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2020 i korthet

Hog aktivitet under dret resulterade i bolagets bdsta resultat
ndgonsin. 3 904 boenden sdldes under 2020 och samtidigt tog
utvecklingen av boenden fér egen forvaltning form.

Januari-december 2020
Nettoomsdattningen uppgick till 2 358 mkr (8%6).

Rorelseresultatet uppgick till 206 mkr (366), varav

336 mkr (348) avsdg vardefordandringar pa forvalt-

ningsfastigheter.

Arets resultat fére skatt uppgick till 725 mkr (194)
och resultat efter skatt uppgick till 688 mkr (157).

Resultat per aktie efter avdrag fér minoritetens
andel uppgick till 17,40 kr (3,41).

Magnolia Bostad har under aret avtalat om férvarv

av 8 233 bedémda byggratter (3 548) och antalet
produktionsstartade boenden under aret uppgick
till 3 599 (2 678).

Mot bakgrund av ny utdelningspolicy foreslar
styrelsen ingen utdelning fér verksamhetséret
2020 (2,00).

Rorelseresultat 2020, mkr

906

2019: 366 mkr

Resultat efter skatt 2020, mkr

688

2019: 157 mkr

2020 2019
Nyckeltal koncernen® jan-dec jan-dec
Projektrelaterade
Antal produktionsstartade boenden under perioden? 3599 2678
Antal sdlda boenden under perioden? 3904 499
Totalt antal boenden under produktion? 9810 9284
Totalt antal bedémda byggréatter? 22731 18 037
Finansiella
Foérvaltningsfastigheter, mkr 1483 654
Rérelseresultat, mkr 906 366
Avkastning pé& eget kapital, %% 49,4 13,2
Soliditet, % 32,7 28,1
Rantetdckningsgrad, ggr 4,1 1,4
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr® 17,40 3,41
Eget kapital per aktie, kr® 42,95 27,55

" Frdn och med andra kvartalet 2020 tillémpar Magnolia Bostad &ndrade principer fér konsolidering av bostadsrattsféreningar.

2 Inklusive projekt som utvecklas ijoint venture-bolag
3 Exklusive minoritet

For definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS se sidan 120. Fér dvriga definitioner se sidan 151.
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Forvarvade byggratter 2020
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2019:3 548

Produktionsstartade boenden 2020
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2019:2 678
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Detta ar Magnolia Bostad

Magnolia Bostad ar en ledande samhadllsutvecklare som utvecklar
nya boenden i attraktiva Idgen i Sveriges tillvxtorter och stor-
stader. Vara boenden utvecklas bdde fér forsaljning och for egen
forvaltning, som enskilda projekt eller som en del av stérre projekt
ndr vi skapar helt nya stadsdelar.

Magnolia Bostads byggrdttsportfélj ar en av Sveriges attraktiv partner fér ldngsiktiga samarbeten. Vi verkar

storsta och omfattade den 31 december 2020 totalt frén Ystad i sdder till Luled i norr och har kontor pé

22 731 byggratter, framst avsedda fér utveckling av fem orter: Stockholm, Géteborg, Malmo, Norrképing

hyresratter. Utdver detta var 9 810 boenden i produk- och Umea.

tion, varav de flesta kommer att sté klara fér inflytt-

ning under de kommande fem dren. Vart arbete styrs av en helhetssyn dar verksamheten
bedrivs pd ett sédtt som framjar en ldngsiktigt hallbar

Vi utvecklar boenden bdde fér egen férvaltning och samhallsutveckling. Vi skapar moderna hem och boen-

for férsaljning och utvecklar saval hyresrétter som demiljéer samtidigt som vi engagerar oss i livet pé de

bostadsratter, samhallsfastigheter och hotell. Bola- orter dar vi verkar.

get uppndr darigenom en god riskspridning och blir en

wea et

I slutet av 2020 hade Magnolia Bostad 112 medarbetare. P& bilden

fardiga boenden. Alexandra Skeppstrém och Jonas Sundin.
Byggrattsportféljens utveckling, Produktionsstartade boenden med férsaljnings- Férdelning boenden under produktion
antal boenden status per den 31december 2020 per den 31december 2020
25000 4000
20 000 3000
15 000
9 810
2000 boenden under
10 000 produktion
1000
5000
(0]
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
Féregen férvaltning Féregen for- Sélda Egen férvaltning Salda
For férséljning valtning, utveck- Ej sélda genom JV Ejsélda

lade genom JV

4 Magnolia Bostad 2020



Magnolia Bostads affdrsmodell
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Magnolia Bostads affdrsmodell
Affarsgenerering bevakar kontinuerligt marknaden efter nya
affarsmojligheter. Nar intressant mark identifierats genomfor

bolaget forstudier i form av marknadsanalyser och intakts-
och kostnadsuppskattningar.

Efter genomfoért forvarv driver vi detaljplan, ofta samtidigt
som vi férhandlar med byggentreprenérer om totalentre-
prenad for projekten. Att driva detaljplanearbete utgor en
stor del av Magnolia Bostads vdardeskapande, men mark képs
ibland Gven med lagakraftvunnen detaljplan. Vi projektleder
samtliga projekt fram till inflyttning, en period som normalt
strécker sig 6ver tva till tre ar efter byggstart.

Projekt utvecklas for egen forvaltning eller for férsaljning.
Utveckling for egen férvaltning sker vanligtvis i form av
joint ventures med kapitalstarka partners. Nar dessa
projekt fardigstallts bidrar dessa boenden med langsiktig
vdrdetillvaxt och ett I6pande kassafléde till bolaget.
Projekt som utvecklas fér forsaljning sdljs vanligtvis i ett
tidigt skede, i allmdnhet innan bygglov vunnit laga kraft och

innan produktion startat. Képare ar oftast kapitalstarka
institutioner eller fastighetsbolag.

Magnolia Bostads livscykelperspektiv innebdr att vi tar ansvar
hela végen frén att den nya stadsdelen eller bostadsomrddet
planeras till att marken nédgon gang i framtiden kommer att
anvandas till annat av framtida generationer.
Vart mal &ér att alla projekt ska miljécertifieras enligt
Miljobyggnad Silver, Svanen eller annan likvardig standard.
Detta innebdar bland annat hégre krav pd effektiv energi-
forbrukning én vad lagen kraver.
Som samhdllsutvecklare stravar vi efter att utveckla bo-
enden som ger forutsattningar for trygghet, integration,
jamstalldhet och hdlsa. Vi gér detta genom arbetet med
BoTryggt2030 och dven genom fokus pa flick- och damfot-
boll. Vi stéttar exempelvis fotbollsspelarna med laxldsning,
buss till matcher och mellanmal fére fotbollstréning.
Vi arbetar féorebyggande mot mutor och korruption. Samtli-
ga medarbetare signerar Magnolia Bostads uppférandekod
som bland annat styr bolagets affdrsetik, hdlsa och saker-
het, mdnskliga rattigheter och arbetsuvillkor.
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VD har ordet

Stark 6kning av projekt
for egen forvaltning

2020 var ett framgdngsrikt ar fér Magnolia Bostad. Vi kunde
presentera vart bdsta heldrsresultat ndgonsin, expandera
byggrdttsportfoljen och 6ka antalet produktionsstarter sam-
tidigt som vi minskade nettoskuldsattningen.

Jag tilltradde som VD fér Magnolia Bostad under
december 2020 och fick ndjet att presentera det bdsta
heldrsresultatet ndgonsin fér bolaget. Detta trots att
2020 till stor del kom att praglas av den pdgdende
pandemin som pd ett dramatiskt satt férandrat alla
madnniskors vardag varlden dver. Fér Magnolia Bostads
del har pandemin inneburit att vi har anpassat vért ar-
betssatt och stallt om till att bli mer digitala, ndgot jag
ser kommer att gynna var affar i framtiden.

Efterfrdgan pd de bostader och samhallsfastigheter
vi utvecklar var stark under d&ret och vi sé@lde runt 3 900
boenden. En stor del sdldes till Heimstaden Bostad i
enlighet med vart ramavtal och vi sdlde &ven ett stort
antal boenden till nya képare som Trenum, CBRE och
SBB. Utvecklingen fér var hotellverksamhet var av fér-
klarliga skal svagare och vi fick under det fjarde kvar-
talet genomféra nedskrivningar i vara tvé pdgdende
hotellprojekt.

Utmadrkande fér 2020 var att vi etablerade flera nya
JV-bolag fér utveckling av boenden fér egen férvalt-
ning. Var avsikt ar att under de kommande aren bygga
upp ett ansenligt fastighetsbestdnd. | takt med att allt
fler boenden utvecklas for egen ldngsiktig férvaltning
kommer vardeférandringar, vilka uppkommer framst
som en naturlig féljd av det kontinuerliga féradlingsar-
bete som pd&gdri projekten, att utgdra en vaxande och
betydande del av vaért rérelseresultat.

Vi har en lokalt férankrad affdrs- och projektutveck-
lingsorganisation som under dret utékades med ett
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Var avsikt &r att under de
kommande &ren bygga upp

ett ansenligt fastighetsbestdnd
fér egen férvaltning.

regionkontor i norra Sverige och vi har nu fem kontor,
frdn Malmé i syd till Umed i norr. Detta har tagit oss
ndrmare varje regions lokala marknad och har ékat vér
genomfdérandekraftialla led fran affarsgenerering till
projektutveckling och genomfoérande.

Med ndstan 3 600 produktionsstarter och drygt 2 900
fardigstallanden under 2020 har vi befdst var stall-
ning som en av Sveriges ledande samhallsutvecklare.
Med detta kommer ett ansvar att bidra till en héllbar
stadsutveckling, ndgot som ligger oss varmt om hjar-
tat och som sedan flera &r utgér en central del av var
verksamhet.

Att bygga héllbart &r idag en sjélvklarhet. Vara bosta-
der och stadsdelar ska vara ekonomiskt, socialt och
miljdmassigt hdllbara och v&r ambition &r att skapa
goda och trygga boendemiljéer med material och bygg-
system valda ur ett héllbarhets- och livscykelperspektiv.



Ett exempel pd detta &r vart samarbete med Derome
kring innovativt och héllbart trdbyggande baserat pd
var gemensamma vision om "Den héllbara trastaden”.

Den gréna obligation som vi emitterade under éret 6kar
transparensen i vart héllbarhetsarbete. Grén finansie-
ring kommer att vara ett stdende element i var finan-
siering framdover.

Var satsning pd utveckling av fastigheter fér egen
férvaltning konkretiserades under &ret. Mot bakgrund
av detta gjorde styrelsen i bérjan av 2021 en dversyn av

Den gréna obligation som
vi emitterade under dret
&kar transparensen i vart
héllbarhetsarbete.

bolagets mal fér att de battre ska spegla den framtida
affdren. Med dessa mdl i ryggen, var lokalt férankrade
affdrs- och projektutvecklingsorganisation, vara drygt
22 700 byggratter och med mina engagerade med-
arbetare kénner jag att vi gér mot en riktigt spédnnande
framtid.

Avslutningsvis dnskar jag och dvriga i ledningen rikta ett
stort tack till alla medarbetare, kunder och samarbets-
partners fér att vi tillsammans under rédande pandemi
funnit nya fungerande sdtt att samarbeta. Nu ser vi
fram emot ett handelserikt 2021 med stark utveckling
av boenden bade fér férsaljning och fér egen férvalt-
ning.

Stockholm i mars 2021

Johan Tengelin
VD
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Handelser 2020 per kvartal

Handelser 2020

Tegelslagaren ar ett miljécertifierat projekt i Vallentuna som under
2020 fardigstdlldes och 6verlamnades till képaren SEB Domestica.
Kvarteret bestdr av 157 hyresratter, garage under huset med laddplat-
ser for elbil och tak med solceller.

Detaljplanearbetet fér Varby Udde, en ny marin stads-
del i Huddinge kommun, inleds. Projektet omfattar
utveckling av cirka 1800 boenden, férskolor, dldreboen-
de, butiker och hotell.

Magnolia Bostad tecknar avtal om férvéarv av mark i
Bergsdter ndra Bords centrum omfattande cirka 280
byggratter. Bolaget erhdller dven en markanvisning i

Skellefted omfattande utveckling av cirka 300 boenden.

Magnolia Bostads och Slattés JV-bolag som bildades i
oktober 2019 férvarvar mark i Barkarby, Jarfalla,
omfattande cirka 350 byggrdtter.

Foérsaljning till Heimstaden Bostad av:
783 boendeniLund
225 boendeni Ystad
116 boenden i Norrképing

Projektet Taljoviken i Osterdker vinstavraknas d&
affdren ejlangre ar villkorad.

Aterkép av del av en féretagsobligation med férfall
den 28 april 2020.
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Magnolia Bostad etablerar sitt femte kontor, Region Norri Umed.
Frdn héger: David Andersson, Regionchef; Kristoffer Larsson, Projekt-
utvecklare; David Brink, Affarsutvecklare och Fredrik Westerlund,
Projektutvecklingschef.

Bolaget tecknar avtal om férvarv av fyra projekt om
cirka 990 boenden beldgna i Sundbyberg, Sollentuna
och Ystad. Bolaget erhdller @ven en markanvisning i

Orebro omfattande utveckling av cirka 180 boenden.

Forsdljning av:
900 boenden till Trenum i Tullholmsviken, Karlstad.
440 boenden dgs sedan tidigare av Magnolia Bostad
och 460 boenden har férvdarvats under kvartalet.
1040 boenden till Heimstaden Bostad i tre projekt i
Sundsvall, Sundbyberg och Skellefted.
101 boenden till SBB av en samhdallsfastighet
i Borlange.
230 boenden i férvaltningsfastighetsprojektet
Bjornbdret i Kalmar till ett bolag bildat av Arctic
Securities.

Bolagets femte kontor etableras i Umed, Region Norr.
Bolaget har nu lokal ndrvaro i hela Sverige.

Intern arkitektavdelning bildas. Fokus ligger pé& att
skapa goda och trygga boendemiljoer och att vdlja
material och byggsystem ur ett hallbarhetsperspektiv.

Aterbetalning av resterande del av obligationsl&n med
nominellt belopp om 450 mkr vid férfallodagen den 28
april 2020.



