning och resultat. Forvaltningsberattelsen for koncernen och
moderbolaget ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen
av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfak-
torer som moderbolaget och de féretag som ingdr i koncernen
stdr infor.

Viveka Ekberg
Ledamot

Risto Silander
Ledamot

Fredrik Lidjan
Verkstdllande direktér

Var revisionsberdttelse har avgivits den 30 mars 2020

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av &rsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Magnolia Bostad AB (publ) fér rakenskapséret
2019. Bolagets darsredovisning och koncernredovisning ingar
pé sidorna 68-109 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlig-
het med &rsredovisningslagen och ger eni alla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning
per den 31december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen. Koncernre-
dovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningsla-
gen och ger enialla vasentliga avseenden rattvisande bild

av koncernens finansiella stdllning per den 31 december 2019
och av dess finansiella resultat och kassafldde for dret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de
antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Férvaltningsberat-
telsen ar férenlig med drsredovisningens och koncernredovis-
ningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstémman faststaller resul-
tatrdkningen och balansrédkningen fér moderbolaget och
resultatrakningen och rapporten éver finansiell stallning for
koncernen.

Va&ra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar férenliga med innehdllet i den
kompletterande rapport som har éverldmnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.
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Grund fér uttalanden

Vihar utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pd vér basta kunskap och dvertygelse,
inga forbjudna tjadnster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahdllits det granskade bola-
get eller, i forekommande fall, dess moderfoéretag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sdarskilt betydelsefulla omré&den fér revisionen dr de omrdden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla fér revisionen av @rsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér den aktuella perioden. Dessa omrdden behandlades
inom ramen fér revisionen av, och i vart stdllningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gér inga separata uttalanden om dessa omrdden. Beskriv-
ningen nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa
omrdden ska lésas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revi-
sorns ansvar i var rapport om darsredovisningen ocksd inom
dessa omré&den. Ddrmed genomfdrdes revisionsdtgérder som
utformats for att beakta var bedémning av risk for véasentliga
fel i &rsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av
var granskning och de granskningsdtgdrder som genomforts
for att behandla de omréden som framgdr nedan utgdr grun-
den for var revisionsberdttelse



INTAKTSREDOVISNING FRAN FORSALJNING AV EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER

Beskrivning av omrddet

Hur detta omréde beaktades i revisionen

Koncernens nettoomsdttning hanférbar till férsaljning av
exploaterings- och projektfastigheter uppgick for 2019 till
486 mkr.

Koncernen intdktsredovisar férsaljning av projekt den dag dé
(i) bindande avtal ingdtts med en kdpare av projektet
(fastigheten), (ii) detaljplan finns, och (iii) bindande totalen-
treprenadavtal har ingétts med en entreprendr. Transak-
tionspriset innehdller rérliga komponenter, kopplade till den
framtida fastighetens yta, hyresnivé och vakansnivd. Rérliga
komponenter i transaktionspriset kopplade till yta bestér av
planrisk samt eventuell risk i totalentreprenaden. Planrisk
baseras pé& kdnnedom om detaljplanearbetet och intaktsre-
dovisas vid lagakraftvunnet bygglov dé osékerheten kopplat
till planrisk upphér. Risk i totalentreprenaden anses upphéra
och intdktsredovisas nar totalentreprenaden slutforts.
Koncernen gor en individuell bedémning av det férvantade
vdrdet av rérliga komponenter i varje enskilt projekt vid
utgdngen av varje rapportperiod. Omvéarderingar av projek-
tens forvantade slutresultat medfér korrigering av tidigare
redovisat resultat, vilket dkar eller minskar intékten, i den
period under vilken transaktionspriset dndras.

Med anledning av att de bedédmningar och antaganden som
gors dar komplexa till sin natur och omfattas av ett flertal
olika stdllningstaganden och bedémningar av bolaget, ar
detta ett sarskilt betydelsefullt omrdade i var revision.
Redovisnings- och varderingsprinciperna anges i not 1
(redovisningsprinciper) och not 2 (kritiska bedémningar och
uppskattningar).

Viharivar revision granskat koncernens principer for
redovisning av intdkter. Vi har i var revision utvarderat och
bedomt utvalda kontroller i koncernens process fér redovis-
ning av intakter.

Vihar utfért detaljgranskning av vasentliga avtal, kalkyler
och bedémningar avseende uppskattade transaktionspriser,
innefattande bedémningar av risker for olika slag av
intaktsreduktioner.

Vi har granskat koncernens bedémningar av det férvantade
vdrdet av rérliga komponenter i transaktionspriset och
omvdrderingar av projektens forvantade slutresultat,
innefattande utvdrdering av tillforlitligheten av gjorda
bedomningar av slutligt transaktionspris mot tidigare gjorda
bedémningar.

Vihar granskat ldmnade upplysningar i drsredovisningen.

VARDERING AV EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER

Beskrivning av omrddet

Hur detta omréde beaktades i revisionen

Koncernens redovisade vdrde fér exploaterings- och projekt-
fastigheter uppgick till 1114 mkr i rapport 6ver finansiell
stdllning per 31 december 2019.

Exploaterings- och projektfastigheter rubriceras som
omsattningstillgdngar. Redovisning sker till det l&dgsta av
anskaffningsvarde och nettoforsaljningsvarde (uppskattat
férsaljningspris efter avdrag foér férsaljningskostnader och
kostnader for fardigstallande). Bedomningen av nettoforsalj-
ningsvdrdet baseras pd en rad antaganden, om exempelvis
projekterings- och utvecklingskostnader, tidsaspekt och
uppskattat forsaljningspris, resulterande i att vdardering av
exploaterings- och projektfastigheter ar att anse som ett
sarskilt betydelsefullt omrdade i var revision till f5ljd av de
osdkerheter som antagandena innefattar. Redovisnings- och
vdrderingsprinciperna anges i not 1 (redovisningsprinciper)
och not 2 (kritiska bedémningar och uppskattningar).

Var revision omfattar bland annat granskning av foér-
varvskostnad for utvecklingsfastigheter och exploaterings-
fastigheter och den av bolaget upprattade interna varde-
ringen. Vi har granskat antaganden av bland annat
férvantad avkastning, bedémningen av kostnader i planera-
de projekt och antaganden om férvantad férsaljning. Vi har
granskat att redovisning har skett till det Idgsta av anskaff-
ningsvdrde och nettoférsdljningsvarde.

Vi har granskat ldmnade upplysningar i drsredovisningen

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER
Beskrivning av omrddet

Hur detta omréde beaktades i revisionen

Det verkliga vardet for koncernens férvaltningsfastigheter,
redovisade i Rapport &éver finansiell stallning, uppgick den 31
december 2019 till 654 Mkr. De orealiserade vardeférandring-
arna under dret, redovisade i Koncernens resultatrdkning,
uppgick till 348 Mkr.

Fastighetsvarderingarna dr avkastningsbaserade enligt
kassaflddesmodellen, vilket innebdr att framtida kassafléden
prognostiseras. Fastigheterna vdarderas internt, med
kompletterande extern vardering fér kontrolléndamal.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifrdn varje
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pd markna-
den for objekt av liknande karaktdr. Med anledning av den
hoga graden av antaganden och bedémningar som sker i
samband med fastighetsvdrderingen anser vi att detta
omrdde ar ett sarskilt betydelsefullt omréde i var revision. En
beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgari
&rsredovisningen i not 1 pd sidan 88 samt i not 19 pd sidorna
99-100

| vér revision har vi utvarderat bolagets process for fastig-
hetsvdrdering, bland annat genom att utvdrdera vérderings-
metod, modell, och indata i de internt och externt upprdtta-
de varderingarna. Vi har granskat bolagets modell for
fastighetsvdrdering och bedomt rimligheten i gjorda
antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad,
hyresintdkter och driftkostnader. Vi har granskat indata,
berdakningar i varderingsmodellen och antaganden pé&
fastighetsniva for ett urval av férvaltningsfastigheterna.
Urval har gjorts utifrdn kriterierna risk och storlek. Vi har
diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med
foretagsledningen. Vi har gjort jamforelser mot kénd
marknadsinformation. Vi har utvarderat de externa varde-
rarnas kompetens och objektivitet. Vi har granskat [dmnade
upplysningar i drsredovisningen.
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Annan information &n drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information &n
drsredovisningen och koncernredovisningen och &terfinns p&
sidorna 2-67, och 134-136. Det ar styrelsen och verkstdllande
direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gér inget ut-
talande med bestyrkande avseende denna andra information.
| samband med var revision av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen dr det vart ansvar att |&dsa den information som
identifieras ovan och 6vervéga om informationen i vdsentlig
utstrackning ar oférenlig med @rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgdng beaktar vi dven den
kunskap vii évrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer
om informationen i évrigt verkar innehdlla véasentliga felaktig-
heter.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har an-
svaret for att &rsredovisningen och koncernredovisningen
upprdattas och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredo-
visningslagen och, vad gdller koncernredovisningen, enligt IFRS
s& som de antagits av EU. Styrelsen och verkstdllande direk-
toéren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer
ar nddvandig for att upprdatta en drsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for
bedémningen av bolagets férmdéga att fortsétta verksam-
heten. De upplyser, nar sd ar tillampligt, om férhdllanden
som kan pdverka férmdagan att fortsdtta verksamheten och
att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillémpas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att
géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar sty-
relsens ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat évervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé& oegentligheter eller pd misstag, och att [&mna en revisions-
berdttelse som innehdller véra uttalanden. Rimlig sékerhet

ar en hog grad av sdkerhet, men dringen garanti fér att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en
s&dan finns. Felaktigheter kan uppstd pé grund av oegent-
ligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomis-
ka beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

— identifierar och bedémer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller pd misstag, utformar
och utfér granskningsdtgarder bland annat utifrdn dessa
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risker och inh&mtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamdlsenliga for att utgdra en grund fér vara uttalan-
den. Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror p& misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller dsidos&ttande av
intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse f&ér var revision fér att utforma
granskningsdtgarder som ar lampliga med hdnsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivite-
tenideninterna kontrollen.

— utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningariredovisningen och tillhérande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktéren anvénder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vidrar ocksd en slutsats, med grund i de inhémtade
revisionsbevisen, om det finns nédgon vasentlig osdker-
hetsfaktor som avser sGdana handelser eller férhéllanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga
att fortsdtta verksamheten. Om vidrar slutsatsen att det
finns en vasentlig osékerhetsfaktor, méste vii revisions-
berattelsen fasta uppmdarksamheten pd upplysningarnaii
drsredovisningen om den vdsentliga osékerhetsfaktorn eller,
om s&dana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalan-
det om drsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras p& de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte langre
kan forts&tta verksamheten.

— utvdrderar vi den évergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &terger de underliggande transaktioner-
na och héndelserna pd ett sdtt som ger en rattvisande bild.

— inhdmtar vi tillréckliga och &ndamadlsenliga revisionsbe-
vis avseende den finansiella informationen fér enheterna
eller affarsaktiviteternainom koncernen for att géra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér
styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vidar ensamt ansvariga fér véra uttalanden.

Vimdste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
mdste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi madste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra férhéllanden som rimligen
kan paverka vért oberoende, samti tillampliga fall tillhérande
motdtgdrder.

Av de omréden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vivilka av dessa omrdden som varit de mest betydelsefulla
fér revisionen av &rsredovisningen och koncernredovisning-
en, inklusive de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga
felaktigheter, och som darfor utgér de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omrédena. Vi beskriver dessa omrdden i revi-
sionsberdattelsen s@vida inte lagar eller andra férfattningar
férhindrar upplysning om frégan.



Rapport om andra krav enligt lagar

och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi Gven utfort en
revision av styrelsens och verkstdllande direktérens forvalt-
ning av Magnolia Bostad AB (publ) fér rakenskapséret 2019
samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdattelsen och beviljar styrelsens
ledamé&ter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for
rdkenskapsdret.

Grund fér uttalanden

Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning avom
utdelningen ar forsvarlig med hdansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pd storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och foérvaltning-
en av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
s& att bokfdringen, medelsférvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldgenheteri évrigt kontrolleras péd ett betryggande
satt. Den verkstdllande direktoren ska skéta den [6pande for-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de dtgérder som ar nddvandiga fér att bolagets
bokforing ska fullgéras i dverensstdmmelse med lag och for
att medelsférvaltningen ska skdtas pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhédmta revisionsbe-
vis fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
ndgon styrelseledamot eller verkstdllande direktéren i nédgot
vdsentligt avseende:

— féretagit ndgon atgdard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

— pd négot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betr&ffande revisionen av férslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om

detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férsla-
get ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka &tgérder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pd revisionen av rakenska-
perna. Vilka tillkormmande granskningsatgdrder som utfors
baseras pd& var professionella bedédmning med utgdngspunkt

i risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pd sddana &tgérder, omrdden och férhallanden som ar
vdsentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradel-
ser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gér
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgdrder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens férslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsdgs till
Magnolia Bostad ABs (publ) revisor av bolagsstdmman den
10 maj 2019 och har varit bolagets revisor sedan den 7 maj
2014. Magnolia Bostad ABs (publ) blev ett foretag av allmant
intresse 2017.

Stockholm den 30 mars 2020
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Flerdrsoversikt

Resultatrdkning 2019-01-01 2018-01-01 2017-01-01 2016-01-01 2015-01-01
Belopp i mkr -2019-12-31 -2018-12-31 -2017-12-31 -2016-12-31 -2015-12-31
Nettoomsdttning 751 1054 1781 1064 813
Produktions- och driftskostnader -707 -907 -1347 -642 -657
Bruttoresultat 44 147 434 422 156
Central administration -89 -64 -41 -27 -13
Resultat frdn andelar i intresseféretag 77 14 -9 14 0]
Omvadrdering vid dvergdng frén

intresseféretag till dotterféretag - - - (0] 153
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 348 67 - - -
Rérelseresultat 380 164 384 409 296
Finansiella intakter 17 8 6 3 3
Finansiella kostnader -189 -150 -115 -93 -52
Vardeférandring finansiella instrument - - o] o] (o]
Resultat fore skatt 208 22 276 319 245
Inkomstskatter -37 -15 6] o] -1
ARETS RESULTAT 171 7 276 319 245
Resultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 142 10 203 271 232
Innehav utan bestdmmande inflytande -29 -3 73 48 13
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Balansrdkning
Belopp i mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

Goodwill 6 6 6 6 6
Ovriga immateriella anlédggningstillg&ngar o] 1 1 (] 1
Summa immateriella anldggningstillgdngar ) 7 7 ) 7
Férvaltningsfastigheter 654 295 - - -
Nyttjanderdtter 51 - - - -
Maskiner och inventarier 12 19 8 1 0]
Summa materiella anldggningstillgéngar 717 314 8 1 o
Andelariintresseféretag och joint ventures 188 106 1M1 116 2
Fordringar hos intresseféretag 201 56 24 23 24
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 31 31 31 31 31
Andra langfristiga fordringar 578 978 1165 397 216
Summa finansiella anléggningstillgéngar 998 1171 1330 567 272
Summa anl&ggningstillgdngar 1721 1492 1345 574 279

Omséttningstillgédngar

Exploaterings- och projektfastigheter 114 1196 1310 1160 1139
Bostadsratter 9 10 4 4 4
Kundfordringar 41 21 31 1 4
Fordringar hos intresseféretag 64 38 52 20 0]
Ovriga fordringar 599 440 595 475 204
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 1 14 5 5 2
Likvida medel (A 395 208 507 193
Summa omséttningstillgéngar 2278 2114 2205 2172 1546
SUMMA TILLGANGAR 3999 3605 3550 2746 1825

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanférligt till moderbolagets

aktiedgare 1080 937 991 854 621
Innehav utan bestdmmande inflytande 103 156 180 135 87
Summa eget kapital 1183 1093 1171 989 708
Uppskjuten skatteskuld 38 17 2 2 2
L&ngfristiga ranteb&rande skulder 1667 1914 1566 1268 731
Langfristiga skulder till intresseféretag - 18 35 - -
Langfristiga leasingskulder 39 - - - -
Ovriga langfristiga skulder 34 34 30 91 110
Summa léngfristiga skulder 1778 1983 1633 1361 843
Kortfristiga rantebdrande skulder 737 278 507 237 130
Kortfristiga leasingskulder 13 - - - -
Leverantoérsskulder 53 23 16 38 14
Skulder till intresseféretag 1 0] 1 - -
Skatteskulder 6] 0] 0] 0 4
Ovriga kortfristiga skulder 105 14 85 68 77
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 129 14 136 53 50
Summa kortfristiga skulder 1038 529 745 396 274
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3999 3605 3550 2746 1825
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Kassaflédesanalys 2019-01-01 2018-01-01 2017-01-01 2016-01-01 2015-01-01
Belopp i mkr -2019-12-31 -2018-12-31 -2017-12-31 -2016-12-31 -2015-12-31
Lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 208 22 276 319 245
Justeringar fér poster som inte ingdr i

kassaflodet mm -457 -301 -567 -405 -336
Betald inkomstskatt ] 0] ] -4 1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

fére féréndringar av rérelsekapital -249 -279 -291 -90 -90
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och

projektfastigheter -88 -71 -156 19 144
Minskning (+)/6kning (<) av rérelsefordringar 385 373 =194 -4 104
Minskning (-)/8kning (+) av rérelseskulder 27 -43 24 -47 -20
Kassafléde frén den I6pande verksamheten 75 -20 -617 -22 -150
Investeringsverksamheten

Férvarv avimmateriella anldggningstillgdngar (0] 0] -1 - -1
Forvarv av férvaltningsfastigheter -282 -21 - - -
Forvarv av maskiner och inventarier -3 -8 -9 -1 -1
Investering i finansiella tillgdngar -1 -8 -3 -100 -5
Avyttring/minskning av finansiella tillgédngar 29 o] o] -

Kassafléde frén investeringsverksamheten -267 -21 -13 -101 (o]
Finansieringsverksamheten

Nyemission - - - - 181
Emission av teckningsoptioner (0] 2 - - -
Tillskott frén innehav utan bestémmande

inflytande - - 1 - -
Upptagna l&n 590 1147 597 1059 471
Amortering av l&neskulder -264 -848 -200 -584 -340
Utbetald utdelning moderbolagets dgare - -66 -66 -38 -6
Utbetald utdelning till minoritetsintresse -3 -7 - - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 237 228 332 437 306
Arets kassafldde 45 187 -298 314 156
Likvida medel vid &rets bdrjan 395 208 507 193 37
Likvida medel vid érets slut 440 395 208 507 193
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Styrelseordférande har ordet

For tio &r sedan grunda-

de Andreas Rutili och jag
Magnolia Bostad med en
tanke om att utveckla bostd-
der i Sverige, vilket med tiden
mognat till en vision om att
skapa nya moderna boenden
och héllbara stadsdelar.