-

Magnolia Bostad tecknar avtal med Heimstaden Bostad avseende

gemensam utveckling av mark fér uppférande av flerbostadshus intill
Hede Station i Kungsbacka. Projektet omfattar cirka 1600 ldgenheter.

Visionsbild.

Nya joint ventures bildas med Heimstaden Bostad och
Derome fér gemensam utveckling av 1600 boenden i
flerbostadshus samt 1500 smdhus.

Avtal tecknas om forvdrv av fastigheter for utveckling
av cirka 2 345 byggratter i Kungsbacka, Haninge och
Upplands Bro.

Fyra projekt for egen férvaltning produktionsstartas.
Projekten omfattar totalt 890 boenden och en
samhdllsfastighet. Projekten ar beldgnai Sollentuna,
Nacka, Haninge och Helsingborg.

Ett flertal projekt omklassificeras till utveckling for
egen forvaltning. Dessa utgér nu 56 procent av bygg-
rattsportfoljen.

Foérsaljning till Heimstaden Bostad av:
231 boenden i den nya stadsdelen Partille Porti
Partille. Projektet blir Magnolia Bostads férsta
projekt som gdr i produktion inom Region Vést.

| Orminge Centrum, Nacka, cirka en mil 6ster om Stockholm utvecklar
Magnolia Bostad i JV med SBB 200 hyresrdatter fér egen férvaltning.
Visionsbild.

Johan Tengelin tilltrdder som VD fér Magnolia Bostad.

Avtal tecknas om férvarv av mark i
Oresjé Angar, Bords, for utveckling av cirka 350
bostdder och forskola.
Edvinshem, Ystad fér utveckling av cirka 470 bosta-
der och en skola fér cirka 200 elever.

Samarbetet med SBB férdjupas genom bildandet av
ett JV-bolag fér utveckling av 2 550 bostdder.
Magnolia Bostad sdljer dven tvé dldreboenden till SBB.

Forsdljning till Heimstaden Bostad av:
346 boenden i Handen, Haninge
180 bostader i Nya Hovds, Géteborg.

Foérsaljning till CBRE Global Investors av:
200 boenden i Ursvik, Sundbyberg

Nytt seniort icke-sdkerstdllt gront obligationsldn om
550 mkr emitteras och noteras p& Nasdagq. Aterkép

sker av vissa seniora icke-sdkerstallda obligationer.

Extra bolagsstdmma beslutar att féreslagen utdelning
om tvd kronor per aktie for 2019 ska utbetalas.
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Var verksamhet | S& skapar vi varde

En vardeskapande verksamhet
med kunden i fokus

Affarsidé

Magnolia Bostad dr en samhdllsutvecklare som med
god lénsamhet utvecklar och férvaltar attraktiva och
hallbara boendemiljser.

Magnolia Bostads hérnstenar

Flexibel affdrsmodell

Vi kan valja mellan:
att utveckla projekt fér egen forvaltning eller for
forsaljning.
att utveckla hyresrdtter, bostadsrdtter, samhdalls-
fastigheter, hotell eller hela stadsdelar.

Byggrdttsportfolj

Var byggrattsportfslj bestod vid utgdngen av 2020
av 22 731 byggratter, framst for utveckling av hyres-
ratter. Detta gér Magnolia Bostad till en av de stérsta
utvecklarna av hyresrdtter i Sverige.

Finansiering

Finansiering sker till stor del med obligationsldn och sa-
kerstallda I&n. | takt med att vi utvecklar var byggratts-
portfolj kopplas finansieringen i stérre utstrdackning till
specifika projekt.

Utveckling av projekt fér egen férvaltning bedrivs
vanligtvis i joint venture-bolag (JV) med kapitalstarka
partners. Denna struktur tillsammans med byggnads-
kreditiv fran banker sékerstdller finansieringen av
projektet fram till fardigstdllandet. Efter fardigstallan-
det och d& Magnolia Bostad har férvarvat sin andel av
fastigheterna frén JV-bolaget sker finansieringen via
l&ngsiktig bankfinansiering.

Projekt for férsdljning sdljs i ett tidigt skede, redan
innan byggnation pdbérjats. Férsdljning sker vanligtvis
genom ett forward funding-uppldgg, vilket innebdr att
projektet under produktionsperioden dgs och finansie-
ras av projektets képare. Ddrigenom minskas Magnolia
Bostads kapitalbindning och finansieringsbehov. Mag-
nolia Bostad projektleder utvecklingsarbetet fram till
fardigstallande.

Organisation

Bolaget har lokal ndrvaro genom fem kontor och totalt
112 medarbetare. Var kdrnkompetens ligger inom omra-
dena affdrsutveckling och projektutveckling.
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Sa skapar vi virde

Trygga markférvéarv

Bolagets markférvéary bygger pd en hyresrattskalkyl
och ett noggrant férarbete ddr stor hdnsyn tas till
hallbarhetsaspekter.

Projektutveckling

Vi utvecklar projektet fran idé, via detaljplanearbete
och konceptutveckling, fram till det slutgiltiga
fardigstallandet. Magnolia Bostads vardeskapande
ligger till stor del i utvecklingsarbetet fram tills
projektet ar fardigt att byggstartas. Byggnation
upphandlas i form av totalentreprenad till fast

pris, vilket begrdnsar risken fér kostnadsékningar
relaterade till byggproduktionen.

Parallell utveckling

Parallellt med markférvarvsprocessen inleds arbetet
med att utveckla attraktiva och héllbara boenden. Vi
arbetar ndra véra entreprendrer i syfte att utveckla
kostnadseffektiva I6sningar. Tidigt i processen har vi
daven kontakter med eventuella képare.

Léngsiktig vardetillvéxt i egen férvaltning

Magnolia Bostads utveckling av boenden fér egen
forvaltning syftar till att stdrka balansrdkningen, ge
ett |6pande, férutsagbart kassafléde och en ldngsiktig
vardetillvaxt.

Forsdljning i tidigt skede

Projekt for forsdljning sdljs vanligtvis genom ramavtal
med ldngsiktiga kunder. Magnolia Bostad projektleder
sedan arbetet fram till inflyttning. Detta majliggor
vardeskapande fastighetsutveckling med 1&g kapital-
bindning fér Magnolia Bostad.

Hdéllbarhet

Viutgdr frén ett livscykelperspektiv nar vi utvecklar bo-
stdder och vi stravar efter att uppna eller évertraffa
kraven for miljocertifiering enligt Miljébyggnad Silver,
Svanen eller annan likvardig standard. Vi &r samar-
betspartner till BoTryggt2030, ett organ for stadspla-
nering som genom &tgdrder i den fysiska miljén kan
foérebygga brott samt 6ka trygghet.



Vdrde for vara intressenter

Agare

Stabil vardetillvaxt.

Samhdlle
Hallbara bostads-
omrdden och
stadsdelar.

Kunder
Funktionella och
yteffektiva boen-
den. Attraktiva
for hyresgdsten,
lattfoérvaltade for

fastighetsdgaren.

Partners

En effektiv och
kompetent sam-
arbetspartner.

Medarbetare

En jamstalld
arbetsplats som
tar tillvara och
utvecklar olika

Sa skapar vi vérde

Trygga Parallell Egen férvaltning
markférvdrv utveckling Ger |6pande,
Forvarv base- Markférvarv férutsdgbart
rade pd hyres- Planarbete kassafléde
rattskalkyl. God Entreprenérer och l&angsiktig
efterfrdgan foér Kopare vardetillvaxt.

véra projekt.

Magnolia Bostads hérnstenar

Flexibel affarsmodell
Valmogjlighet mellan
boendeformer och mellan
att utveckla fér egen
forvaltning eller att sdlja.

Byggréttsportfolj
Brett produktutbud och
ndrvaro i hela Sverige.

kompetenser.
Tidig férsdljning Projektledning Hallbarhet
Projekt for for- fran ax till limpa Projekten

sdljning sdljs pé Egen projekt- utvecklas enligt

planeringssta- ledning. Total- ett livscykelper-
diet vilket ger entreprenad till spektivsamt
minskat finan- fast pris. med stod i
sieringsbehov. BoTryggt2030.

Finansiering
Fréamst obligationslan,

Organisation

Hog kompetens och en-
bankfinansiering och gagerade medarbetare.
kassafléde fran verksam- Fem kontor runtomii
heten. Sverige ger lokal ndgrvaro.

Affdarsidé

Magnolia Bostad dr en samhdllsutvecklare som med god I6nsamhet utvecklar
och férvaltar attraktiva och hdllbara boendemiljéer.

Vérde fér vara intressenter

Agare

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

Samhdlle

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

Kunder

Magnolia Bostad levererar funktionella, yteffektiva,
attraktiva boenden till hyresgdsten och lattférvaltade
bostdder till fastighetsagaren.

Partners

Magnolia Bostad ar en partner som pd ett effektivt satt
och med hég kompetens driver projekten frén férstudie
till fardigstallande.

Medarbetare

Magnolia Bostad dr en attraktiv arbetsgivare. Vi erbju-
der en jdmstdlld och spdnnande arbetsplats och arbetar
med kompetensutveckling, karridgrplanering samt med
att frémja medarbetarnas hdlsa och valmdéende.
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Strategi och mal

Magnolia Bostads strategi utgér grunden fér en [6nsam
tillvaxt och ar styrande for utvecklingen av projekt saval
for egen forvaltning som for forsaljning.

Fér att inom ramen fér var affarsidé n& véra mal har
féljande strategiska inriktning faststallts:
Utveckling ska ske p& orter med l&ngsiktigt goda
demografiska forutsattningar.
Fastigheter utvecklas som bostdder, samhdllsfast-
igheter eller hotell utifrdn géllande marknadsfér-
utsdattningar och respektive fastighets individuella
potential.
Fastigheter utvecklas dels for egen férvaltning, dels
for férsaljning.

Fastigheter som utvecklas fér egen forvaltning ska
framst utvecklas genom joint venture-bolag. Syftet
med fastigheter i egen férvaltning ar att stdrka ba-
lansrdkningen, generera ett I6pande kassafléde och
skapa langsiktig vardetillvaxt.

Fastigheter for forsdljning ska framst utvecklas i
samarbete med l&ngsiktiga kunder, bland annat
genom tecknande av ramavtal.

Produktionsstart ska ske i takt med att efterfrdgan
sakerstdllts.




ol
Verksamhetsmal

Fardigstallda boenden i egen forvaltning fére slutet av 2025

Magnolia Bostad ska fére slutet

alternativt inneha férvaltnings-

JV-bolag.

Produktionsstarter per ar

Magnolia Bostad ska
produktionsstarta minst

3 000 boenden per ér, sett
som ett genomsnitt Sver en
konjunkturcykel.

° ° 1)
Finansiellt mal

Soliditet

Soliditeten ska uppgd till minst

30%
303 296 327 30 procent.

Utfall 2020: Soliditeten uppgick
till 32,7 procent

2018 2019 2020

" Faststéllda av styrelsen i februari 2021.

Hallbarhetsmal

av 2025 inneha minst 4 000 fardig-
stdllda boenden i egen férvaltning

fastigheter med ett marknadsvar-
de om minst atta miljarder kronor.
Detta avser Magnolia Bostads eget
dgande och bolagets dgarandel i

4 000

fardigstallda boenden i egen férvaltning, alternativt

>8 mdkr

marknadsvarde i férvaltningsfastigheter

3000
>30%

For mal och utfall av hdllbarhetsindikatorer, se sidorna 72-74.
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Magnolia Bostad Arkitekter

Under 2020 startade Magnolia Bostad en egen arkitektavdelning.
Syftet ar att ytterligare hdja nivdn pd vdra projekt och att lyfta
mjukare varden som inte |&ter sig matas i siffror.

Under 2020 startade Magnolia Bostad upp en egen
arkitektavdelning. Hugo L6fgren, ansvarig for arkitek-
terna, berdattar om satsningen och om hur det var att
rekrytera en helt ny avdelning under pandemin.

Varfér har Magnolia Bostad skapat en egen
arkitektavdelning?

- Syftet &r att ytterligare hdja nivén pd det vi gér och

i vart erbjudande. Fokus ligger p& att skapa goda och
trygga boendemiljéer och att valja material och bygg-
system ur ett hdllbarhetsperspektiv. Vi utvdarderar och
ger feedback pd de projekt bolaget utvecklar. Tanken &r
att alla som arbetar inom Magnolia Bostad genom den-
na erfarenhetsdverféring hela tiden ska bli battre pd
det vi gor. Vi kommer dels utveckla egna projekt, dels,
tillsammans med véra affars- och projektutvecklare,
samarbeta med externa arkitekter.

Hur har det varit att rekrytera nya medarbetare

under pandemin?

- Jag borjade med att anstdlla Jenny och Madalina
som jag arbetat med tidigare, ndgot som kdndes tryggt
i starten. Nd@r vi sedan skulle fortsdtta vaxa gjorde pan-
demin det lite |&ttare fér oss att f& tag i riktigt bra per-
soner. M&nga i branschen och inom Magnolia Bostad
har varit nyfikna pé& den har satsningen och det ar kul.
Ddaremot har det varit speciellt att inte kunna traffas
pa riktigt fére anstéllning och att f& métas sd mycket
digitalt i borjan ndr vi behéver lara kdnna varandra som
mest.

Hur har ni arbetat for att skapa laganda ndr ni inte kan
ses "pa riktigt"?

- Utdver vara dterkommande méndags- och fredags-
moten jobbar vi ndra varandra i projekt och héller tat
kontakt. D& ar det lattare att kdnna samhdrighet dven
om det sker digitalt. Det ar viktigt att nya medarbetare
kdnner att de ar del av n&got stdrre. Det ligger ocksé
mycket p& mig som ansvarig att planera pd ett satt
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s@ att de kdnner sig valkomna. Men det &r knivigt att
diskutera och bolla idéer, d& saknar man extra att ses
pd riktigt. En kul grej vi kor &r att den av oss som loggar
in forst varje morgon ska Idgga upp en rolig bild fér att
sdtta stdmningen for dagen - det ar roligt och bidrar
till en IGttsam och bra stdmning.

Hur har ni arbetat for att arkitektgruppen ska bli en del
av det dvriga géinget pd Magnolia Bostad och bli en del
av kulturen hér?