Under vart férsta decennium har vi gjort en fantastisk
resa och passerat en rad milstolpar. Jag kan med stolt-
het se tillbaka p& hur vi har utvecklats frén en renodlad
bostadsrattsutvecklare till en samhdallsutvecklare som
tar ett helhetsansvar och férser nya stadsdelar med sé-
val hyresrdtter som bostadsrdtter, dldreboenden, skolor
och hotell. Vi har blivit en av de ledande aktérerna i vart
segment med fler dn hundra anstdllda som jobbar med
projekt dver hela landet uppdelat p& fyra regionala
kontor. For oss ar det viktigt med en lokal anknytning
och att komma ndrmare bdde de kommuner som vi
jobbar med, vdra samarbetspartners och de mé&nniskor
som bor i de fastigheter vi utvecklat. Vi bygger hus men
personliga kontakter och mdnniskan ar alltid i centrum
hos oss.

I slutet av @ret blev vi framréstade och vann utmarkel-
sen Arets bésta bostadsfastighetsbolag. Jag ser detta
som ett kvitto pd det fantastiska arbete som har gjorts
inom bolaget och tycker det ramar in vart tiodrsjubi-
leum pd ett fint satt. Jag tillsammans med alla med-
arbetare pd Magnolia Bostad kdnner ett stort ansvar
att fortsatta denna fina resa och att utveckla bolaget
ytterligare under ndsta decennium.

Ar det n&got som har varit konstant i var historia sd ar
det férandring. Vi sdker alltid nya végar och olika satt
att pd bdsta satt bygga varde till begransad risk. Ndgot
som vi har 6kat fokus pd sedan en tid tillbaka och som vi
kommer att fortsdtta med dr att bygga fastigheter for
egen férvaltning. Vi vill pd det sattet skapa en [&dngsik-
tig 6kning av substansvdrdet i bolaget och ett starkare
kassaflode som ger stabilitet i bolagets finanser. Vi
kommer alltid i var sjal att vara en utvecklare och kom-
mer att fortsdtta sdlja projekt, men vi kommer nu dven
genom egen forvaltning att ndrma oss en del av de mer
traditionella fastighetsbolagen. Jag vill bygga ett bolag
som dr latt att dga dver tid och ambitionen dr att ge en
stabil avkastning till aktiedgarna genom sévdal utdelning
som vdardetillvaxt.

| skrivande stund rdder en kris i det finansiella systemet
pd& grund av covid-19. Detta dr ndgot som vi tar pd stort

allvar och kommer att f& anpassa oss till inom éver-
skddlig tid. Laget i varldsekonomin var svart dven ndr vi
startade bolaget direkt efter finanskrisen. Den g@ngen
var vi en av de aktérer som lyckades géra ratt val, nédgot
som lade grunden till det vi é@r idag.

Jag kdnner mig 8dmijuk infér de svarigheter som finns
i marknaden men det ar ocksd marknadsféréandringar
som ger oss mojligheter att flytta fram positionerna
om vi navigerar ratt mellan risker och maéjligheter nar
Magnolia nu pdbérjar sin resa in i ndsta tiodrsperiod.

Stockholm i mars 2020

Fredrik Holmstrom
Styrelseordférande
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Bolagsstyrningsrapport

For att sdkerstalla att Magnolia Bostad styrs pd ett
effektivt satt och for att skapa ldngsiktiga varden
for aktiedgarna ar ansvarsfordelningen tydlig mellan

bolagets beslutsinstanser.

Magnolia Bostad AB (publ) dr ett svenskt publikt bolag
vars aktie &r noterad pd Nasdag Stockholm. Bolags-
styrningsrapporten beskriver hur Magnolia Bostads
dgare indirekt och direkt styr bolaget under dret
genom olika beslutssystem. Bolagsstyrningen syftar
till att bland annat tydliggéra roll- och ansvarsfordel-
ningen mellan ledningsgruppen och kontrollorganen,
sdkerstdlla dgarnas maojlighet att hdvda sina intressen
gentemot ledningsorgan samt ge férutsdttningar for
att dialogen mellan édgare och kapitalmarknad blir s&
god som mgjligt.

Bolagsstyrningen grundar sig pd externa och interna
regelverk som dr under standig utveckling och for-
battring. Bolaget foljer sedan 1januari 2017 Svensk
kod fér bolagsstyrning (Koden). Koden anger en norm
fér god bolagsstyrning pd en hégre ambitionsniva an
aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen och andra reg-
lers minimikrav.

Bolagsordning

Bolagsordningen, som antas pd bolagsstédmman,
innehdller uppgifter om bland annat verksamhet, aktie-
kapital, antal styrelseledaméter och revisorer samt
bestédmmelser om kallelse och dagordning fér drsstdm-
man. Bolagsordningen finns pé& sidan 132 i denna rap-

port samt p& hemsidan under avsnittet Bolagsstyrning.

Bolagets firma ar Magnolia Bostad AB och bolaget
ar ett svenskt publikt bolag med sdte i Stockholm

och med adress Box 5853, 102 40 Stockholm, bes&ks-
adress Sturegatan 6, telefon 08 470 50 80. Bolaget
ska — direkt eller indirekt genom dotterbolag - forvar-
va, dga, férvalta, utveckla och férsdlja fastigheter,
bedriva projektverksamhet avseende fastigheter
samt dga och férvalta vardepapper och annan
ddrmed foérenlig verksamhet.
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Bolagsstamma
Bolagsstdmman ar det beslutande organ dar samtliga
aktiedgare har ratt att delta.

P& &rsstdmman behandlas bolagets utveckling och
beslut tas om bland annat aktieutdelning, ansvars-
frihet for styrelsen, val av revisorer, ersdttning till sty-
relse och revisor samt val av styrelse for tiden till slutet
av ndsta &rsstamma.

Arsstdmma 2019

Ordinarie &rsstdmma 2019 dgde rum den 10 maj 2019.
Vid stdmman ndrvarade 20 aktiedgare (18) och dessa
representerade tillsammans 72,0 procent av résterna
(28,7). Till stdmmans ordférande valdes Fredrik Holm-
strom. Alla styrelsens medlemmar var ndrvarande.
Protokoll frédn drsstdémma finns p&d Magnolia Bostads
webbplats, www.magnoliabostad.se.

Arsstémman 2019 beslutade bland annat om foljande:
Faststdallande av resultat och balansrakning for ra-
kenskapsdret samt disposition av bolagets resultat
enligt den faststdllda balansrdkningen (varvid det i
enlighet med styrelsens férslag inte féreslogs ndgon
utdelning for rakenskapsdret).

Beviljande av ansvarsfrihet fér styrelseledaméterna
och den verkstdllande direktéren for rakenskapsaret.
Faststdllande av ersattning till styrelseledamaoter
och revisorer.

Omval av styrelseledamoterna Viveka Ekberg, Fred-
rik Holmstrom, Jan Roxendal, Andreas Rutili, Risto
Silander och Fredrik Tibell. Fredrik Holmstrém valdes
till styrelseordférande.

Omval av det registrerade revisionsbolaget Ernst &
Young AB till revisor. Till huvudansvarig revisor har
den auktoriserade revisorn Fredric Havrén utsetts.
Val av Ingemar Rindstig som personvald revisor och
Mikael lkonen som revisorssuppleant.



Extern Revision

Revisionsutskott

Aktiedgare och
bolagsstdmma

Valberedning

Verkstdllande
direktor

Investerings-
kommitté

Ledningsgrupp
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Alla val gjordes for tiden intill slutet av ndsta
arsstamma.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare.

Teckningsoptionsprogram och om &verldtelse
av teckningsoptioner.

Ny valberedningsinstruktion.

Aktien och dgarna

Magnolia Bostads aktier ar sedan den 20 juni 2018
noterade pd Nasdaq Stockholm. Bolagets aktier regist-
rerades férsta gdngen fér handel i juni 2015 p& Nasdaq
First North och darefter i mars 2017 p& Nasdaq First
North Premier.

Det totala antalet aktier uppgick per den 31 december
2019 till 37 822 283 stycken férdelade p& 3 691 aktied-
gare. Stangningskursen var 41,50 kronor den 30 decem-
ber 2019 vilket motsvarar ett bérsvarde om 1,6 mdkr.
Kvotvarde ar 4,00 kr for samtliga aktier. Varje aktie
berdattigar till en rést och medfér lika ratt till andel

i kapitalet.

Teckningsoptioner

Arsstémman den 26 april 2017 beslutade att emittera
350 000 teckningsoptioner till dotterbolaget Magno-
lia Utveckling AB. Under 2018 6verlats 260 500 teck-
ningsoptioner till medarbetare i enlighet med teck-
ningsoptionsprogrammet. 89 500 teckningsoptioner
har makulerats under aret. 28 000 teckningsoptioner
har aterképts under dret. Aterképto teckningsoptioner
ar kvar i dotterbolaget Magnolia Utveckling AB:s dgo.
Varje teckningsoption medfor ratt att teckna en aktie
till en teckningskurs om 84 kronor per aktie. Tecknings-
perioden ar frdn och med den 2 november 2020 till och
med den 26 april 2022.

Arsstémman den 10 maj 2019 beslutade att emittera
200 000 teckningsoptioner till dotterbolaget Magnolia
Utveckling AB. Under 2019 har 170 000 teckningsop-
tioner dverlatits till nyckelpersoner i Magnolia Bostad i
enlighet med teckningsoptionsprogrammet. Outnyttja-
de teckningsoptioner ar kvar i dotterbolaget Magnolia
Utveckling AB:s dgo och kan enligt stdmmans beslut
senare erbjudas medarbetare inom Magnolia Bostad.
Varje teckningsoption medfér ratt att teckna en aktie
till en teckningskurs om 84 kronor per aktie. Tecknings-
perioden ar frdn och med den 1 november 2022 till och
med den 26 april 2024,

Valberedning

Valberedningen tillsdtts och arbetar enligt den valbe-
redningsinstruktion som beslutades pd& &rsstdmman
2019. Enligt instruktionen ska valberedningen besté av
representanter fér de tre rostmdssigt storsta aktied-
garna i enlighet med den av Euroclear Sweden férda
aktieboken per den 30 september &ret fére drsstéam-
man. Den ledamot som foretrdder den rostmdssigt
storsta aktiedgaren ska utses till ordférande i valbered-
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ningen. Vid valberedningens sammantraden ska dven
styrelsens ordférande narvara, dock ej som ledamot av
valberedningen. Sammansdattningen av valberedningen
ska offentliggéras senast sex m&nader fére &rsstam-
man. Ingen ersattning ska utgd till ledaméterna och
valberedningens mandattid I6per till dess att ndstkom-
mande valberednings sammansattning offentliggjorts.

Valberedningens huvudsakliga uppgifter &r att lém-

na forslag till stémmoordférande, férslag till antalet
styrelseledamoter, forslag till styrelseordférande och
styrelseledaméter, ldmna férslag pd arvode och annan
ersattning till var och en av styrelseledaméterna, samt
l&mna férslag pd ersattning fér utskottsarbete uppde-
lat pd varje ledamot. Valberedningen ska dven nomi-
nera kandidater till posten som revisor samt ldmna
férslag pd arvode till denna efter att hdnsyn tagits till
revisionsutskottets rekommendation. Valberedningen
ska tillvarata samtliga aktiedgares gemensamma in-
tressen i de frégor som faller inom valberedningens an-
svarsomrdde. Valberedningen ska utféra sina uppgifter
i enlighet med Koden och darvid sarskilt beakta kravet
p& mdngsidighet och bredd i bolagets styrelse.

Fo6r mer information om valberedningens arbete se
Valberedningens beslutsférslag infér drsstdmman som
finns p& bolagets hemsida www.magnoliabostad.se.

Valberedningen infér drsstdmman 2020 bestér av Ka-
tarina Stromberg som representant fér F. Holmstréom
Fastigheter AB, Johannes Wingborg som representant
for Lansforsakringar Fondférvaltning AB och Henrik
Buss som representant for Wealins S.A.

Styrelse

Styrelsen utses av bolagsstdmman. Det dr styrelsen
som for dgarnas rdkning férvaltar Magnolia Bostad
genom att faststdlla mal och strategi, utvardera den
operativa verksamheten samt sdkerstdlla rutiner och
system for uppfoljning av faststdllda mal. Styrelsen i
Magnolia Bostad ska enligt bolagsordningen besté av
tre till sju styrelseledamoter.

Bolagets styrelse bestod vid &rsskiftet 2019 av sex
ledamoter som valdes vid drsstdmman 2019. Omval
skedde av samtliga ledaméter. Fredrik Holmstréom val-
des till ordférande. For ytterligare information om sty-
relsens medlemmar, se sidorna 128 och 129. | styrelsens
uppgifter ingdr att faststdlla strategier, afférsplan
och budget, hel- och deldrsrapporter, &rsbokslut samt
att anta instruktioner, policyer och riktlinjer. Styrelsen
foljer dven den ekonomiska utvecklingen och sdker-
staller kvalitén i den ekonomiska rapporteringen och
den interna kontrollen samt utvarderar verksamheten
baserat p& de mal och riktlinjer som styrelsen satt upp.
Slutligen fattar styrelsen beslut angdende bolagets
vdsentliga investeringar samt vdsentliga férandringar i
organisationen och verksamheten. Styrelsens uppgifter
utférs genom ett organiserat samspel mellan styrelse
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Magnolia Bostads styrelse, frén vanster: Jan Roxendal, Andreas Rutili, Viveka Ekberg, Fredrik Holmstrém, Risto Silander och Fredrik Tibell.

Styrelsens sammansdttning

Oberoende Oberoende Antal

iférhéllande  iférhdllande Antal mdten

Natio- till bolaget/ till stérre styrelse- revisions-
Ledamot Invald Befattning Fodd nalitet bolagsledning aktiedgare méten Nd&rvaro utskottet » Narvaro
Fredrik Holmstrém 2009 Ordférande 1971 Svensk Nej Nej 17 17 - -
Andreas Rutili 2015 Ledamot 1975 Svensk Nej Ja 17 17 - -
Fredrik Tibell 2010 Ledamot 1966 Svensk Ja Nej 17 17 6 6
Risto Silander 2015 Ledamot 1957 Svensk Ja Ja 17 17 - -
Jan Roxendal 2016 Ledamot 1953 Svensk Ja Ja 17 16 6 6
Viveka Ekberg 2017 Ledamot 1962 Svensk Ja Ja 17 17 6 6

» Medlemmar i revisionsutskottet: Viveka Ekberg, Jan Roxendal och Fredrik Tibell.
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och ledningsgrupp. Styrelsen har en kontrollfunktion
att se till att bolagets dgares intressen tillvaratas och
att styrelsen genom tillsdnda rapporter kan félja de be-
ddémningsskyldigheter som féljer av lag, noteringsregler,
Koden och god styrelsesed. Utdver detta styrs styrel-
sens arbete av riktlinjer frédn bolagsstdmman och sty-
relsens arbetsordning. Styrelsen antar dven Instruktion
for revisionsutskottet, VD-instruktion samt Instruktion
for finansiell rapportering.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet bestod per den 31 december 2019 av
tre ledamoter: Jan Roxendal (ordférande), Fredrik Tibell
och Viveka Ekberg. Bolagets verkstdllande direktor eller
ndgon annan féretradare for bolaget samt bolagets
revisorer deltar, enligt schema eller nar det annars ar
ldmpligt, vid revisionsutskottets méten. P& revisions-
utskottets moéten deltar dven CFO samt Koncernredo-
visningsansvarig. Bolagets CFO ska vara féredragande
pd revisionsutskottets maten.

Revisionsutskottet dr ansvarigt fér att évervaka bola-
gets finansiella rapportering, riskhantering, struktur
och policyer for intern kontroll, samt redovisning och
revision. Revisionsutskottet granskar och évervakar
dven revisorernas opartiskhet och sjalvstandighet,
andra tjénster tillhandahdlina av bolagets revisorer
samt bitrader bolagets valberedning vid upprdttandet
av forslag till bolagsstdmmans beslut om revisorsval.
Ledamd&ternairevisionsutskottet ska besitta den kom-
petens och erfarenhet inom redovisning, revision och/
eller riskhantering, som kravs for att fullgéra utskottets
skyldigheter. Under 2019 har revisionsutskottet héllit
sex protokollféorda sammantrdaden, varav bolagets revi-
sorer deltagit pd tre.

Ersdttningsutskott

Styrelsen har beslutat att sjdlv utféra de arbetsuppgif-
ter som ankommer pd ett ersattningsutskott att utfé-
ra d& det anses vara mest dndamdlsenligt fér bolaget.

Styrelsens ordférande

Styrelseordféranden leder styrelsearbetet, dr ansvarig
for att styrelsearbetet utfors effektivt och att styrel-
sen uppfyller sina skyldigheter i enlighet med tillamp-
liga lagar och regler. Styrelseordféranden ska sdrskilt
overvaka styrelsens prestationer samt férbereda och
leda styrelsemdotena. Styrelseordféranden ar dven an-
svarig for att styrelsen utvdrderar sitt arbete varje ér
och fa&r den information som krdvs fér att kunna utféra
sitt arbete effektivt. Styrelseordféranden foretrdader
styrelsen gentemot bolagets aktiedgare.

Styrelsearbetet 2019

Magnolia Bostads styrelse har under 2019 haft 17
sammantrdden, varav ett konstituerande samman-
trade. Enligt gdllande arbetsordning ska styrelsen
halla minst sju ordinarie styrelsemoten per kalender-
&r varav ett ar konstituerande.
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Styrelsemoten hdlls i anslutning till bolagets kvartalsvi-
sa rapportering, infér bolagets drsstdmma, infér beslut
om bolagets affdrsplan samt infér beslut om budget.
De ordinarie styrelsemdtena har ddrutdver en dter-
kommande struktur och behandlar frdgor av vasentlig
betydelse for bolaget sdsom pdgdende affdrer och
projekt, marknadsféring, verksamhetsutveckling och
rapportering frdn revisionsutskott och investerings-
kommitté. Vidare informeras styrelsen om det aktuella
affdarsladget pd saval fastighetsmarknaden som kre-
ditmarknaden och erhéller en ekonomisk presentation
samt uppféljning av de pdgdende projekten. Bland

de ordinarie drenden som styrelsen behandlat under
2019 kan ndmnas féretagsgemensamma policyer och
arbetsordning for styrelsen, dvergripande affdrsplan,
budget, samt verksamhets- och organisationsfragor.