- Jag har férsékt vara pd plats dar det funkar fér att vi
ska bli del av det informella. Jag tycker ocksé att andra
avdelningar har varit duktiga p& att bjuda in oss i olika
sammanhang sd att vi blir del av verksamheten. Mag-
nolia Bostads digitala torsdagsinformation har ocksa
bidragit pd ett bra sdtt och bolaget kunde trots pan-
demin genomféra en Magnolia-dag dar vi medarbetare
fick traffas. Ett viktigt satt for vdra nya medarbetare
att komma in i kulturen ar dven bolagets upplagg med
en Magnolia-kompis. Vi har ocksd genomfért digitala
tréaningsutmaningar i lag éver avdelningsgrdnserna
vilket var roligt och bidrog till laganda och mer rérelse.

Hur har detta ar utvecklat dig som ledare?

- Ndgot vi verkligen har lart oss under 2020 ar att val-
digt mycket gar att géra digitalt och det ar ju positivt.
Men samtidigt har jag blivit pdmind om hur viktigt det
ar att traffas fysiskt och om att en fysisk arbetsplats
ger oss som mdnniskor ett viktigt sammmanhang. Det
ar ndgot med att ta sig till och frdn jobbet som jag inte
reflekterat éver innan — de resorna markerar pd ett
tydligt satt en grdns mellan arbete och fritid. Sedan
hoppas jag att det ska bli dnnu lattare att genomfora
moten digitalt framgent. Tidigare kunde det vara sé
att min grupp var de enda p& métet som deltog digitalt
vilket ger ett skevt engagemang och ndrvaro i métet.
Nu ndr alla ar med digitalt blir det mer jamlikt.



#_.

Magnolia Bostads arkitektavdelning i arbete. Fran vanster: Julia Hermansson, Camilla Levin, Hugo Léfgren, Stavros Chrysovergis,

Jenny Karlmark, Aksel Wunsch Widoff och Madalina Gherghina.

Vara vdrdeord

Magnolia Bostad &r en samhéllsutvecklare som vill mer och vér starka

gula farg lyser upp de platser dar vi utvecklar och forvaltar morgondagens
bostdder och stadsdelar. Att vara fargstark betyder for oss att vi ar stolta,
hungriga och ladngsiktiga. Vi vagar ténka nytt nar vi utvecklar héllbara
stadsdelar dar mdnniskor vill leva och bo.

Stolt Hungrig

Vi @r stolta dver att vara en av Vi ar nytankande och nyfikna, stol-
Sveriges ledande samhallsutveck- ta men aldrig néjda. Var drivkraft
lare. For oss récker det inte med att ar att hela tiden vdssa och utveckla
bara bygga bostdder. Vi vill ocksa vart erbjudande.

vara en aktiv och engagerad kraft
pd de orter dar vi finns.

Langsiktig

Tillsammans med véra sam-
arbetspartners och kommunerna
dar vi verkar utvecklar vi héllbara
bostdder och trygga stadsdelar
ddr manniskor vill leva och bo i
generationer.
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Aktien och dgarna

Magnolia Bostads aktier ar noterade pd Nasdag Stockholm.

Aktien

Magnolia Bostads aktier ar noterade p& Nasdag Stock-
holm och handlas under kortnamnet MAG. Aktierna
togs upp fér handel fér férsta gdngen i juni 2015 pé
Nasdaq First North. Under 2017 évergick 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 fér
2020 samt vid drets utgdng 37 822 283 (37 822 283).

Betalkursen vid stdngning den 30 december 2020 var
58,40 kronor. | genomsnitt genomfoérdes 118 transaktio-
ner per handelsdag under 2020 och den genomsnittliga
handelsvolymen per handelsdag uppgick till 1,8 miljoner
kronor.

Utdelningspolicy

Aktieutdelningen ska l&ngsiktigt motsvara upp till 30
procent av resultatet. Magnolia Bostad kommer de ndr-
maste dren att prioritera investeringar i byggrattsport-
foljen samt i férvaltningsfastigheter, vilket kommer att
innebdra ingen eller I&g utdelning under denna period.

Infér drsstdmman 2021 féresldr styrelsen, mot bak-
grund av utdelningspolicyn, att ingen utdelning Idmnas
fér verksamhetsdret 2020.

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

Arsstémman 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 teck-
ningsoptionsprogrammet, 28 000 teckningsoptioner
har &terképts och 89 500 outnyttjade teckningsoptio-
ner har makulerats.

Varje teckningsoption medfér ratt att teckna en aktie

till en teckningskurs om 84 kronor per aktie. Tecknings-
perioden dar frédn och med den 2 november 2020 och till
och med den 26 april 2022.

Arsstésmman den 10 maj 2019 beslutade om att emit-
tera 200 00O teckningsoptioner till dotterbolaget
Magnolia Utveckling AB. Efter stdmmans beslut har
200 000 teckningsoptioner erbjudits nyckelpersoneri
Magnolia Utveckling AB av vilka samtliga férvarvats av
och tilldelats nyckelpersonerna.
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Storsta aktiedgarna per den 31december 2020

Andel av
aktiekapital
Aktiedgare Antal aktier och réster
F. Holmstréom Fastigheter AB 21321837 56,4%
Lansférsakringar Fondférvaltning AB
(publ) 3745722 9.9%
Svolder AB (publ) 2095000 5.5%
Wealins S.A. 1663565 4,4%
Nordnet Pensionsférsdkring 1043015 2,8%
John Larsson 750 000 2,0%
Carnegie Fonder 741959 2,0%
Martin Dahlin 700000 1.9%
Avanza Pension 639755 1.7%
Fredrik Lidjan 264712 0,7%
Summa 10 stérsta Ggarna 32965565 87,2%
Ovriga aktiedgare 4856718 12,8%
Totalt 37822283 100,0%

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

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

Samtliga teckningsoptioner har éverlatits till ett pris
som motsvarar verkligt varde.

Agarna

Magnolia Bostad dgs till 56,4 procent av F. Holmstrom
Fastigheter AB, vilket kontrolleras av Fredrik Holm-
stréom genom bolag.

Bolagets tio storsta dgare kontrollerar 87,2 procent
av aktierna. 81,2 procent av bolagets dgare dger 500
aktier eller farre.

Per 31 december 2020 uppgick antalet aktiedgare till

4 009.3 930 agare ar svenska privat- eller juridiska per-
soner, 42 ar frén évriga Norden, 30 frén Europa (exklu-
sive Norden) och sju &r frdn évriga varlden. Av bolagets
Agare ar 123 juridiska personer och av de 3 886 privat-
personerna dr 1346 kvinnor och 2 540 man.



Magnolia Bostad-aktiens omsé&ttning och kursutveckling
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Magnolia Bostad som investering

Som aktiedgare i Magnolia Bostad far du majlighet
att vara en del av en nytdnkande och ansvarsfull
samhallsutvecklare.

Majlighet till god vardetillvaxt

Bolagets projektportfélj omfattar 22 731 byggratter
som av Magnolia Bostads organisation utvecklas till

bostdder och samhallsfastigheter. Projektportfoljen

innehdller den typ av boenden som idag efterfrégasii
Sverige.

Balanserad risk

Bolagets markférvdrv dr vanligtvis villkorade av laga-
kraftvunnen detaljplan och ar alltid baserade pé en
kalkyl for utveckling av hyresratter. Detta ger oss moj-
lighet att I6nsamt utveckla olika upplételseformer. Vi
balanserar risker avseende kostnader, intdkter och lik-
viditet dels genom att ingd JV-bolag med kapitalstarka
partners vid utveckling av boenden fér egen férvaltning,
dels genom att avyttra projekt i ett tidigt skede.

Kapitalstarka kunder och samarbetspartners

De flesta av vara kunder och samarbetspartners ar
kapitalstarka institutionella investerare eller fastighets-
bolag. Vanligtvis képer de projekt i ett tidigt skede
genom forward funding eller bildar ett JV-bolag till-
sammans med oss fér utveckling av bostdder for egen
forvaltning.

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

Hallbar stadsutveckling

Vi tar ansvar f6r en héllbar stadsutveckling genom

att utveckla trygga boenden och stadsdelar, och har
ett starkt fokus pd social, ekonomisk och miljomassig
hdllbarheti allt vi gér. Vi ar dven ména om att utveckla
utseendemdssigt attraktiva stadsdelar som ska hélla
lange.
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Marknad

Den svenska fastighetsmarknaden var trots pandemin stark under
2020. Pdboérjade nyproducerade hyresbostdder i flerbostadshus

okade markant under daret.

De senaste @ren har Sveriges befolkning vuxit snabbt
och 6kningen vdntas fortsatta. SCB:s prognos fram till
2029 anger en befolkningsékning om mellan 70 000
och 80 000 personer per ar. Det dlderssegment som
forvéantas 6ka mest procentuellt sett ar personer 80 &r
och aldre. Nar Sverige ndr dver elva miljoner invénare,
vilket férvantas ske 2029, uppskattar SCB att denna al-
dersgrupp har 6kat med 47 procent jamfort med 2020.
Detta innebdr att behovet av olika typer av boenden
for aldre okar sarskilt mycket.

Bostadsldget

Enligt Boverkets uppdaterade byggbehovsberdakning
fran december 2020 ligger antalet pdbdrjade bosta-
der nu i takt med den érliga l&ngsiktiga befolknings-
okningen i flertalet av de tio regioner som har storst
byggbehov. Boverket anger att det behdver tillkomma
mellan 59 000 och 66 000 bostader arligen under dren
2020-2029 for att svara mot den férvantade befolk-
ningstillvéxten och samtidigt bygga ifatt ett ackumule-
rat underskott av bostdader.

Produktion av nya bostdder

Enligt preliminar statistik frdn SCB publicerad i februari
2021 pdborjades byggnation av 54 000 bostdder under
2020, varav 51500 genom nybyggnation. Cirka 41000
av dessa dri flerbostadshus. Byggnationen av nya
hyresratter i flerbostadshus ligger sedan ett antal ar p&
hdg nivé och 8kade tydligt under 2020 medan byggna-
tionen av bostadsrdtter i flerbostadshus har utvecklats
svagt sedan 2018. Av de bostadsldgenheter i flerbo-
stadshus som pdbérjades 2020 &r 64 procent hyresrat-
ter, att jdmféra med 62 procent under 2019.

Fortsatt stor efterfragan pa fastighetsinvesteringar
Trots den globala pandemin har fastighetsmarkna-
den visat styrka under 2020. Utéver god efterfrédgan
har l&ga réntor pd statspapper och obligationer samt
kombinationen av fortsatt god tillgdng till kapital och
l&ga finansieringskostnader fortsatt att gynna fastig-
hetsmarknaden. Under 2020 omsattes fastigheter

till ett varde av 209 miljarder kronor. Det dr den ndst
hoégsta noteringen som har uppmatts och 16 procent
hégre dn snittet for de féregdende fem &ren. Trans-
aktionsmarknaden dominerades av portfdljtransak-
tioner, d v s affdrer som omfattar flera fastigheter
samtidigt. Dessa utgjorde 59 procent av den totala
transaktionsvolymen. Internationella investerare var
nettokdpare pd den svenska marknaden for fjdrde dret
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Bostadsrdatter

i rad och svarade fér 24 procent av totalt investerat
kapital under dret.

Hyresbostdder

Efterfrédgan p& hyresbostdder i flerfamiljshus har varit
sarskilt stark, troligen p& grund av dessa investeringars
|&ga riskprofil. Transaktionsvolymen inom segmentet
uppgick till 62 miljarder kronor under 2020, vilket ar 18
procent hdgre @n snittet for de féregdende fem dren.
Segmentet var ddrmed det enskilt stérsta pd trans-
aktionsmarknaden sett till transaktionsvolym och

aven det mest likvida med 189 transaktioner under
dret. Intresset for ej fardigstallda projekt, sa kallade
forward-affdrer, var rekordstort under dret och uppgick
till 28 miljarder kronor, varav internationella investerare
svarade fér drygt 10 miljarder.

Sedan 2010 har institutioner férvarvat hyresbostdder
for 136 miljarder kronor, vilket motsvarar cirka 30 pro-
cent av segmentets transaktionsvolym. Under 2020
svarade institutioner for 46 procent av transaktions-
volymen fér e fardigstallda projekt. Situationen pd
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hyresmarknaden skapar gynnsamma férutsdttningar
fér b&de inhemska och utldndska institutioner med
I&ngsiktig férvaltningsstrategi, vilket har bidragit till ett
okat intresse for nybyggda och ej fardigstallda hyres-
bostdder.

Agarstrukturen nér det gdller hyresbostéder i Sverige
var under 2019 (enligt senast tillgdnglig information
fradn SCB) férdelad enligt féljande: 46 procent allmé&n-
nyttiga bostadsféretag, 37 procent svenska aktiebolag
och institutioner, 9 procent fysiska personer, 8 procent
ovriga dgare och 1 procent kooperativa hyresféreningar.

Hyresbostdders goda riskjusterade avkastning gér dem
mycket intressanta, sarskilt i kombination med god
tillgéng till kapital och avsaknad av alternativa inves-
teringar. Avkastningskravet fér hyresbostader befinner
sig darfoér pd historiskt Idga nivéer.

Aldreboenden och skolor

Totalt omsattes dldreboenden f6r 12 miljarder kro-

nor under 2020, vilket var en ny rekordnotering och

5 miljarder hégre &n det tidigare rekordet fran 2019.
Intresset for ej fardigstdllda projekt var stort dven i
detta segment och utgjorde 24 procent av segmentets
transaktionsvolym.

Transaktionsvolymen for skolfastigheter uppgick till 13
miljarder kronor under 2020, dven hdr en rekordnotering
som kraftigt dversteg det tidigare rekordet frén 2016.
De hdga &rsvolymerna inom b&da segmenten beror
utdver det stora behovet och det gynnsamma inves-

Transaktionsvolym hyresrdtter, dldreboenden,
hotell och skolor, mdkr
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teringsklimatet Gven pd en enskild stérre bolagsaffar
mellan tvé fastighetsbolag dér béde dldreboenden och
skolor ingick.

Rekordldga avkastningskrav har under aret noterats fér
Gldreboenden med ldnga hyresavtal i moderna anlégg-
ningar i storst&der och regioner med dldrande befolk-
ning.

Hotell

Pandemin har pdverkat hotellsektorn genom sjunkande
beldggningsgrader. Under 2020 har det omsatts hotell-
fastigheter till ett vdrde av 2,3 miljarder kronor, vilket ar
cirka 500 miljoner kronor mindre &n 2019.

Marknaden fér bostadsrdtter

Efterfrdgan pd bostadsratter har varit stor under pan-
demin och priserna 6kade p& mdklade bostadsratter

i snitt med 7 procent i Sverige under 2020. Det funda-
mentala behovet av nya bostéader ar fortsatt stort dven
ndr det gdller bostadsratter. Detta tillsammans med
fordelaktiga finansieringsvillkor bidrar till prisékningen.

Befolkningsprognos: Kalla SCB

Produktion av nya bostdder: Kalla Boverket

Agarstruktur hyresfastigheter: Kalla SCB, senast tillgangliga data
2019, ndsta uppdatering april 2020

Fastighetsmarknaden: Inkluderar transaktioner éver 25 mkr
Transaktions- och avkastningsinformation: Kalla Savills

Skolor: Utgdrs av forskolor, grundskolor, gymnasier och hégskolor
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Fardigstdllda
projekt 2020

Under 2020 fardigstdllde Magnolia Bostad
13 projekt med totalt 2 901 boenden.
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ratter sélda till SEB Domestica lll. ratter salda till SEB Domestica Il

-
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Tegelslagaren, Vallentuna. 155 hyresré&tter Tegelmdstaren, Vallentuna. 160 hyresratter Slandan etapp 1, Sédertdlje. 441 hyresratter
sd@lda till SEB Domestica ll. sdlda till SEB Domestica ll. sdlda till SPP Fastigheter.

R

-

Segelflygaren, Orebro. 210 hyresratter salda Allarp Laholm, Helsingborg. Aldreboende om Maria Mosaik, Helsingborg. 345 hyresratter
till Slatts. 54 boenden sdlt till Northern Horizon. sdlda till SPP Fastigheter.

= -
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Slandan etapp 2, Sédertdlje. 136 hyresratter
salda till Viva Bostad.
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Slipen, Karlstad. 216 hyresrétter salda till
Slatts.

Visborg, Visby. Aldreboende om 58 boenden Lilium etapp 2, Uppsala. Bostadsrattsprojekt Gjuteriet etapp 1, Eskilstuna. 262 hyresratter
salt till Northern Horizon. om 109 lagenheter. salda till Slatts.
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Magnolia Bostads projekt och fastigheter

Magnolia Bostads
projekt och fastigheter

Magnolia Bostad har en stor byggrattsportfolj for utveckling av
boenden i attraktiva Idgen i Sveriges tillvGxtorter och storstdder.
Vi utvecklar boenden bdde fér egen forvaltning och for forsdljning.

Magnolia Bostad har en av Sveriges stérsta bygg-
rattsportfoljer fér utveckling av hyresréatter. Véra
boenden utvecklas som enskilda projekt eller som en
del av ett storre projekt nar en helt ny stadsdel vaxer
fram. Vi utvecklar sévdl hyresrétter som bostads-
ratter, samhdllsfastigheter och hotell.

Viverkarihela landet och har kontor p& fem or-
ter: Stockholm, Géteborg, Malmg, Norrképing
och Umeé.

Bolagets mal ar att miljdcertifiera alla projekt enligt
Miljébyggnad Silver, Svanen eller annan likvardig
standard. Samtliga projekt ska dven utvecklas enligt
BoTryggt2030:s riktlinjer for att sakerstalla att
Magnolia Bostad skapar trygga och sdkra bostads-
omrdden. Las mer om vart hdllbarhetsarbete pé
sidorna 56-76.
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Antal bedémda byggratter i projektportfoljen
31 december 2020

22731

Varav for egen férvaltning: 12 439

Antal boenden under produktion
31 december 2020

9 81

Varav foér egen férvaltning: 1814

Antal fardigstallda boenden under 2020

290

Varav fér egen forvaltning: O



Detaljplanestatus i byggréttsportféljen®
- andel bedémda byggrdtter i respektive

detaljplanefas - antal boenden

Bedémda produktionsstarter i byggrétts-
portféljen® kommande tvé ar

Beddmda férdigstéllanden av projekt under
produktion” kommande tre ar
- antal boenden
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Sdlda boenden under produktion
For egen férvaltning genom JV

' Avser samtliga byggratter och boenden i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklasi JV.

Byggréttsportfolj

Totalt antal bedémda byggratter uppgdr per den 31 de-
cember 2020 till 22 731 st. Av dessa var 10 292 bedémda
byggratter for forsdljning, varav 3 667 genom JV-bolag
(sidorna 34-36), samt 12 439 byggratter i ej produk-
tionsstartade fastigheter fér egen férvaltning, varav

3 540 per den 31december 2020 dgs genom JV-bolag
(sidan 33). Vid fardigstallande férvantas 50 procent av
de 12 439 byggratterna dgas och férvaltas ldngsiktigt
av Magnolia Bostad.

Projekt under produktion
Per den 31 december 2020 hade Magnolia Bostad 48
projekt under produktion om totalt 9 810 boenden.

Fastigheter fér egen férvaltning under produktion

Per den 31 december 2020 hade Magnolia Bostad 1814
boenden under produktion fér egen férvaltning, samt-
liga genom JV-bolag. Av dessa férvantas 907 boenden
&dgas och férvaltas ldngsiktigt av Magnolia Bostad med
samma héga hdllbarhetsstandard som nér bolaget
utvecklar projekt fér férsaljning.

Viktig information kring antaganden

Information om projekt under produktion och ej produk-
tionsstartade projekt pd sidorna 24-31ar baserad pé
bedémningar om storlek, inriktning och omfattning samt
ndr i tiden projekt bedéms startas och fardigstdllas. Vidare
baseras informationen pd bedédmningar om framtida inves-
teringar, direktavkastningskrav, hyresvarde och inflation.
Beddémningarna och antagandena ska inte ses som en prog-
nos. Bedémningarna och antagandena innebdr osdkerheter
b&de avseende projektens genomférande, utformning och
storlek, tidsplaner, projektkostnader, direktavkastningskrav

Sdlda projekt under produktion

| projekt som utvecklas for férsdljning var 7 511 boenden
produktionsstartade. Av dessa var 7 432 sélda och vin-
stavrdknade, vilket motsvarar en férsdljningsgrad om
98,9 procent. Skillnaden om 79 boenden avser &dnnu €j
sdlda bostadsratter i tvd projekt. Bindande avtal finns
med bostadsrattsképare for forsaljning av 77 av de 79
ej sdlda bostaderna. Utdver dessa sdldes under dret
dven 717 boenden externt i fastigheter som utvecklats
fér egen férvaltning.

Frén och med andra kvartalet 2020 tillampar Magnolia
Bostad éndrade principer for konsolidering av bostads-
rattsféreningar i sina finansiella rapporter och har

valt att géra motsvarande dndring i presentationen av
projekt och fastigheter. Fér ytterligare information se
not 37.

| sdlda hyresrattsprojekt kan Magnolia Bostad pé
uppdrag av och i samarbete med képaren sdlja delar av
s@lda hyresrattsprojekt som bostadsratter. Under

dret har 13 bost&der konverterats till bostadsratter.

samt framtida hyresvarde och inflation. Informationen

om pdgdende projekt samt ej produktionsstartade projekt
omprovas regelbundet och bedémningar och antaganden
justeras till foljd av att projekt produktionsstartas, fardig-
stdlls eller tillkommer samt att férutsattningar férandras.
For projekt som ej produktionsstartats har finansiering ej
upphandlats, vilket innebdr att finansiering av bygginves-
teringar i projektutveckling ar en osdkerhetsfaktor. Projekt
som i dagslaget bedrivs i egen regi kan i framtiden komma
att bedrivasi JV-bolag.
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Magnolia Bostads projekt och fastigheter | Fastigheter fér egen forvaltning

Fastigheter fér egen forvaltning

En vaxande andel av Magnolia Bostads projekt utvecklas fér egen
forvaltning vilket skapar férutsattningar for en Idngsiktig dkning
av substansvardet i bolaget och ett starkare kassafléde.

Magnolia Bostad utvecklar fastigheter fér egen
férvaltning framfér allt genom joint ventures (JV). | JV-
bolagen bidrar vi med var utvecklingskompetens medan
var partner stdr fér en stérre andel av kapitalbehovet.
Ndar dessa projekt fardigstdlls bidrar fastigheterna med
ett 16pande forutsdgbart kassafléde och l&ngsiktig
vardetillvaxt.

Boenden fér egen férvaltning utvecklas med fokus p&
trygghet, smarta mobilitetslésningar, |1dg energifor-
brukning och hansyn till miljén, pd samma satt som nar
bolaget utvecklar projekt fér forsaljning.

Nar Magnolia Bostad identifierat en affarsmojlighet
genomfors férstudier i form av marknadsanalyser
och intdkts- och kostnadsuppskattningar. Genom
lokal narvaro éver hela Sverige, via vé@ra fem kontor,
har Magnolia Bostad god kdnnedom om fastighets-
marknaden.

Allokering av projekt till egen l&ngsiktig férvaltning
sker efter en individuell bedédmning av varje projekt. Vid
beddmningen tar vi bland annat hansyn till om fastig-
heten passar in i Magnolia Bostads l&dngsiktiga strategi
fér uppbyggnad av eget fastighetsbestdnd. Byggna-
tion av projekt fér egen férvaltning pdbdrjas férst efter
att kreditgodkant byggnadskreditiv ar pé plats, detta
for att sdkerstdlla projektets finansiering.

Genom ndra samarbete med JV-partners skapas
forutsattningar for en snabbare utvecklingstakt och
mojlighet att utveckla stérre projekt. En fordel med
stora projekt ar att det ofta finns stérre potential till
vdrdehodjande utveckling. | projekt som till exempel rér
utveckling av en hel stadsdel ingdr ofta en kombination
av hyresratter, bostadsratter, dldreboenden, forskolor,
skolor och hotell. Magnolia Bostad har darmed moj-
lighet att hitta den optimala mixen i ett omrdde samt
arbeta med helheten utifradn boendemiljé och hallbar-
het. D& projektet ar fardigstallt forvaltas det vidare
inom JV-bolaget, alternativt képer Magnolia Bostad
och JV-partnern varsin del av projektet.
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Verksamhetsmal
egen forvaltning

Mal 2025:
Fardigstallda boenden 4000
eller fastighetsvdrde 8 mdkr

Produktionsstartade fastigheter fér egen férvaltning
Vid fardigstdllande bedéms produktionsstartade fast-
igheter for egen férvaltning per 31 december 2020 ha
ett fastighetsvdrde om 3,9 mdkr och generera ett arligt
hyresvdrde om 187 mkr. Kvarstdende investeringar
uppgdr till 2,0 mdkr. Kvarstdende beddmt odiskonterat
dvervarde uppgdr till 457 mkr. Fardigstdllande av pro-
jekten bedéms ske 2021 till 2025. F6r mer information
om respektive projekt samt bedémt fardigstallande se
sidan 32. Fér uppskattning av bedémt évervdrde samt
osdkerheter i uppskattningen se sidan 25.

Byggrattsportfélj for egen férvaltning

Ej produktionsstartade fastigheter fér egen forvaltning
som i dagsldget bedrivs i egen regi bedéms ha ett odis-
konterat 6vervdarde om 7,4 mdkr vid lagakraftvunnen
detaljplan. Vardet bedéms efter att hansyn tagits till
initial uppskattning av kostnader for rivning, exploate-
ring, plankostnader med mera. Ej produktionsstartade
fastigheter fér egen férvaltning som bedrivs i JV-sam-
arbete bedéms ha ett odiskonterat dvervarde om
drygt 1,9 mdkr. Fér mer information om projekten samt
bedémt fardigstallande av respektive projekt se sidan
33. For uppskattning éver bedémt évervdarde samt osa-
kerheter i uppskattningen se sidan 25.



Sammanstdllning, fastigheter i egen férvaltning
Fardigstallda fastigheter, projekt under produktion samt ej produktionsstartade projekt.
Uthyrnings-

Bedomt fastig- Bed6émt drligt

bar area vid Redovisat Kvarstdende hetsvdrdevid  hyresvérde vid
Bedémt fdardigstédllande vérde investering f&rdigstdllande férdigstéllande
antal boenden (kvm) (mkr) (mkr) (mkr) (mkr)
Fastigheter i egen férvaltning, fardig-
stdllda 68 9300 229 - 229 14
Fastigheter i egen férvaltning, under
produktion 1814 84100 1393 2006 3856 187
Fastigheter i egen férvaltning, ej pro-
duktionsstartade 12 439 704350 1863 22482 33700 1577
Summa 14 321 797 750 3485 24488 37785 1778
VaraviJVidagsldget 5422 287500 2141 8303 12827 612
Magnolia Bostads férvdntade andel 7195 403525 1857 12244 19 007 896

vid férdigstéllande

Redovisat véarde i tabellen ovan redovisas antingen i Magnolia
Bostads rapport éver finansiell stallning eller i JV-bolagets
rapport éver finansiell stéllning beroende p& dgande. P&
samma satt kommer kvarst&ende investering att férdela sig
mellan investeringar som Magnolia Bostad kommer att géra

i egna férvaltningsfastigheter och investeringar som JV-
bolagen kommer att géra. JV-bolagens investeringar kommer
att finansieras med externa 1an, aktiedgartillskott frén JV-
deldgarna samt aktiedgarlan.

Antal boenden: utfall och mél 2025 Fastighetsvdérde: utfall och méal 2025, mkr
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Antal boenden Fastighetsvarde, fardigstallda boenden

Fastighetsvarde produktionsstartade boenden,

Antal boenden inklusive produktionsstartade, A
P Magnolia Bostads andel

Magnolia Bostads andel
Fastighetsvarde ej produktionsstartade boenden,
Magnolia Bostads férvantade andel

Fastighetsvarde inklusive produktionsstartade
boenden, Magnolia Bostads andel

Magnolia Bostads mal ar att fardigstdllda boenden ska
g4 frdn nuvarande 68 boenden till minst 4 000 boenden
per 2025, alternativt att fastighetsvardet fér dessa

ska gd frdn 229 mkr till minst 8 000 mkr under samma
period. Totalt ar 1814 boenden med ett bedémt fastig-
hetsvdrde vid fardigstallande om 3 856 mkr under pro-
duktion i JV-bolag, vilket innebdr att Magnolia Bostads
andel av dessa uppgdr till 907 boenden med ett bedémt
fastighetsvdrde vid fardigstallande om 1928 mkr.
Samtliga fastigheter som dr under produktion berdknas
fardigstdallas fore 2025.