Ledande befattningshavare i bolaget har deltagit i sty-
relsemdéten som féredragande i sarskilda fragor. Styrel-
sen har dven vid tvd moten traffat bolagets revisorer
utan foretagsledningens ndrvaro.

Extra styrelsemoten behandlar vanligtvis beslut
om storre transaktioner och beslut om upptagande
av finansiering.

Utvdrdering av styrelsens arbete

Styrelsen utvdrderas varje &ri syfte att dels utveckla
styrelsearbetet, dels skapa ett underlag fér valbered-
ningens utvardering av styrelsens sammmansdattning. Ett
viktigt syfte med styrelseutvdrderingen ar att se till att
styrelsens arbete fungerar val. | utvarderingen ingdr
darfor bland annat att underséka vilka typer av frédgor
som styrelsen anser bor ges storre fokus, att avgéra
inom vilka omrdden styrelsen behdver ytterligare kom-
petens samt att utreda om styrelsen ar vél samman-
satt. Utvarderingen fungerar ocksd som underlag foér
valberedningens arbete. F6r 2019 genomférdes utvar-
deringen genom att styrelseledaméterna svarade pé
en skriftlig enkat dar de fick mojlighet att ge sin syn pd
arbetsformer och effektivitet, péd kompetensbehov och
styrkor, samt ocksd ange férbattringsomréden. Svaren
sammanstdlldes sedan till en rapport som féredrogs
for styrelsen av styrelsens ordférande. Av styrelsens ut-
vdardering framgick att styrelsearbetet generellt anses
ha férbattrats och ar pd en god niva. Det framgdr att
styrelsen har ett stort engagemang och tillfér relevant
kompetens fér bolagets verksamhet samt att samar-
betet med bolagets ledning under &ret har utvecklats
vdl. Underlaget fran utvarderingen med identifierade
forbattringsomrdden och efterféljande styrelsediskus-
sion anvdnds som underlag fér den fortlépande utveck-
lingen av styrelsens arbetssatt.

Investeringskommitté

Styrelsen har inréattat en investeringskommitté. Inves-
teringskommitténs huvuduppgift dr att agera rédgi-
vare och ge stéd &t styrelsen i samband med férvarv
och férsdljningar av fastighetsprojekt. Under dret har
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Utfall kalenderkvartal 2.

arbetsbeskrivningen fér investeringskommittén upp-

daterats med férdandring av medlemmarna i kommit-
tén samt for beslut om en reviderad beslutsmatris for
beslut om férvarv och férsaljningar av projekt.

Investeringskommittén ska bestd av fyra till fem med-
lemmar, vilka véljs av styrelsen en géng per ar. Investe-
ringskommittén bestod den 31 december 2019 av fem
medlemmar: Bolagets VD Fredrik Lidjan , CFO Fredrik
Westin, vVD och CIO Gurmo Endale, Chefsjurist Hanna
Jessing och Erik Rune.

Investeringskommittén har en fast tid i veckan utsatt
for sammantraden, men sammantraden sker endast
vid behov. Investeringskommitténs beslut dokumente-

ras genom protokoll som, tillsammans med 6vrig rele-
vant dokumentation och information, hdlls tillgangliga
for styrelsen via styrelsens portal. VD avrapporterar
beslut frén investeringskommittén p& ordinarie styrel-
semdten. Under 2019 har investeringskommittén héllit
45 protokollférda sammantréden pd vilka totalt 53
drenden hanterats.

VD och koncernledning

VD ansvarar for bolagets I6pande forvaltning i enlighet
med en VD-instruktion som darligen faststalls av styrel-
sen, reglerna i aktiebolagslagen, andra tillampliga lagar
och riktlinjer samt i enlighet med bolagets policyer och
styrelsens anvisningar.
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Koncernledningen bestod per den 31 december 2019

av bolagets VD, CFO, vVD och CIO, Chef Affdarsgene-
rering och Regionchef Ost, Chef Verksamhetsutveckling
och Héllbarhet, Marknads- och Kommunikationschef,
Chef Boendeutveckling samt Chefsjurist. Lednings-
gruppen sammantrader regelbundet fér att diskute-

ra framfdrallt dvergripande verksamhetsfrdgor och
strategier. Sedan férsta kvartalet 2020 ar funktionerna
Affdarsgenerering och Regionchef Ost samt Chef
Boendeutveckling ej ldngre del av ledningsgruppen.

Ersdttning till styrelseledamé&ter och VD

Ersdttning till styrelseledamdéter

Arvoden och andra ersdttningar till styrelseleda-
moterna, inklusive styrelseordféranden, beslutas av
bolagsstdmman. P& drsstémman som hdlls den 10 maj
2019 beslutades att arvodet till styrelseledaméterna,
till och med utgdngen av drsstdmma 2020, ska uppgd
till 2,0 mkr, varav 500 00O kr ska utga till styrelsens
ordférande och 300 00O kr till vardera av de fem évriga
styrelseledaméterna. Harutdver ska 90 000 kr utgd till
revisionsutskottets ordférande och 70 000 kr ska utgd
till de 6vriga ledamd&terna i revisionsutskottet. Bolagets
styrelseledamé&ter har inte ratt till nédgra férmaner nar
de avgdr som styrelseledaméoter.

Ersdttning till VD

Fredrik Lidjan erhdller som VD marknadsmdssig ersatt-
ning. For ytterligare information, se not 9 — Ersattning-
ar till anstallda.

Fredrik Lidjan har varit engagerad i Magnolia Bostad
sedan grundandet 2009, bland annat som radgivare.
Under 2013 fick Fredrik Lidjan genom sitt bolag Fredrik
Lidjan AB konsultuppdraget att starta upp affdarsom-
radet hyresratter. Under Fredrik Lidjans ledning, d& i
egenskap av konsult, vaxte affarsomrddet kraftigt och
ar idag, enligt bolaget, Magnolia Bostads stérsta kon-
kurrensférdel. Fredrik Lidjan hade en éverenskommelse
som byggde p& att han arbetade utan fast ersattning
men var berdttigad till 8-12 procent av vinsten i vissa
hyresrattsprojekt. Overenskommelsen omfattade
projekten Traversen 18, Nya Parken All¢, Tibble,

Valsta Torg och Lumen samt Senapsfabriken etapp
1och 2. Overenskommelsen &r, fér samtliga projekt
utom Senapsfabriken, avslutad och gdller inte fram-
tida hyresrdttsprojekt.

Minoritetsdgarstruktur 2015-2017

| samband med att Fredrik Lidjan tilltrddde som VD
ingicks en dverenskommelse mellan bolaget och Fredrik
Lidjan AB. Enligt 6verenskommelsen skulle bolaget och
Fredrik Lidjan AB saminvestera i framtida hyresratts-
projekt. Fredrik Lidjan AB skulle p&d marknadsméssiga
villkor investera med en dgarandel om 10 procent och
Magnolia Bostad skulle investera och erhdlla en dgaran-
del om 90 procent i de aktiebolag dar hyresrattsprojekt
skulle komma att bedrivas. Overenskommelsen kunde
aven omfatta bostadsratter om det gallde samma
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tomt och bostadsrdttsdelen utgjorde en mindre del av
det totala projektet.

Minoritetsdgarstruktur 2017-2020 respektive 2022

P& extra bolagsstdmma 13 oktober 2017 antogs en

ny minoritetsdgarstruktur att ersdtta den tidigare.
Projekt som utvecklas i aktiebolag i den gamla minori-
tetsdgarstrukturen I6per vidare men inga nya projekt
allokeras enligt tidigare struktur.

Minoritetsdgarstrukturen, som gdller frédn den 13 okto-
ber 2017, innebdr att Fredrik Lidjan AB saminvesterar i
bolagets samtliga projekt p& marknadsmadssiga villkor
med en dgarandel om 8 procent och Clas Hjort, ansva-
rig for hotellaffaren, med en dgarandel om 16 procent i
hotellprojekt. Magnolia Bostad har darmed en dgaran-
del om 92 procent i samtliga projekt i denna struktur,
férutom hotell dar dgarandelen uppgar till 76 procent.
Denna minoritetsdgarstruktur omfattar investeringar
som sker fram till och med 2022 fér samtliga projekt
forutom hotellprojekt som omfattar investeringar som
sker fram till och med 2020.

Revisorer

Magnolia Bostads externa revisorer utses av drsstam-
man. Revisorerna har som uppgift att pd aktiedgarnas
vdgnar granska styrelsens och VD:s férvaltning av
bolaget samt att sdkerstdlla att &rsredovisningen &r
upprdattad enligt gdllande lagar och regler. Arsstésmman
2019 beslutade att for tiden intill slutet av drsstdmma
2020 vdlja Ernst & Young AB till revisor, och till huvud-
ansvarig revisor har Fredric Havrén utsetts. Stdmman
beslutade ocksd att utse Ingemar Rindstig som person-
vald revisor med Mikael lkonen som suppleant, for tiden
intill slutet av drsstdmman 2020. Utdver revision har
Ernst & Young under dret aven tillhandahdllit rédgivning
kring framst skatt. Under 2019 har total ersdttning till
revisorer utgdtt om 3,9 mkr (4,2). Se dven not 8 - Upp-
lysning om revisorns arvode och kostnadsersdattning.

Intern kontroll

Styrelsens ansvar fér intern kontroll regleras i den
svenska aktiebolagslagen och i Koden. Styrelsen ar yt-
terst ansvarig fér att sdkerstdlla att interna kontroller
utvecklas, kommuniceras och férstés av de anstallda i
Magnolia Bostad. Magnolia Bostad genomfér de indi-
viduella kontrollstrukturerna, och ansvarar fér att kon-
trollstrukturerna évervakas, verkstdlls, uppdateras och
efterlevs. Avdelningschefer fér varje nivé ar ansvariga
for att tillse att interna kontroller ér etablerade inom
deras omrd&den och att dessa kontroller &stadkommer
avsedd effekt.

Magnolia Bostad féljer Committee of Sponsoring Or-
ganizations of the Treadway Commission ("COSO"):s
ramverk fér att utvdrdera ett foretags interna kontroll
6ver den finansiella rapporteringen, "Internal Control
- Integrated Framework". Ramverket bestér av fol-
jande fem komponenter: kontrollmiljs, riskbedémning,



Magnolia Bostads koncernstruktur
Se sidorna 30 till 33 fér information om vilka projekt som ingdr i de olika strukturerna.
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kontrollaktiviteter, information och kommunikation

samt uppfoéljning.

Processen for intern kontroll och riskbedémning samt
kontrollstrukturer och 6vervakning avseende den
ekonomiska rapporteringen har utformats fér att
garantera pdlitlig dvergripande finansiell rapportering
och extern finansiell rapportering i enlighet med IFRS,
tilldmpliga lagar och regler samt andra krav som kan
dlédggas féretag noterade pd Nasdaqg Stockholm. Detta
arbete involverar styrelsen, ledande befattningshavare
samt andra anstdllda.

Sattet pd vilket styrelsen dvervakar och tillgodoser
kvaliteten i den interna kontrollen finns dokumente-
rad i styrelsens arbetsordning samtiinstruktionen
for revisionsutskottet. En del av revisionsutskottets
arbete dr att beddma bolagets struktur och policyer

forintern kontroll.
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Kontrollmiljé

Grunden for den interna kontrollen avseende finan-

siell rapportering dr Magnolia Bostads organisation,
beslutsvagar, ansvar och befogenheter som kommu-
niceras i de styrande dokumenten. Dessa dokument ar
till exempel bolagsordningen, styrelsens arbetsordning,
VD-instruktionen, uppférandekoden, bolagets affars-
plan, policyer, arbetsbeskrivning for investeringskom-
mittén, processbeskrivningar och handbécker. Magnolia
Bostads arbete med intern kontroll syftar till att identi-
fiera och hantera risker. Samtliga interna styrdokument
uppdateras regelbundet vid dndring av till exempel
lagstiftning, redovisningsstandarder eller noteringskrav
och ndr annars behov féreligger.

Riskbedémning

Beddmning av riskerna for felaktigheter i den finansiella
rapporteringen gérs sdval av Magnolia Bostads styrelse
och ledningsgrupp som av dess externa revisorer. Inom
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Magnolia Bostad finns en etablerad riskhanterings-
process. VD ansvarar for att, i samarbete med andra
avdelningar, tillse att bolaget har en strukturerad risk-
kartldggning av hela verksamheten. Magnolia Bostads
risker delas upp i tre huvudtyper: (1) omvarldsrisker, (2)
operativa risker och (3) finansiella risker.

Omvarldsrisker ar externa risker sésom makroeko-
nomiska, regulatoriska, socioekonomiska, pris- och
konkurrensrelaterade risker som pdéverkar var marknad,
bransch, affdr och interna processer.

Operativa risker ar verksamhetsrisker kopplade till
bolagets affar, projekt och processer s& som regelef-
terlevnad, kvalitetsbrister och etiska dvertradelser. Till
operativa risker rédknas ocksd organisatoriska risker
hanfoérliga till successionsplanering, kompetensfoérsorj-
ning och resursplanering.

Finansiella risker som pdverkar de finansiella férutsatt-
ningarna for bolagets affdr ar ranterisk, finansierings-
risk, likviditetsrisk och kreditrisk. Finansiella risker inklu-
derar dven risker i Magnolia Bostads interna processer
kopplade till redovisning och rapportering.

Magnolia Bostads utarbetade affdarsmodell, tillsam-
mans med etablerade kontrollsystem, rutiner och
processer, begrdnsar bolagets risker och sdkerstdaller
handlingskraft nar sé@ behdvs.

Kontrollaktiviteter

Utifrdn riskanalysen utformas kontrollaktiviteter i
syfte att hantera de vésentliga riskerna som identi-
fierats. Dessa &r bdde av férebyggande natur, det

vill séga &tgdrder som syftar till att undvika forluster
eller felaktigheter i rapporteringen, och av upptdckande
natur. Kontrollerna ska dven sakerstdlla att felaktig-
heter blir rattade.

Exempel p&d omrdden som har vasentlig p&verkan p&
bolagets resultat och har val genomarbetade kontroll-
dtgarder ar redovisning av projekt och finansieringsfra-
gor samt férsdaljning. Kontroller genomférs bland annat
med avvikelseanalyser och vid kvartalsvisa méten mel-
lan affarsomrdde och koncernledning. For affarsverk-
samheten dr verksamhetssystemen grunden for den
kontrollstruktur som satts upp och fokuserar pé viktiga
steg i affdrsverksamheten som investeringsbeslut, pro-
duktionsstart samt férsaljning. Magnolia Bostad lagger
stor vikt vid uppféljning av projekt kopplat till fram-
tagna rutiner fér projektprocessen sGsom regelbundna
moten, investeringskommitté och kvalitetsrdad.

Information, kommunikation

Magnolia Bostads styrande dokument i form av upp-
férandekod, policyer, processbeskrivningar och hand-
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bécker ses dver arligen av processdgare och uppdateras
vid behov samt gors tillgangliga via bolagets intranat.
Alla nyanstdllda medarbetare far information om de
styrande dokumenten och Magnolia Bostad har infor-
mationstillfallen dar varderingar och uppférandekod
diskuteras. Alla medarbetare har ocksd ett eget ansvar
att kanna till gallande lagar och regler och agera enligt
bolagets riktlinjer.

Bolaget har en informationspolicy och en insiderpolicy i
syfte att informera anstallda och andra berérda inom
bolaget om de lagar och regler som ar tilldmpliga avse-
ende bolagets informationsspridning och de sarskilda
krav som stdlls pd& personer som &r aktiva i ett borsno-
terat bolag, exempelvis avseende insiderinformation.
Bolaget har etablerade rutiner fér att motverka sprid-
ning av information som inte offentliggjorts. IR-funk-
tionen leds av Magnolia Bostads CFO med stéd frdn
bolagets IR-ansvariga. De huvudsakliga uppgifterna for
IR-funktionen &r att stédja VD och de ledande befatt-
ningshavarna i férhdllande till kapitalmarknaderna,
férbereda kvartals- och drsredovisningar, analytiker-
traffar, bolagsstdmmor och kapitalmarknadspresenta-
tioner, samt regelbundet rapportera om IR-aktiviteter.

Uppféljning

Uppféljning sker pd mdnga olika nivéer inom Magno-
lia Bostad. Bolaget har en affdrsplan och en budget
beslutas av styrelsen varje &r. Styrelsen far manadsvis
oversiktliga ekonomiska rapporter och minst en géng
per kvartal ekonomiska rapporter med kommentarer
inklusive projektuppfdljning och uppfdljning av garan-
tier och reserveringar. Styrelsen granskar dven deldrs-
och d&rsbokslut fére publicering.

Bolagets externa revisor rapporterar sina iakttagelser
frdn granskningar och bedémningar av den interna
kontrollen till revisionsutskott och styrelse, dels under
hosten och dels i samband med bokslutsgranskning-
en. Magnolia Bostad har rutiner som sdkerstdller att
dtgdrder vidtas fér att hantera eventuella brister,
liksom att férslag pd dtgarder som uppmdarksam-
mats féljs upp.

Efter genomgdng konstaterar styrelsen att koncer-
nen har en enkel operativ struktur dar verksamheten
bedrivs i ett segment. Uppféljning av pdgéende och
fardigstallda investeringar presenteras for styrelsen
|6pande. Styrelsen bedémer att de externa revisorer-
nas granskning samt den egna uppféljningen ar till-
racklig for att sdkerstalla att den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen dr god. Sam-
mantaget medfdr detta att det inte anses motiverat
att ha en sdrskild enhet for internrevision. Beslutet
omprdvas arligen.