Utover fastigheter under produktion behévs ytterligare
3 025 boenden, alternativt ett bedémt fastighetsvar-
de om 6 768 mkr, fér att nd mdlet 2025. Majoriteten

av detta berdknas komma frén produktionsstarter i
den befintliga portféljen om 12 439 boenden med ett
bedémt fastighetsvarde vid fardigstallande om 33,7
mdkr, varav Magnolia Bostads férvantade andel uppgdr
till 6 220 boenden och ett bedémt fastighetsvadrde

vid fardigstdllande om 17 mdkr. D& majoriteten av ej
produktionsstartade projekt i befintliga portféljen har
berdknat fardigstdllande bortom 2025 s& kommer vissa
tillkommande férvéarv behéva ske fér att nd malen for
2025.

F6r mer information kring den befintliga portféljen for

egen forvaltning samt bedémt fardigstallande for res-
pektive projekt se sidorna 32-33.
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Magnolia Bostads projekt och fastigheter | Fastigheter fér egen forvaltning

Intjaningskapacitet, mkr
Totalt fér portféljen

Fdardigstdllda

Under produktion Ej produktionsstartade

Hyresvarde 1778 14 187 1577
Vakans -1 0] -1 -10
Hyresintakter 1767 14 186 1567
Drift- och

underhdllskostnader -389 -3 -41 -345
Driftnetto 1378 1" 145 1222
Finansnetto -705 -5 -74 -626
Driftnetto efter

finansnetto 673 [) 71 596
varaviJVidagsldget 226 0 71 156
Magnolia Bostads

férvdntade andel vid

fardigstdllande 340 6 35 298

" Hyresvérde och intjaningskapacitet ner till driftnetto efter finansnetto baseras pd hela portféljen utan justering fér minoritet och projekt som

bedrivs i JV-bolag.

Totalt ingdr 68 fardigstdllda boenden, 1814 boenden under produktion och 12 439 ej produktionsstartade boenden i ovan intjdningskapacitet.

Bedémd intjdningskapacitet

Tabellen ovan visar beddmd é&rlig intjdningskapacitet i
forvaltningsfastigheter totalt for portféljen men dven
uppdelat i fardigstdllda férvaltningsfastigheter, for-
valtningsfastigheter under produktion och ej produk-
tionsstartade projekt.

Drift- och underhdllskostnader omfattar drift, under-
hall, eventuell fastighetsavgift samt administration,
dock ej en andel av Magnolia Bostads kostnader fér
central administration. Finansieringskostnaderna ar

Viktig information kring antaganden

Information om intjaningskapacitet, hyresutveckling och
fastighetsvarde for fardigstallda fastigheter, fastigheter

i pédgdende produktion och ej produktionsstartade fastig-
heter inkluderar bedémningar och antaganden. Drift- och
underhdllskostnader &r uppskattade enligt schablon och
omfattar drift, underhall, eventuell fastighetsavgift samt
administration, dock ej en andel av Magnolia Bostads kost-
nader for central administration. Finansieringskostnaderna
ar beréknade till tre procent utifrdn en bedémd ldnegrad pé
70 procent av bedémt fastighetsvdrde. Bedémningarna och
antagandena innebdr osdkerheter och uppgifterna ovan ska
inte ses som en prognos.

Information om projekt under produktion och ej produk-
tionsstartade projekt i &rsredovisningen ar baserad pé
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berdknade med tre procent utifrédn en bedémd beld-
ningsgrad p& 70 procent av bedédmt fastighetsvarde.

Fardigstdllda boenden dgs av Magnolia Bostad. Mag-
nolia Bostad har som avsikt att bedriva produktion
tillsaommans med en eller flera partners i JV-bolag. Om
samtliga ej produktionsstartade projekt utvecklas inom
JV-bolag kommer Magnolia Bostads andel av driftnet-
to efter finansnetto fér ej produktionsstartade projekt
att uppgd till cirka 298 mkr.

beddémningar om storlek, inriktning och omfattning samt
ndr i tiden projekt bedéms startas och fardigstdallas. Vidare
baseras informationen pd bedémningar om framtida inves-
teringar och hyresvdrde. Bedémningarna och antagandena
innebar osdkerheter avseende projektens genomférande,
utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt
framtida hyresvarde. Informationen om pdgdende projekt
samt ej produktionsstartade projekt omprévas regelbundet
och bedémningar och antaganden justeras till f6ljd av att
projekt produktionsstartas, fardigstalls eller tillkommmer
samt att férutsattningar férandras. For projekt som ej
produktionsstartats har finansiering ej upphandlats, vilket
innebar att finansiering av bygginvesteringar i projekt-
utveckling ar en osdkerhetsfaktor. Projekt som i dagsldget
bedrivs i egen regi kan i framtiden kommma att bedrivas i
JV-bolag.



Varde i miljoner kronor per den 31 december 2020

Se dven sidorna 25 och 32-33

229 2157

Vérdet pd fardigstdallda férvaltnings- Vardet péd fardigstéllda férvaltningsfastigheter samt bedémt

fastigheter vdrde vid fardigstallande fér Magnolia Bostads andel av de
forvaltningsfastigheter som idag dr under produktion. | siffran
ingdr inte ej produktionsstartade projekt.

Fordelning av fastigheter for egen férvaltning

Omfattar fardigstdllda projekt, projekt under produktion och ej produktionstartade projekt

Fastigheter f6r egen férvaltning, Fastigheter f6r egen férvaltning, Fastigheter f6r egen férvaltning,
férdelat per projektstatus férdelat per kategori geografisk férdelning
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8%
797 750 797 750 797 750
kvadratmeter kvadratmeter kvadratmeter
12%
66%
o
88% 90%

Ej produktionsstartade Hyresratter Stor-Stockholm

Under produktion Sambhallsfastigheter Stor-Goteborg

Fardigstallda Hotell Oresundsregionen

Kontor

Ovriga Sverige
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Vdrde och vardering av fastigheter
for egen forvaltning

Foradlings-
vinst

Vérdering Lépande vardering av fastig-
gf’ﬂ’St'gh.,Qt heter fér egen férvaltning

6r egen fér-

valtning

Lagakraftvunnen detaljplan
samt forutsattningar for att
uppskatta verkligt varde

Ej redovisad
vdrdedkning

Tid
Fastighetens vdrde 6kar successivt under detaljplaneprocessen men redovisning av vdrdeférdndringen sker
férst ndr férutsdattningar finns fér att uppskatta fastighetens verkliga vérde, normalt d& detaljplanen vunnit
laga kraft.
Vi skapar varde kontinuerligt under hela processen: frén nad tecknas d& det &r en férutsattning for att kunna
markférvary, via detaljplanearbete och fram till att uppskatta investeringar med tillracklig sdkerhet. | vissa
fardigstalld hyresgenererande byggnad finns. Varde- fall varderas fastigheter till verkligt varde baserat pé
skapande innan lagakraftvunnen detaljplan féreligger 6verenskommet pris i undertecknade forsaljningsavtal.

redovisas inte.
Innan nédgon av dessa férutsattningar fér att vardera

Foér projekt som ar avsedda fér l&ngsiktig férvaltning marken till verkligt varde ar uppfylld varderas marken
sker en vardering d& det finns lagakraftvunnen de- enbart till anskaffningsvarde d& osdkerhetsfaktorn ar
taljplan och andra férutsattningar for att tillforlitligt sd stor att ingen vardeférandring redovisas. En varde-
uppskatta verkligt varde féreligger. Detta intraffar ring sker sedan varje kvartal.

vanligen i anslutning till att avtal om totalentrepre-
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Fastighetens varde dkar i takt med att vart arbete med
att uppnd lagakraftvunnen detaljplan fortskrider. Var-
det 6kar ytterligare d& avtal med entreprenér skrivits
och kostnaden for byggnationen faststdllts. Utéver
detta har faktorer som inflationsutveckling och avkast-
ningskrav paverkan pé fastighetens varde.

Byggrattsportfoljens varde dkar sdledes successivt
men redovisning av vdardeférdndring sker férst nar
tillférlitliga uppskattningar av verkligt varde kan géras.
For mer information se nedan under metod och pro-
cess for vardering av fastigheter for egen férvaltning.

| projekt for forsdljning varderas byggratter till anskaff-
ningsvdrde och vdrdeutvecklingen redovisas forst i
samband med forsdljning.

Metod - vardering av fastigheter for egen férvaltning
Fastigheter under forvaltning samt produktions-
startade fastigheter redovisas till verkligt varde i
enlighet med redovisningsstandarden IAS 40. Innan
lagakraftvunnen detaljplan finns &r det svart att tillfér-
litligt uppskatta verkligt varde vilket gor att fastigheter
som saknar detaljplan som utgdngspunkt redovisas till
anskaffningsvdrde, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hanférbara utgifter, om inte férsaljningsavtal eller an-
dra tillforlitliga indikationer pd annat varde foreligger.

Faststdllande av verkligt vdrde

Verkligt varde faststdlls med en kombinerad tillamp-
ning av den avkastningsbaserade metoden och orts-
prismetoden.

Den avkastningsbaserade metoden bygger pd en upp-
skattning av framtida kassafléden for varje fastighet.
Varderingen utgérs av en beddmning av nuvdrdet av
fastighetens framtida driftnetton under kalkylperioden
samt nuvdrdet av fastighetens restvdrde vid kalkylpe-
riodens slut. Kalkylperioden varierar i intervallet mellan
10 och 15 &r och restvdrdet har bedémts genom en evig-
hetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmadssigt
driftnetto &ret efter kalkylperiodens slut. Evighetska-
pitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav som
har harletts frén den aktuella transaktionsmarknaden
for jamférbara fastigheter, sdval direkta som indirekta
(fastigheter sdlda i bolag) transaktioner har beaktats.
Kassaflode for drift-, underhdlls- och administrations-
kostnader baseras pd marknadsméssiga och normali-
serade utbetalningar fér 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 total-
entreprenadavtal tecknas med extern entreprenér. For
fastigheter under uppférande tas kostnader for tota-
lentreprenaden, évriga produktionskostnader samt ett
péslag fér produktionsrisk (risker och osakerhetsfakto-
rer sdsom tidsaspekter, fardigstallandegrad och lokala

marknadsrisker) upp som dterstdende investeringar i
den kassafléddesanalys som den avkastningsbaserade
metoden bygger pad.

| verkligt varde for forvaltningsfastigheter kan bygg-
ratter ingd och d& kombineras den avkastningsbase-
rade metoden med ortsprismetoden. | ortsprismeto-
den baserar varderaren vardet pd priserna i liknande
marknader och transaktioner samt p& hur marknaden
betraktar det aktuella objektet. For 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 gdng om
dret sker en extern vardering fér att validera de inter-
na vdarderingarna fér samtliga fastigheter som inte
varderas till anskaffningskostnad eller till verkligt varde
baserat pd ett undertecknat férsaljningsavtal. Den
externa varderingen for férvaltningsfastigheter var 68
mkr, 14,5 procent, hdgre dn den interna varderingen per
31december 2020 och externa varderingen for forvalt-
ningsfastigheter dgda via JV var 45 mkr, 2,4 procent,
hégre dn den interna varderingen. Externa vardering-
ar kan tas in oftare @n en gé@ng per ar fér projekt som
befinner sig i tidiga skeden av utvecklingsprocessen dar
osdkerheten kan vara stérre. For att sékra en fackman-
namdssigt genomférd vardering genomférs vardering-
arna enligt IVS (International Valuation Standards) som
ges ut av International Valuation Standards Council
(IVSC).

Intern respektive extern vérdering

Férvaltnings-

fastigheter Ggda Férvaltnings-

via JV fastigheter

2020 2019 2020 2019
Extern vardering, mkr 1780 808 468 654
Andel externt
vdrderade av totalt
varde, % 93% 100% 32% 100%
Extern vardering
hégre @nintern, mkr +45 +/-0 +68 +11

Anledningen till att andelen av vardet av férvaltnings-
fastigheter som bekrdftas genom extern vdrdering
minskat till 32 procent (100 procent) ar att en stérre
andel av fastighetsvardet vid utg&ngen av 2020 ar var-
derad till anskaffningskostnad eller baserat pd under-
tecknade férsdljningsavtal jamfért med féregdende ér.

Fastighetsbestdnd fastigheter fér egen férvaltning
Magnolia Bostad har 31 projekt fér egen férvaltning
runt om i Sverige. Majoriteten av projekten Gr under
produktion eller ej produktionsstartade. Per 31 de-
cember 2020 hade Magnolia Bostad tva fardigstéllda
fastigheter med ett redovisat vdrde om 229 mkr. Samt-
liga produktionsstartade fastigheter dgs via JV-bolag.
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Vardet pd fastigheter under produktion uppgér till 1393
mkr, dar Magnolia Bostads andel uppgar till 697 mkr.
Vérdet pd ej produktionsstartade fastigheter uppgér
till 1863 mkr, dar Magnolia Bostads nuvarande andel
uppgdr till 1489 mkr.

Vissa projekt som i dagsldget utvecklas for egen
forvaltning i egen regi kan i framtiden istdallet komma
att sdljas till JV-bolag som vi bildat med kapitalstarka
partners. Genom att utveckla projektet inom ramen for
ett s&dant JV sdkerstdller vi finansieringen och majlig-
gor en tidigare projektstart.

Investeringar och férvirv

Efter avdrag for forvarv om 186 mkr som JV-bolag
gjort av Magnolia Bostad s& uppgdr investeringar och
férvarv under dret till 1612 mkr (726). Majoriteten av
investeringarna har genomférts i JV-bolag tillsammans
med JV-partner.

Avyttringar

Projektet Bjérnbaret i Kalmar har under &ret avyttrats
till ett bolag startat av Arctic Securities, projektet
Séderbymalm i Haninge har avyttrats till Heimstaden
Bostad och projekten Norrsken i Ostersund samt Has-
seludden i Nacka har avyttrats till Samhdllsbyggnads-
bolaget i Norden (SBB). Realiserad vardetillvaxt sedan
produktionsstart fér s@lda férvaltningsfastigheter
uppgick till 1871 mkr (234).