Magnolia Bostads ledningsgrupp mars 2020, frén vanster:

Suzana Bossel (Marknads- och Kommunikationschef), Fredrik Lidjan (Vd), Fredrik Westin (CFO),
Christina Hambéck (Chef Verksamhetsutveckling och Héllbarhet), Gurmo Endale (C1O och vVD).
och i mitten Hanna Jessing (Chefsjurist).
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Styrelse

Fredrik Holmstrém
Ordférande sedan 2009

Fodd 1971

Grundare av Magnolia Bostad. VD och
dgare i Holmstromgruppen AB, mo-
derbolagien privatdgd féretagsgrupp
inriktad pd bostadsproduktion, férvarv
och férvaltning av fastigheter samt
handel med noterade och onoterade
innehav.

BSBA fran IUM, Monaco (tidigare Uni-
versity of Southern Europe).

Beroende till bolaget, bolagsledningen.
Beroende till bolagets storre aktie-
dgare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad
(eget och narstdendes):
21542787.

Viveka Ekberg
Ledamot sedan 2017

Fodd 1962

Tidigare verkstallande direktér pd PP
Pension, Nordenchef pd Morgan Stanley
Investment Management, Associate
Partner och Head of Project Manage-
ment p& Brummer & Partners, Chef SEB
Institutionell Férvaltning, aktie-
analytiker Alfred Berg Fondkommission
samt finansanalytiker och journalist p&
Affarsvarlden. Styrelseledamot i bland
annat Lindab International AB, Svolder
AB, Skagen AS, Areim AB, SPP Pension
& Forsakring AB och Centrum for ratt-
visa, samt styrelseordfoérande i Apote-
ket AB:s Pensionsstiftelse.

Civilekonomexamen fran Handelshég-
skolan i Stockholm.

Oberoende till bolaget, bolagsled-
ningen. Oberoende till bolagets storre
aktiedgare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad
(eget och narstdendes):
20 000.

Ovanstéende uppgifter dr per den 31 december 2079.
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Jan Roxendal
Ledamot sedan 2016

Fodd 1953

Tidigare verkstdllande direktér for
Gambro Holding AB och koncernchef
for Intrum Justitia AB, vice verkstdl-
lande direktér och medlem av koncern-
ledningen fér ABB-koncernen, koncern-
ansvarig fér ABB Financial Services,
samt andra ledande befattningarinom
ABB-koncernen. Styrelseordférande i
andra AP-fonden och styrelseledamot i
Catella AB.

Hoégre allmdn bankexamen.

Oberoende till bolaget, bolagsled-
ningen. Oberoende till bolagets storre
aktiedgare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad
(eget och narstdendes):

5000 samt Obligationer ISIN
SE0008293823 med nominellt vdarde
Q00 00O kronor.



Andreas Rutili
Ledamot sedan 2075

Fodd 1975

Grundare och VD for Magnolia Bostad
2009 - 2015. Tidigare VD for Vitosha
Capital AB, fastighetsutvecklings-
bolag med inriktning p& nyproduktion
av bostader i Osteuropa. Har dven en
bakgrund som VD pd livsmedelsbolaget
Bonesto AB.

Ekonomistudier vid Uppsala universitet
och Stockholms universitet.

Beroende till bolaget, bolagsledningen.
Oberoende till bolagets storre aktie-
dgare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad
(eget och nérstdendes):
2938 565.

Aktieinnehav innehas per 31 december
2019 via en kapitalforsakring hos
Wealins S.A.

Risto Silander
Ledamot sedan 20715

F6dd 1957

Tidigare VD fér Alfred Berg. Dessfor-
innan ledande befattningar inom Svens-
ka Handelsbanken, Goldman Sachs och
UBS. For ndrvarande styrelseledamot

i Varenne AB, Stronghold Invest AB,
Niam AB, Brevan Howard Funds samt
Endeavour Pembroke Funds.

Civilekonom frédn Handelshégskolan i
Stockholm.

Oberoende till bolaget, bolagsled-
ningen. Oberoende till bolagets stérre
aktiedgare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad
(eget och nérstdendes):
80 000.

Ovanstéende uppgifter dr per den 31 december 2079.

Fredrik Tibell
Ledamot sedan 2070

Fodd 1966

Grundare, dgare och VD i Caritas
Corporate Finance AB som ar finan-
siell rédgivare &t frémst féretag inom
fastighetsbranschen. Styrelseordféran-
de bland annat i Svenska Husgruppen
Intressenter AB.

Ekonomistudier vid Stockholms Univer-
sitet.

Oberoende till bolaget, bolagsled-
ningen. Beroende till bolagets stérre
aktiedgare.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad

(eget och narstdendes):
10 000.
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Ledningsgrupp och revisorer

Fredrik Lidjan
VD

Anstalld 2017
VD sedan 2015
Fodd 1973

Fredrik Westin

CFO

Anstdlld sedan 2016
Fodd 1973

Gurmo Endale

CIO och vVD

Anstalld 2015-2017 och
sedan 2018

Medlem i ledningsgruppen
sedan oktober 2019

Fodd 1983

Christina Hambdck

Chef Verksamhetsutveckling
och Hdllbarhet

Anstdlld sedan 2018

Fodd 1978

Ovanstéende uppgifter ér per den 31 december 2079.
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Tidigare affdrsansvarig for hyresrattsutveckling inom
Magnolia Bostad. Dessférinnan bland annat transaktionschef
p& DTZ och kreditanalytiker pd SEB. Civilekonom med examen
fran University of California, Los Angeles.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget och ndrstdendes):
155 300. Ager Fredrik Lidjan AB, ett bolag som Magnolia
Bolag har vasentliga affarsforbindelser med, se sidan 120.

Tidigare Ekonomichef p& Kungsleden. Har dven en bakgrund
som Analyschef och Redovisningschef pd GE Capital Real
Estate Nordic. Civilekonom frédn Handelshégskolan i Goteborg.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget och ndrstdendes):
2 000 samt 30 000 teckningsoptioner.

Tidigare Affarsutvecklare och Chief Investment Officer p&
Magnolia Bostad. Har 10- darig erfarenhet frén fastighets-
branschen frén bland annat transaktion pd CBRE och Afféars-
utveckling pd Veidekke Bostad. Civilingenjér fran Kungliga
Tekniska Hogskolan i Stockholm.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget och ndrstdendes): 2 235
samt 40 00O teckningsoptioner.

Tidigare Director p& Newsec inom transaktionsrddgivning.
Har ocksd en bakgrund som Affarsutvecklingschef pé lkano
Bostad och dessférinnan arbetat dven p&d DTZ, JLL och CBRE.
Civilingenjér fréan Kungliga Tekniska Hégskolan, Stockholm och
Civilekonom fran Stockholms Universitet.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget och ndrstdendes):
1400.



Suzana Bossel Lang erfarenhet av konceptutveckling och kommunikation

Marknads- och i bostadsbranschen, bland annat frdn JM AB. Dessutom
Kommunikationschef PR- och marknadschef for bland annat Ettelva Arkitekter och
Anstdlld sedan 2014 smdahusutvecklarna Arkitekthus och Svenska Husgruppen.
Fodd 1973 Marknadsekonom frén IHM Business School samt Hégskole-

examen i Teknisk redaktion frdn Malardalens hégskola.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget och ndrstdendes):
105 000 samt 25 000 teckningsoptioner.

Hanna Jessing Tidigare bolagsjurist pd Vasakronan AB. Dessférinnan advo-
Chefsjurist kat pé Lindskog Malmstrém Advokatbyré och tingsnotarie.
Anstdlld sedan 2017 Juristexamen (jur kand) frédn Stockholms universitet.
Medlem i ledningsgruppen

sedan 2018 Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget och ndrstdendes):
Fodd 1971 22 000 teckningsoptioner.

Linda Wiman Frén 9 mars 2020 upptar Linda Wiman positionen Chef
Chef Boendeutveckling Affdarsomrdde Bostadsratt och ingdr darmed framéver i Af-
Anstdlld sedan 2017 farsledningen.

Fodd 1975

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget och narst&endes): 510
samt 3 000 teckningsoptioner.

Thomas Persson Thomas Persson avslutar sin anstélining péd Magnolia Bostad
Chef Affdrsgenerering och den 31januari 2020.
Regionchef Ost
Anstdlld sedan 2018 Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget och ndrstdendes): —
Fodd 1969

Revisorer

Ernst & Young AB

Fredric Havrén Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor Personvald Revisor

Ovanstéende uppgifter ér per den 31 december 20179.
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Bolagsordning

Magnolia Bostad AB
Sturegatan 6

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

BOLAGSORDNING FOR MAGNOLIA BOSTAD AB
Org nr 556797-7078

Antagen vid &rsstdmma den 27 april 2018

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

§2 Styrelsens sdte
Styrelsen har sitt sdte i Stockholm.

§3 Verksamhet
Bolaget ska - direkt eller indirekt genom dotterbolag
- férvarva, dga, forvalta, utveckla och forsalja fastig-
heter, bedriva projektverksamhet avseende fastig-
heter samt dga och férvalta vardepapper och annan
ddrmed férenlig verksamhet.

84 Aktiekapital och antal aktier
Aktiekapitalet utgér lagst 120 000 000 kronor och
hoégst 480 000 00O kronor. Antalet aktier ska vara
Iadgst 30 000 000 stycken och hégst 120 000 000
stycken.

§ 5 Styrelse
Styrelsen ska bestd av 3 till 7 ledaméter.