Bedémt vdrde vid fardigstdéllande av férvaltningsfastig-
heter under produktion

Fastighetsvardet for fardigstdllda fastigheter uppgick
totalt per 31 december 2020 till 229 mkr. Vid fardigstal-
lande av fastigheter under produktion per 31 december
2020 beddms det totala fastighetsvardet ha dkat till
3856 mkr och ha ett hyresvarde om 187 mkr. Samtliga
fastigheter under produktion dgs via JV-bolag. Magno-
lia Bostads andel av bedémda underliggande vdrden vid
fardigstallande uppgick till 1928 mkr i fastighetsvarde
och 93 mkr i hyresvdrde.

Uppskattade kvarstdende investeringar per 31 decem-
ber 2020 for fastigheter under produktion uppgick till

2 006 mkr, ddr samtliga investeringar ska genomféras
av respektive JV-bolag. Totalt omfattar fastigheter och
fastigheter under produktion 93 400 kvm, varav 84100
kvm dgs via JV-bolag. Darutoéver finns 704 350 kvm i
annu ej produktionsstartade fastigheter, varav 194 100
kvm dgsi JV-bolag.
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Fordndring av varde for egna férvaltningsfastigheter

mkr 2020 2019
Verkligt vérde vid periodens bérjan 654 296
Omklassificeringar 543 170
Investeringar och forvéarv 817 278
Vardeférandringar 360 348
Forsaljning -891 -438
Verkligt vérde vid periodens slut 1483 654

Fastighetsvdrde, fastigheter fér egen férvaltning dgda genom JV

mkr 2020 2019
Verkligt vérde vid periodens bérjan 708 -
Ombklassificeringar =112 -
Investeringar och férvarv 980 448
Vardeférandringar 335 261
Verkligt vérde vid periodens slut 1911 708

Indata fér vardering till verkligt varde 31 december 2020:
Diskonteringsranta, intervall: 5,65-7,70%
Direktavkastningskray, intervall: 3,75-5,70%

Investeringar och férvéryv, produktionsstartade fastigheter
- inklusive férvaltningsfastigheter som &gsi JV, mkr

1600

1200

800

400

2018 2019
Faktiskt utfall

2020 2021 2022 2023

Beddémd investering,
fastigheter under produktion

Magnolia Bostad Magnolia Bostads

andel av JV

JV-partners
andel av JV

Diagrammet ovan baseras p& nuvarande dgande,
avsikten ar att sdkra finansiering genom attinleda
JV-samarbeten for ytterligare projekt. JV-bolag
kommer ta upp extern skuld fér att finansiera sina
investeringar och forvérv.



Férandring av vérde, fastigheter fér egen férvaltning

mkr
4000
527 -93
52% -704
3000 vardetillvaxt > {
258 {
957 2440
2000
543 -56
1008
1000
0
2019-12-31 Omklassifice- Omklassifice- Farvarv Investeringar  Vardeférandring Salt till JV Fdrsaljningar 2020-12-31
ringar till férvalt-  ringar frén
ningsfastighet férvaltnings-
fastighet
Magnolia Bostad Magnolia Bostads andel av joint venture
Vé&rdeférandringar Vérdeféréndringar, egna 2020 2019
Efterfragan pd fastigheter, framférallt hyresbostdader, férvaltningsfastigheter janzdec jan-dec
har varit fortsatt stark under 2020, med fallande av- Férandring driftnetto 4 0
kastningskrav och stigande priser som foljd. Fér nypro-
.. . Férandring projektkostnader -8 -4
ducerade hyresbostdder har avkastningskraven pres-
sats under dret till nivéer mellan 3,75 och 4,0 procent. Projektutveckling 332 359
Avkastningskrav under 4 procent har dven noterats for o .
. A . - Forandring avkastningskrav 1 13
aldreboenden med ldnga hyresavtal i moderna anldgg-
ningar i storstdder och regioner med &ldrande befolk- Forsdljning 32 -
ning. Detta tillsammans med projektvinster medfér att Férsdljning till JV _75 20
Magnolia Bostad under daret redovisar en vardeforand-
Totalt 336 348

ring om 336 mkr, motsvarande en 6kning om 51 procent
jamfért med vardet vid periodens ingdng. Redovisade
vardefdrandringar i JV-bolag uppgdr till 335 mkr, vilket
motsvarar en dkning om 47 procent jamfort med vérdet
vid periodens ingdng.

Skillnaden om 24 mkr mellan totalen i tabellen Varde-
forandringar, egna férvaltningsfastigheter har intill
och posten Vardeférdndringar i tabellen Férandring av
varde fér egna férvaltningsfastigheter pd sid 30 beror
bland annat pd resultateffekter som uppkommit under
dret frén fastigheter avyttrade till JV-bolag tidigare ar.

Den stérsta delen av vardeférandringen kommer frén
utvecklingsvinster i Magnolia Bostads produktionsstar-
tade projekt vilka uppgar till 332 mkr (359). Utvecklings-
vinster uppkommer genom det arbete Magnolia Bostad
lagger ner for att uppnd lagakraftvunna detaljplaner.
Under dret har projektet Bjérnbdaret i Kalmar avytt-
rats till ett bolag startat av Arctic Securities, projektet
Séderbymalm i Haninge har avyttrats till Heimsta-

den Bostad och projekten Norrsken i Ostersund samt

Hasseludden i Nacka har avyttrats till Samhallsbygg-
nadsbolaget i Norden (SBB). Realiserad vardetillvaxt
sedan produktionsstart fér sdlda forvaltningsfastighe-
ter uppgdr till 181 mkr (234).

Tre produktionsstartade projekt, Drottninghég, Vasjon
Norrsatra och Orminge Hus 1, har avyttrats till ett
nystartat JV-bolag tillsammans med SBB. Projekten
kommer att fortsdtta utvecklas fér egen férvaltning
tillsammans med SBB. Under &ret identifierades kost-
nader kopplade till markféroreningar i projektet Gjute-
riet etapp 2. Dessa redovisas som en negativ vardefor-
&ndring d& Magnolia Bostad enligt inférsdljningsavtalet
till JV-bolaget med Slattd ska std for dessa kostnader.
For projekt Vérby Udde omfattande ca 1800 boenden
finns ett férsaljningsavtal villkorat av lagakraftvunnen
detaljplan med ett JV-bolag som dgs tillsammans

med SBB.
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Projektforteckning fastigheter
for egen forvaltning

Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 92 % om annat ej anges.

Fastigheter i egen férvaltning, fardigstdllda

Uthyrnings- .
Omrdde, kom- Antal bar yta Fastighets-  Uthyrnings- Fastighets- Arligt hyres-
Projekt mun Kategori boenden (kvm) véarde (mkr) grad (%) véirde/kvm vérde (mkr)
Orminge Centrum? grm'”ge' K - 6000 109 98 18167 8
acka
Adjutanten \A/?S's;”mdet' SHF 68 3300 120 99 36364 6
Summa 68 9300 229 14
" Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 90 procent.
Fastigheter for egen férvaltning under produktion
Bedémt antal Beddmd uthyrningsbar yta Bedémt
Projekt Omrdde, kommun Kategori boenden vid fardigstdllande (kvm) fardigstdllande JV-partner
Strandblick® Centrala Ostersund HR 212 9200 2021 Slatté
Gjuteriet, etapp 27 E'S";irlgtt":;kte”smde”' HR 15 5850 2021 Slatts
Kronandalen® Kronandalen, Luled HR 17 5100 2022 Slattd
Sportflygaren® Sédra Ladugérdsangen, HR 180 8350 2022 Slatts
Orebro
Brogardstaden® Bro, Upplands-Bro HR 645 30 000 2022-2025 Heimstaden
Bostad
Drottninghog® Drottninghég, Helsingborg  SHF 129 6200 2023 SBB
Vé&sjon Norrsatra® Vasjon, Sollentuna HR 210 9200 2023 SBB
Orminge Hus 1? Orminge, Nacka HR 206 10 200 2024 SBB
Summa projekt genom JV 1814 84100
Magnolia Bostads nuvarande andel 907 42050

" Del avJV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 46 procent.

HR Hyresratt
BR Bostadsratt

SHF Samhdlisfastighet, exempelvis trygg- och omsorgsboende eller skola

K Kontor
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Fastigheter fér egen férvaltning, énnu ej produktionsstartade projekt

Bedémd uthyrnings- Bedémt Status
Bedémtantal bar ytavid fardig- fardigstal- detaljplane-
Namn Kommun, Omréade Kategori byggratter stdllande (kvm) lande process JV-partner
Oresjé angar Bords, Oresj6 dangar B, SHF 350 22800 2025 -
Kvarnsjédal? Botkyrka, Tumba B, SHF 2000 130 000 - -
Mesta Eskilstuna, Mesta SHF 54 3950 2022 -
Fixfabriken Goteborg, Majorna B 120 7000 2024 -
Frihamnen? Géteborg, Lundbyvassen B 150 7500 2027 -
Vasterhaninge Haninge, Vdsterhaninge B 500 30000 2028 -
Varby Udde® Huddinge, Vérby B, SHF, H 1800 115000 2025-2034 SBB
Osterhagen Huddinge, Lanna SHF 80 5300 2023 -
Bunkeflostrand? Malmég, Limhamn B 750 39000 2029 -
Lommarstranden1?  Norrtdlje, Lommarstranden B 200 11200 2024 -
Lommarstranden 2?2  Norrtdlje, Lommarstranden B 120 6000 - -
Norrbacka? Sigtuna, Norrbacka B, SHF 310 16 000 - -
Soédra Arby1 Strangnds, Laggesta B 1325 62600  2024-2029 -
Sléndan, etapp 3?2 Sddertdlje, Centralt B 250 12700 2024 -
Grimsta 5:2 (Infra)?  Upplands Vasby, Infra B, SHF, H 890 41200 2025-2026 -
Summa projektiegenregi 8899 510 250
Barkarbystaden® Jarfalla, Barkarby B 395 17 800 2024 Slatto
Hede? Kungsbacka, Hede B 900 43000 2028-2030 Heimstaden
Jarven?® Norrképing, Centralt B 250 12000 - SBB
Ornas? Upplands-Bro, Kungsdngen B, SHF 145 6500 2025 Heimstaden
Valfisken® Vasteras, Oster B, SHF 80 4800 2023 Slatto
Madalarstrand
Nds&ngen® Osterdker, Akersbergo B 1770 710 000  2025-2035 Heimstaden
Summa projekt genom JV 3540 194100
Summa 12439 704 350
Magnolia Bostads nuvarande andel 10 669 607300
" Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 46 procent. Lagakraftvunnen detaljplan
2 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 90 procent. Antagande
¥ Villkorat forsaljningsavtal ar tecknat med JV som &gs med SBB. Granskning
Planuppdrag
B Boenden (kommer att bli hyresratter och/eller bostadsratter) Tidiga skeden
SHF Samhdlisfastighet, exempelvis trygg- och omsorgsboende eller skola
H Hotell
Detaljplaneprocessen
Tidslinjen nedan visar bedémd genomsnittlig tids@tgdng i planprocessens olika steg.
Mojlighet att
overklaga
- . Antagande Lagakraftvunnen
Tidiga skeden Planuppdrag Granskning av/detaljplan detaljplan

0-36 man
(intern process)

Intern process Magnolia Bostad

Processen ovan kan pdverkas av ett flertal faktorer och ddrmed
férsenas pd grund av exempelvis politiskt skifte eller &ndrade

Kommunal process

18-24 man

3 veckor

férutsattningar i utvecklingsomradet. Ett dverklagande av antagen
plan kan férsena processen med upp till 18 mdnader.
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Projekt for forsédljning

Projekt som utvecklas for forsaljning sdljs i ett tidigt skede innan
byggnation startat vilket minskar finansieringsbehovet. Képare ar
kapitalstarka institutioner eller fastighetsbolag.

Produktionsstarter i byggrattsportféljen for forsdljning Informationen om respektive projekt i tabellerna

sker d& detaljplan vunnit laga kraft och totalentrepre- baseras pd bolagets aktuella bedémning av projektet

nad samt bindande férsdljningsavtal ar tecknat. Stérre i sin helhet. P& grund av osdkerhetsfaktorer sdsom

projekt produktionsstartas oftast i flera etapper om detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller ej fast-

200-300 boenden per etapp. stallt datum for tomstdllning av projektfastigheter, kan
dessa bedémningar, och ddrmed det slutliga utfallet av

Magnolia Bostad har som ambition att nd en marginal respektive projekt, komma att dndras &ver tid.

om minst 10 procent for samtliga projekt som utvecklas
for férsaljning.

Annu ej produktionsstartade projekt
Informationen avser samtliga byggrdatter i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV-bolag.
Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 92 % om annat ej anges.