§ 6 Revisorer
Bolaget ska ha 1-2 revisorer varav en kan vara ett
registrerat revisionsbolag, med hégst 2 revisorssupp-
leanter.

§7 Kallelse till bolagsstadmma
Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering
i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen
halls tillganglig pd& bolagets webbplats. Samtidigt som
kallelse sker ska bolaget genom annonsering i Dagens
Industri upplysa om att kallelse har skett.

§8 Deltagande pé& stémma
Aktiedgare, som vill deltaga i férhandlingarna pé
bolagsstdmma, skall dels vara upptagen i utskrift eller
annan framstdélining av hela aktieboken avseende
férhallandena fem vardagar fére bolagsstémman dels
gbéra anmadlan till bolaget senast den dag som angesi
kallelsen till stémman. Sistndmnda dag fér inte vara
séndag, annan allmdn helgdag, I16rdag, midsommar-
afton, julafton eller nydrsafton och inte infalla tidigare
an femte vardagen fére stémman. Aktiedgare far vid
bolagsstémma medféra ett eller tvé bitraden, dock
endast om aktiedgaren gjort anmadlan hdrom enligt
féoregdende stycke.
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§9

§10

§M

§12

Oppnande av stimma

Styrelsens ordforande eller den styrelsen dartill utser
Sppnar bolagsstémman och leder forhandlingarna till
dess ordférande vid stdmman valts.

Arsstémma

Arsstamma hélls &rligen inom sex manader efter

rdkenskapsdrets utgdng.

P& &rsstémma ska féljande drenden férekomma.

Val av ordférande vid stamman;

Upprdttande och godkdnnande av réstlangd;

Godkdnnande av dagordning;

Val av en eller tvd justeringspersoner;

Prévning av om stdmman blivit behérigen sam-

mankallad;

Féredragning av framlagd drsredovisning och

revisionsberattelse samt, i féorekommande fall, kon-

cernredovisning och koncernrevisionsberdttelse;

7. Beslutom
a. faststdllande av resultatrdkning och balans-

rakning, samt, i férekommmande fall, koncern-
resultatrdakning och koncernbalansrakning,
b. dispositioner betraffande vinst eller férlust
enligt den faststdllda balansrdakningen,
c. ansvarsfrihet t styrelseledaméter och verk-
stdllande direktor;

8. Bestdmmande av antalet styrelseledam&ter samt
av antalet revisorer och revisorssuppleanter, som
skall utses av stdmman;

9. Faststdllande av styrelse- och revisorsarvoden;

10. Val av styrelse och revisor;

11. Beslut om riktlinjer fér ersattning till ledande
befattningshavare;

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

arwN e

o

Rékenskapsar
Bolagets rakenskapsdr ska vara kalenderar.

Avstédmningsférbehdll

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstam-
ningsregister enligt lagen (1998:1479) om vdrde-
papperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument.



Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det dr styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrappor-
ten fér rakenskapsdret 2019 pé& sidorna 117-132 och fér att den
ar upprdttad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebdr
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfoért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for
vdra uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprdttats. Upplysningar

i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 ars-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
ar férenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen
samt &r i dverensstdmmelse med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 30 mars 2020

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Arsstdmma 2020

Arsstéammaii Magnolia Bostad AB

Magnolia Bostad AB hdller &rsstémma mdandagen den
27 april 2020 klockan 14.00 i Magnolia Bostads lokaler,
Sturegatan 6, Stockholm. Registreringen borjar klockan
13.30.

R&tt att delta och anmadlan till bolaget
Den som dnskar delta i stdmman ska

dels vara inférd som aktiedgare i den av Euroclear
Sweden AB forda aktieboken tisdagen den
21 april 2020,

dels anmdla sin avsikt att deltaga till bolaget

senast tisdagen den 21 april 2020.

Anmadlan om deltagande kan ske efter det att kallelse
ar offentliggjord:
skriftligen till bolaget pd adress: Magnolia Bostad
AB, Box 5853, 102 40 Stockholm, Sverige,
via e-post till: bolagsstamma@magnoliabostad.se,
eller per telefon: 070 775 57 57 vardagar mellan
klockan 13.00 och 15.00.

Vid anmalan vanligen uppge namn eller firma, person-
nummer eller organisationsnummer, adress och telefon-
nummer dagtid. For anmdlan av bitraden galler anmal-
ningsférfarandet enligt ovan.

Finansiell kalender

Delérsrapport januari — mars 2020: 24 april 2020
Arsstdmma 2020: 27 april 2020
Deldrsrapport januari — juni 2020: 7 juli 2020

Forvaltarregistrerade aktier

Den som l&tit férvaltarregistrera sina aktier mdste,
for att ha ratt att delta i stémman, genom foérvalta-
res férsorg l&ta registrera aktierna i eget namn, s att
vederbdérande dr registrerad i den av Euroclear Sweden
AB férda aktieboken tisdagen den 21 april 2020. S&dan
registrering kan vara tillfallig.

Ombud och fullmaktsformulér

Den som inte dr personligen narvarande vid stdmman
fa&r utdva sin rétt vid stdmman genom ombud med
skriftlig, undertecknad och daterad fullmakt.

Ett fullmaktsformular finns p& bolagets webbplats,
magnoliabostad.se. Fullmaktsformuldret kan ocksa er-
hdllas hos bolaget eller bestdallas per telefon enligt ovan.
Om fullmakt utfdrdats av juridisk person ska kopia

av registreringsbevis eller motsvarande behdrighets-
handling fér den juridiska personen bifogas. Fullmakt
far inte vara dldre &n ett &r om det inte anges lédngre
giltighetstid i fullmakten, dock langst fem ar. Fér att
underldtta inpasseringen vid stdmman bor fullmakter,
registreringsbevis och andra behérighetshandlingar
vara bolaget tillhanda i god tid fére stamman.

Deldrsrapport januari — september 2020: 22 oktober 2020
Bokslutskommuniké januari - december 2020: 24 februari 2021
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Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS
se sidan 108.

Beddmd area utifrén prelimindra ritningar alternativt
berdknade utifrédn schablontal.

BOA: Boarea

LOA: Lokalarea

BRA: Bruksarea

Bedémt antal byggrdtter

Antal bedémda framtida boenden pé férvarvade
fastigheter. P& grund av osékerhetsfaktorer sGsom
detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller ej fast-
stallt datum for tomstdllning av projektfastigheter kan
bedémningar av antal boenden dndras dver tid.

Bedémd produktionsstart, projektportfélj

Beddmd produktionsstart dr foretagsledningens bdsta
beddémning 6ver ndr detaljplan vunnit laga kraft och
totalentreprenad samt bindande forsdljningsavtal teck-
nats. P& grund av osdkerhetsfaktorer sdsom detalj-
planeprocesser, myndighetsbeslut eller ej faststallt da-
tum for tomstdlining av projektfastigheter kan bedom-
ningar dndras Sver tid.

Bedémt fardigstdllande av projekt
Tidpunkt fér bedémt fardigstallande av projekt ér dé
projektet avslutas och slutavrdknas.

Boende
Avser hyresldgenhet, bostadsrdttslagenhet, dldreboen-
de eller hotellrum.

Férsdljiningsgrad
Sdlda boenden under produktion dividerat med boen-
deni projekt under produktion

Produktionsstart, projekt for férsdljning
Produktionsstart sker ndr detaljplan vunnit laga kraft
och totalentreprenad samt bindande férsdljningsavtal
tecknats.

Produktionsstart, fastigheter i egen férvaltning
Produktionsstart sker d& detaljplan vunnit laga kraft
och totalentreprenad tecknats.

Samhdlisfastigheter

Fastighet som brukas till 6vervdgande del av skatte-
finansierad verksamhet och ar specifikt anpassad for
samhdallsservice. Dessutom inkluderas trygghetsboende
under begreppet samhdllsfastigheter. Inom samhalls-
fastigheter utvecklar Magnolia Bostad framst sdrskilt
boende fér dldre och andra former av anpassade
boenden samt skolor och férskolor.

Sdlda boenden under produktion
Antal boenden i sélda projekt dar bindande férsaljnings-

avtal tecknats och resultatavrdkning skett.

Uthyrningsgrad, %
Uthyrd area i férhdllande till uthyrningsbar area.
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Arsstémma och ovrig information | Kontakt

Kontakt

Fredrik Lidjan
Verkstdllande direktor
fredrik.lidjan@magnoliabostad.se

Fredrik Westin
CFO

fredrik.westin@magnoliabostad.se

Magnolia Bostads vdxel: 08-470 50 80

Magnolia Bostads aktier (MAG) &r noterade pd Nasdaq Stockholm.
Mer information finns pd www.magnoliabostad.se

Magnolia Bostad | Arsredovisning 2019

Projektledning Magnolia Bostad Investerarrelationer \\\\—JOMA/%, ®
Design Kurppa Hosk, Paues Media

Produktionsledning, layout Paues Media

och textredigering // FSC
Foto Dennis Erséz, Jens Andersson, Mattias Andersson, -~ www.fsc.org

Pix Provider, Lasse Akerstrém ',II/ MIX
Repro och tryck TMG Stockholm 2020 3041 0376 Papper fran
TRYCKERI ansvarsfulla kallor

FSC® C113148

Tryckt p& Scandia vit 130 gram (inlaga) och Colorplan Dark Gray 270 gram (omslag)
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