Bedémt Bedémd Status
antal BOA/LOA/BRA detaljplane-

Namn Kommun Omrdéde Kategori byggrdatter (kvm) process Planerad képare
/&kermyntqn Bords Bergsater B 430 18 900 Heimstaden ramavtal
Fixfabriken Goteborg Majorna B 250 12300
Frihamnen H* Goteborg Lundbyvassen H 300 11000
Mejeriet? Helsingborg Filborna B 540 30000 Heimstaden ramavtal
Torgkvarteren? Hébo Centrala Bdlsta B 325 21500 Heimstaden ramavtal
Angloket? Knivsta Centrala Knivsta B 415 17150 Heimstaden ramavtal
Hede® Kungsbacka Hede B 700 33000
Bunkeflostrand? Malmé Limhamn B 330 21500
Orminge Hus 2 Nacka Orminge Centrum SHF 75 5130
Nykvarn® Nykvarn Centrala Nykvarn B 285 13000
Sédra Haggviks Gardar® Sollentuna  Stinsen, Haggvik B, SHF 1500 94000 Alecta, del av projekt
Bredéngshéjden? Stockholm  Bredéng B 700 35000 ?Sf?f;‘?ﬂjii{“m“m"
Arstaberg 2 Stockholm  Arsta B 120 6500
Erstavik® Stockholm  Erstavik SHF 72 5180
Arstoberg 1 Stockholm  Liljeholmen B 100 5500 Heimstaden ramavtal
Oktaven Stockholm  Skdrholmen B 110 5830
Skarpnécksgérd 1:1 Stockholm  Skarpnéck B 90 4200 Heimstaden ramavtal
Sédra Arby” Strangnds  L&ggesta B 485 49000
Kajkvarteren? Sundsvall Norra Kajen B 480 24540 Heimstaden ramavtal
Finnkajen® Sundsvall Stenstaden H 270 10 500
Ornds, sm&hus® Upplands- g, B 255 27000

Bro
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Bedémt

Bedémd Status

antal BOA/LOA/BRA detaljplane-
Namn Kommun Omréde Kategori byggrdatter (kvm) process Planerad képare
Brogdrdstaden, smahus® LBJfoplonds_ Kungséngen B 140 16 000
Senapsfabriken? Uppsala Centrala Uppsala B 700 29 000
Edvinshem 3 Ystad Edvinshem B 210 9500 Heimstaden ramavtal
Lotsen Ystad Edvinshem B 470 22400 Heimstaden ramavtal
Lotsen férskola Ystad Edvinshem SHF - -
Nasangen, smahus® Osteraker Akersberga B 230 26 000
Solfjadern Orebro Tamarinden, Orebro B 180 7900
Natverket? Osteraker Akersberga B 335 9600 Heimstaden ramavtal
Hagby Park? Osterdker ;&kersbergo B 195 10300 Heimstaden ramavtal
Summa bedémt antal byggratter for férsdljning 10 292 581430
» Magnolia Bostad éger 45% av JV. Magnolia Bostads andel av utvecklings- Lagakraftvunnen detaljplan
vinst uppgdr till 90%. Antagande
?» Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 90%. Granskning
® Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 46%. Planuppdrag
4 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76%. Tidiga skeden
9 Del avJV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 23%.
B Boenden (kommer att bli hyresratter och/eller bostadsratter)
SHF Samhdllsfastighet, exempelvis trygg- och omsorgsboende eller skola
H Hotell
Projekt under produktion
Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 20 procent om annat ej anges.
BOA/
LOA/ Total- Produk-
Sélda Ejsalda BRA entrepre- tions-
Projekt Omréade, Kommun Kategori boenden boenden® (kvm) Képare nad start
Senapsfabriken, etapp 2 norra® Centrala Uppsala HR 325 13100 Slattd NCC 2017
Senapsfabriken, etapp 2 sédra® Centrala Uppsala HR 325 13900 goelsrpqsgoden NCC 2017
Fyren, etapp 1 Nyndshamn HR 220 10 500 Viva Bostad Consto 2017
Fyren, etapp 2 Nyndshamn HR 236 11600 tsifc?|eomes_ Consto 2017
Hyllie G&arde? Hyllie, Malmé HR 427 21000 Slatts EDBygg 2017
Hotell Brunnshg® Brunnshdég, Lund H 251 8900 Alecta Serneke 2017
Hotell Resecentrum?® Centrala Halmstad H 244 9500 Alecta Serneke 2017
Fasanen Arlév, Burléy HR 275 12675 Heimstaden Serneke 2018
Bostad
Brogdrdstaden? 1:1 Bro, Upplands-Bro HR 320 15500 Slatts Consto 2018
Brogdrdstaden? 1:2 Bro, Upplands-Bro HR 338 15500 Slatts Consto 2018
Ophelias Brygga Oceanhamnen, Helsingborg BR 46 78 7500 Brf Serneke 2018
N&mndemansgatan Centrala Motala SHF 54 4400 M&G g’;’;;h""s 2018
Nyponrosen 5% Rosengdrden, Helsingborg HR, SHF 125 8360 :Z:itzhoenm Veidekke 2018
Piccolo? Centrala Halmstad BR 25 1 1860 Brf Serneke 2018
Kvarteret Alen Norrtdlje Hamn, Norrtélje  HR, SHF 167 9500 Heba Credentia 2019
Ferdinand?® Spdnga, Stockholm HR, SHF 221 15400 Eice);r?;jcden Consto 2019
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BOA/
LOA/ Total- Produk-
Salda Ejsélda BRA entrepre- tions-
Projekt Omréade, Kommun Kategori boenden boenden® (kvm) Koépare nad start
Férestallningen 12 Bjorkalund, Norrképing HR 116 5100 g;r?as;oden Derome 2019
Edvinshem? Edvinshem, Ystad HR 225 13730 Heimstaden Derome 2019
Bostad
Slipsen Sédra Rabylund, Lund HR 783 34000 Heimstaden Serneke 2019
Bostad
Taljoviken Taljoviken, Akersbergo SHF 60 4650 Heba Consto 2020
Kajkvarteren, etapp 12 Norra kajen, Sundsvall BR 360 14500 gsér;ﬁasquen Serneke 2020
Tullholmsviken 72 Tullholmsviken, Karlstad HR 217 9450 Trenum Consto 2020
Tullholmsviken 42 Tullholmsviken, Karlstad HR 222 9830 Trenum Consto 2020
Tullholmsviken 32 Tullholmsviken, Karlstad HR 458 20885 Trenum Consto 2020
. Heimstaden Mecon
)
Brygghuset Ursvik, Sundbyberg HR 380 20 070 Bostad Bygg AB 2020
Véstra Erikslid? Véstra Erikslid, Skellefted  HR 300 13500 gg;?;;"de” Derome 2020
Gyllehemmet? Centrala Borlange SHF 101 7700 SBB Peab 2020
Partille Port? Partille HR 231 12400 Heimstaden — Torn- 2020
Bostad staden
Nya Hovés? Nya Hovés, Géteborg HR 180 8300 Heimstaden Consto 2020
Bostad
Ursvik 112 Ursvik, Sundbyberg HR 200 10000 CBREGlobal  Mecon 545
Investors Bygg AB
Totalt 7432 79 363310
Sdlda projekt som tidigare utvecklats fér egen férvaltning
Hasseludden? Hasseludden, Nacka SHF 60 4000 SBB Veidekke 2020
Norrsken? Centrala Ostersund SHF 80 5800 SBB NCC 2019
Séderbymalm? Handen, Haninge HR 345 15000 Heimstaden Consto 2020
Bostad
Totalt 485 24800
Totalt antal boenden under produktion - sdlda eller till férséljning 7996 388110

' Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 76,3 procent.
2 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 92 procent.
®» Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76 procent.

“ Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 46 procent.
9 From andra kvartalet 2020 tillampar Magnolia Bostad dndrade principer fér konsolidering av bostadsrattsféreningar.

HR Hyresratt
BR Bostadsratt

SHF Sambhéllisfastighet sésom exempelvis trygg- och omsorgsboende eller skola

H Hotell
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Finansiering

Magnolia Bostads huvudfokus i finansieringsarbetet ar att forse
verksamheten med kapital till fordelaktiga villkor med avseende
pd pris, rdnterisk och struktur. Vald kapitalstruktur har betydelse
for aktiedgarnas forvantade avkastning och exponering for risk.

Finansiering i affdrsmodellen

Férvaltning
iegenregi

Kassafldde frén
l&ngsiktig
forvaltning

Overldmning

Projektrelaterade till slutkund

|&n, sékerstdéllda
fastighetsldn

°° l Kassafléde frén
slutavraknade
fastigheter

=

Forward

funding Affarsmojlighet

MAGNOLIA @

Operativt kassafléde,
obligationsl&n, hand-

.
‘/ penning, sdljarreverser, B,
projektrelaterade 1&n markanvisning
.

Beslut om
foérsaljning

Operotiv;c kassafléde,
Beslut om obligationsldn, hand-

Lagakraftvunne 5 H o
detaljplan och total- egen for- penning, sdljarreverser,
V4 entreprenad valtning projektrelaterade I&n
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Finansieringsverksamheten bedrivs i enlighet med de
regler och riktlinjer som styrelsen arligen faststaller.
Bolagets finanspolicys évergripande mal ar att sdker-
stdlla kort- och l&ngsiktig kapitalfdrsérjning, uppnd en
I&ngsiktig och stabil kapitalstruktur med jamn férfal-
lostruktur samt minsta majliga riskexponering.

Magnolia Bostad utvecklar fastigheter fér egen ldng-
siktig forvaltning eller for forsdljning. Utveckling for
egen férvaltning innebdr behov av finansiering av en-
treprenad och byggnation samt I&ngsiktig finansiering
i form av fastighetsldn nar fastigheten ar fardigbyggd.
Projekt for férsdljning har oftast en kortare kapital-
behovscykel d& forward funding normalt erhélls vid
forsaljningstidpunkten.

Ndar en ny projektidé identifierats eller mark forvarvats
inleds arbetet med att utveckla koncept och att ta
fram detaljplan och bygglov. Finansiering behévs redan
under den initiala utvecklingsfasen, dar kapital kravs till
markférvarv och féradlingsarbete.

Finansieringsbehovet varierar fran projekt till projekt,
beroende pd& hur l&ng tid utvecklingsarbetet tar samt
vilken typ av férvarv det handlar om. Om Magnolia
Bostad képer en fastighet som inte har detaljplan kan
planarbete och fastighetsombildning ta flera &r. Fastig-
heter som forvarvas med lagakraftvunnen detaljplan
kan ofta produktionsstartas inom kort, ibland i direkt
anslutning till férvarvet.

Obligationsl@n anvdnds for att finansiera féradling av
byggrdtter, for andra delar av det I6pande arbetet med
att utveckla projekten samt for att finansiera likvidi-
tetsreserven. Vissa markfdrvary finansieras ocksd initi-
alt med likvid frén obligationsl&n och reducerar darmed
likviditetsreserven. Markférvarv kan till viss del dven

Sdkerstdllning av krediter Kapitalférsérjning 2020-12-31

1%

29% 28%

71%

33%

Icke sdkerstallda
krediter

Sakerstallda krediter

Rantebdrande skulder
Eget kapital
Ovriga skulder

@ Uppskjuten skatt

38 Magnolia Bostad 2020

finansieras med sdljarreverser. Tilltrddda fastigheter
kan oftast finansieras med olika projektrelaterade
skulder. For fardigstallda férvaltningsfastigheter och
hyresgenererande projektfastigheter anvdnds sdker-
stdllda fastighetsldn i s& hdg utstrdckning som maijligt
dd snittrantan fér denna typ av finansiering ar ldgre &n
foér annan finansiering.

Koncernens finansiering per den 31 december 2020
Huvuddelen av de réntebdrande skulderna utgdrs av
obligationsldn med ett redovisat vérde om 1215 mkr.

Magnolia Bostad har tre utest&ende icke sakerstdllda
obligationer om sammanlagt 1233 mkr nominellt, med
forfall 2021 respektive 2022 samt en grén obligation
med forfall 2024. Obligationen med forfall 2021 har
ett nominellt belopp p& 253 mkr under ett ramverk om
1 mdkr och rérlig rdnta om Stibor 3m + 7,25 procent
(utan Stibor-golv). Obligationen med férfall 2022 &r en
icke-sdkerstdlld obligation om 430 mkr nominellt som
[6per med en rorlig radnta om Stibor 3m + 8,5 procent
(utan Stibor-golv). Den gréna obligationen emittera-
des under 2020 och har ett nominellt belopp p& 550
mkr under ett ramverk om 700 mkr och rorlig rdnta om
Stibor 3m + 7,50 procent (med Stibor-golv). Del av obli-
gationslikviden anvdndes fér att dterképa obligationer
med forfall 2021 till ett nominellt belopp om 347 mkr.

Medlen fran den gréna obligationen ska anvéandas till
att utveckla hdllbara, miljdcertifierade projekt. Medlen
far bland annat anvdndas till att finansiera den del av
kostnaden i JV-bolag som tdacks av Magnolia Bostad i
de fall dar Magnolia Bostad dger minst 50 procent av
JV-bolaget.

Projektrelaterade skulder uppgdr till 437 mkr och sdker-
stdllda fastighetslan till 156 mkr. Resterande réntebd-

Forfallostruktur (mkr) och snittrénta (%)
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Nyckeltal finansiering, 31 december 2020 2019
Eget kapital, mkr 1733 1141
Likvida medel, mkr 277 447
Rdntebdrande skulder, mkr 2021 2491
Outnyttjade krediter, mkr 490 788
Kassafléde, I6pande verksamheten, mkr 405 -18
Kassafléde investeringsverksamheten, mkr -168 -267
Kassafléde finansieringsverksamheten, mkr -401 324
Soliditet, % 32,7 28,1
Avkastning pd eget kapital, % 49,4 13,2
Finansnetto, mkr -181 -172
Rantetdckningsgrad, ggr 4,1 1.4
Genomsnittlig ranta, % 71 7.0
Genomsnittlig kapitalbindningstid (exklusive handpenningar och nyttjad checkrékningskredit), antal ar 2,0 1,6

rande skulder utgérs av erhéllen handpenning om 91
mkr och sdljarreverser om 121 mkr.

Magnolia Bostad har dven olika korta flexibla kreditfa-
ciliteter (RCF) uppgdende till 1 050 mkr varav 490 mkr
var outnyttjat per 31 december 2020. Av 490 mkr i out-
nyttjade kreditfaciliteter s& utgdrs 50 mkr av outnytt-
jad checkrakningskredit.

Vid periodens utgdng uppgick Magnolia Bostads
genomsnittliga ranta till 7,1 procent jamfért med 7,0
procent per 31 december 2019. Obligationsl@nen med

snittrdnta pd 8,5 procent samt rdntebdrande handpen-

ning med ranta om 8,0 procent drar upp den genom-
snittliga rantan. De sdkerstallda fastighetsldnen och

sdljarreversen har en lagre ranta om 2,2 procent respek-

tive 2,0 procent. Projektrelaterade skulder har i snitt
5,7 procents ranta. Rantetdckningsgraden fér 2020
uppgick till 4,1 ggr, jdmfért med 1,4 ggr fér helaret 2019.

Upplaningsform (mkr) och snittrénta (%)
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Projektrelaterade skulder == Snittrénta

Kapitalbindning, exklusive handpenningar, uppgick till
2,0 &r per 31december 2020, jamfért med 1,6 &r per 31
december 2019. Av koncernens skulder dr 29 procent
sdkerstdllt med fastighetspant, aktiepant eller annan
sdkerhet. Icke sdkerstdallda krediter utgérs till storsta
delen av obligationsldn. Genom att arbeta ldngsiktigt
med banker och andra kreditgivare, p&bérjas refinan-
sieringsarbete fér stérre 1dn senast nio m&nader fére
forfall.

Finansiellt mal
Soliditeten ska uppgd till minst 30 procent

Magnolia Bostads finanspolicy stipulerar att solidi-
teten ska uppgd till minst 30 procent. Soliditeten per
2020-12-31 uppgick till 32,7 procent vilket ar i linje med
det finansiella mélet samt finanspolicyn.

Soliditet och avkastning pd eget kapital, procent
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== Avkastning pé eget kapital
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Finansiering av projekt for forsdljning

Magnolia Bostads investering i projekten ékar i normal-
fallet ju nGrmare projektet ar att forvarva marken och
ddrmed erldgga képeskilling.

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 frantréde erhdller Magnolia Bostad for-
ward funding for projekten. Detta innebdar att képaren
erlagger betalning for investeringar som gjorts fram till
frdntradet och vanligtvis en del av projektvinsten.

Efter frAntradet 6vergdr finansieringsansvaret fér
projektet till kdparen. Magnolia Bostad har fér perioden
efter fr@ntradet ett projektledningsavtal med kdparen,

vilket I6per tills dess att fastigheten ar fardigbyggd.
Projektledningsarbetet faktureras och intdktsredo-
visas |ldpande under avtalstiden. Vid fardigstdllande
av fastighet erhdller Magnolia Bostad huvuddelen av
likviden.

Foérsdljning och resultatavrékning sker d& bindande
kopeavtal och lagakraftvunnen detaljplan finns samt
kontrakt pd totalentreprenad tecknats. Tidpunkten fér
Magnolia Bostads fréntrdde &r ofta vid erhdllande av
bygglov eller d& avstyckning av fastighet vinner laga
kraft. Tiden mellan resultatavrdkning och legalt frén-
trade kan darfér variera frén projekt till projekt. Vanli-
gen sker frantrdadet tva till sex m&nader efter avtalsda-
gen, men det kan ta upp till ett ér efter avtalsdagen.

Schematisk bild 6ver kassafléde och resultat i Magnolia Bostads projekt som utvecklas fér férsdljning.

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

Fardigstallande och

SEK erhéllande av slutlikvid
A Resultatavrakning
Projektledningsavtal
Tid A\, =

Projektutveckling

Markférvarv

Frantrade

Kassafléde Resultat
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Av skulder med forfall under 2021 utgér 262 mkr
projektrelaterade |[&n dar Magnolia Bostad erhdller
forward funding eller slutlikvid i anslutning till skuldens
forfall, vilken kan anvandas fér att reglera skulden.

Forward funding gor att projekt som utvecklas for for-
sdljning kan bedrivas med ett litet kapitalbehov. Under
en tillvaxtfas med expanderande byggrdattsportfélj
samt férvarv och tilltrade av fastigheter tidigt i de-
taljplaneprocessen ar dock kapitalbehovet storre.

Magnolia Bostad har fordringar p& képare av projekt
om 1627 mkr (812). Motparter for projektforsdljningar
ska vara véletablerade och vdljas med stor omsorg.
Kreditrisken bland fordringar for fastighetsforsaljning-
ar bedéms vara begransad dd risken att motparterna
inte skulle kunna fullgéra sina dtaganden bedéms vara
l&g.

Av koncernens Andra l&ngfristiga fordringar och Ovriga
fordringar om totalt 1801 mkr (977), i vilka fordringar
for fastighetsfoérsdljningar ingdr, ar 1164 mkr (353)
fordringar pd motparter med investment grade i kredit-
betyg av ett oberoende kreditvdrderingsinstitut. Mot-
parter fér évriga fordringar saknar kreditbetyg fran
oberoende kreditvdrderingsinstitut, och huvuddelen

ar koncentrerad mot ett f&tal motparter som Slatto,
Trenum och Heba. Totalt uppgick fordringarna p& dessa
tre parter till 406 mkr (336).

Efter avdrag for likvida medel om 277 mkr (441) upp-
gick rantebdrande nettoskulder till 1744 mkr (2 050).
Rantebdrande nettoskulder efter avdrag fér fordran pé
kdparen om 1627 mkr (812) uppgdr till 117 mkr (1238),
vilket motsvarar en minskning om 1121 mkr under daret.
Rantebdrande nettoskulder efter avdrag fér fordran p&
képare i relation till balansomslutningen har fallit till 2,2
procent (30,4 procent).

Erhdllen likviditet fr&n slutavrdkningar &terinvesteras i
projekt, antingen projekt for forsaljning eller projekt for
utveckling till egen férvaltning.

Nettoskulds&ttning, mkr och som procent av balansomslutningen
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Finansiering av projekt for egen férvaltning

Likviditet fran slutavréakningar i férsaljningsverksam-
heten &terinvesteras i utveckling av projekt fér egen
forvaltning. For att mojliggora fler projektstarter

och fordelaktig finansiering sdljs projekten fér egen
forvaltning till joint venture-bolag (JV) som vi bildar
tillsammans med kapitalstarka partners. Genom denna
typ av samarbete kan JV-bolagets finansiering ske till
férmanliga villkor samt minska behovet av kapital frén
Magnolia Bostad.

| samband med inférsaljning till JV-bolagen fér Mag-
nolia Bostad vanligtvis, utéver att fa tillbaka nedlagda
kostnader, dven ett dverskott genom att utvecklings-
projektet har foradlats och betingar ett hégre varde.

Utvecklingen inom JV-bolaget finansieras dels genom
aktiedgartillskott och aktiedgarldn frédn JV-bolagets
delégare, dels genom byggnadskreditiv frén stérre ban-
ker. Overskottet frdn vérdeutvecklingen som realiserats
vid inférsdljningen frdn Magnolia Bostad till JV-bolaget
anvdands till att finansiera Magnolia Bostads aktiedgar-
tillskott och utl&ning till JV-bolaget.

Magnolia Bostad utvecklar och férvaltar attraktiva
bostads- och samhallsfastigheter. Som ett led i affars-
modellen kan vissa férvaltningsfastigeter komma att
avyttras och vardetillvaxten till foljd av utvecklingen re-
aliseras. Att realisera vardetillvdxten genererar kassa-
floden som kan investeras i dvriga projekt for att skapa
ytterligare vardetillvaxt.

Da fastigheterna ar fardigstallda sé férvaltas de an-
tingen inom JV- bolaget, alternativt att JV-parterna

képer ut respektive andelar, normalt 50 procent varde-
ra. Magnolia Bostad anvdnder sig av fastighetslan for
att finansiera sina fardigstadllda forvaltningsfastighe-
ter.

Forvaltningsfastigheter

Fardigstdllda férvaltningsfastigheter

Magnolia Bostad har tvé fardigstdllda fastigheter i
egen férvaltning med ett redovisat varde om 229 mkr.
Redovisade vardeférdndringar under aret uppgick till 10
mkr.

Fastigheterna finansieras med sdkerstdllda fastighets-
[&n samt |&dn med aktiepant om totalt 141 mkr med en
genomsnittlig rdnta om 2,91 procent. L&nen [6per med
rorlig ranta och har en genomsnittlig kapitalbindning
om 1,95 ar.

Produktionsstartade férvaltningsfastigheter

Under dret har fyra projekt produktionsstartats,

varav tre projekt med ett varde om 254 mkr ocksd har
férvarvats under dret. Resterande projekt dgdes sedan
tidigare varvid detta omklassificerats till produktions-
startade forvaltningsfastigheter.

Under dret har investeringar om 25 mkr genomférts,
framst i projektet Bjornbdret i Kalmar vilket i huvud-
sak finansierades med byggnadskreditiv. Redovisade
vardeférandringar under &ret uppgick till 79 mkr. Under
dret har projektet Bjérnbdaret i Kalmar avyttrats till ett
bolag startat av Arctic Securities, projektet Séderby-
malm i Haninge har avyttrats till Heimstaden Bostad
och projektet Norrsken i Ostersund har avyttrats till

Schematisk bild dver kassafléde och resultat i Magnolia Bostads projekt som utvecklas i joint venture fér egen langsiktig férvaltning.

Bilden avser inte att ge ndgon indikation om Idnsamheten i ett projekt.
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Samhdallsbyggnadsbolaget i Norden (SBB). Realiserad
vardetillvaxt sedan produktionsstart uppgar till 118 mkr
for Séderbymalm, 95 mkr for Bjornbdret och 5 mkr for
Norrsken.

Darutover har tre produktionsstartade projekt, Drott-
ninghdg, Vasjon Norrsdtra och Orminge Hus 1, avytt-
rats till ett nystartat JV-bolag tillsammans med SBB.
Projekten kommer att fortsdtta utvecklas for egen
férvaltning tillsammans med SBB. Vid drets utgdng
fanns inga heldgda produktionsstartade férvaltnings-
fastigheter vilket gér att det inte finns ndgot behov fér
Magnolia Bostad att ensidigt finansiera investeringar i
produktionsstartade férvaltningsfastigheter.

Ej produktionsstartade férvaltningsfastigheter
Magnolia Bostad har 15 ej produktionsstartade projekt
for egen férvaltning med ett redovisat varde om 1254
mkr. Redovisade vardeférandringar under dret uppgick
till 271 mkr. Under d&ret har projektet Hasseludden i
Nacka avyttrats till SBB och férsdljningsavtal villkorat
av lagakraftvunnen detaljplan har tecknats med ett
nystartat JV-bolag tillsammans med SBB om férsdlj-
ning av projektet Varby Udde. Projektet kommer att
fortsdtta utvecklas fér egen férvaltning tillsammans
med SBB. Genom att bedriva den framtida produktio-
nen av Varby Udde i ett JV-bolag tillsammans med SBB
minskar Magnolia Bostads kommande kapitalbehov
for utveckling av de ca 1800 bedémda byggrdatternaii
projektet avsevart.

Extern projektrelaterad finansiering finns om 65 mkr
med en genomsnittlig rdnta om 7,79 procent. L&nen
I6per med rorlig ranta och har en genomsnittlig kapital-
bindning om 3,04 ar.

Férvaltningsfastigheter i JV-bolag

samt JV-bolagens finansiering

En effektiv och férdelaktig kapitalstruktur i JV-bolagen
efterstrédvas. Magnolia Bostad och JV-partner dger
vanligen lika stora delar av JV-bolaget och tillskjuter
ddrmed initialt lika mycket eget kapital till JV-bolaget
och har lika stor ratt till vérdeutvecklingen frén sitt
dgande i JV-bolaget. JV-partnern bidrar oftast med en
stérre del av aktiedgarl&nen till JV-bolaget. Aktiedgar-
I&nen ar oftast efterstalld évrig skuld i JV-bolaget och
|6per med individuell rdnta.

JV-bolagen férvarvar projekten frdn Magnolia Bostad
vilket gor att Magnolia Bostad ofta kan anvdnda likvid
frén inférsaljningen till JV-bolaget eller sdljarreverser
for att técka del av finansierings@tagandet fér JV-
bolaget. Byggnadskreditiv anvdnds for att finansiera
stora delar av produktionen i JV-bolagen.

Kapitalférsérjning vid utveckling
av joint ventures
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Produktionsstartade férvaltningsfastigheter i JV-bolag
I JV-bolag finns atta produktionsstartade projekt fér
egen férvaltning med ett redovisat viarde om 1393 mkr.

Under dret har tre projekt férvarvats for totalt 186 mkr,
varav samtliga projekt har férvarvats frdn Magnolia
Bostad. Investeringar under aret uppgick till 442 mkr.
Redovisade vérdeférandringar under dret uppgick till
169 mkr.

Finansiering sker med sdkerstdllda byggnadskredi-

tiv om totalt 181 mkr med en genomsnittlig ranta om
2,76 procent. Ldnen |6per med rérlig rénta och har en
genomsnittlig kapitalbindning om 2,08 ar. Totalt finns
beviljade outnyttjade byggnadskreditivom samman-
lagt 885 mkr for att finansiera utvecklingen av produk-
tionsstartade projekt. Darutéver finansieras JV-bolag
med aktiedgartillskott samt aktiedagarldn fran JV-
delagarna.

Ej produktionsstartade férvaltningsfastigheter

i JV-bolag

| JV-bolag finns sex ej produktionsstartade projekt for
egen férvaltning med ett redovisat viarde om 519 mkr.
Under dret har fem projekt férvarvats och redovisade
vardefdrdandringar under dret uppgick till 166 mkr.
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Fyra fragor till Fredrik Westin, CFO

Hur avser ni att finansiera uppbyggnaden av fastighe-
ter fér egen férvaltning?

- Genom samarbete i JV-bolag ddr den finansiellt
starka partnern stdr for en stdrre del av kapitalinsat-
sen och vi p& Magnolia Bostad driver utvecklingen av
projektet. Kombinationen av finansiell styrka och hég
kompetens inom projektutveckling gér att JV-bolaget
far bra finansieringsvillkor av bankerna. Nér vi utvecklar
projekt i egen regi for egen férvaltning sker finansie-
ringen genom eget kapital och byggnadskreditiv.

Hur ser ni pa grén finansiering?

- Gron finansiering dr idag en naturlig del av var finan-
siering. D& vi emitterade var férsta gréna obligation
under hosten 2020 konstaterade vi att det fokus vi
under l&ng tid har haft pd ESG (miljo, sociala faktorer
och styrning) gjorde att det gick véldigt smidigt att f&
en gron rating.

- Med detta i minne kan vi konstatera att det inte var
en engdngsforeteelse att vi anvdnde ett gront ramverk,
sarskilt som héllbarhetsfrégor ar centrala fér oss. Var
mals&ttning dr att emittera fler gréna obligationer och
dven ta gréna bankldn framaver.

Vilken del i er verksamhet &r mest finansiellt krdvande?
— Givet hur vér verksamhet ser ut idag &r det projekt-
relaterad finansiering tillsammans med obligationer
som stdr fér majoriteten av l&nen. Merparten av denna
finansiering anvander vi fér att driva var projekt-
utvecklingsverksamhet framd&t genom att férvérva nya
projektomrdden och géra nédvandiga investeringar

i dessa fram till dess att projektet sdljs. Nar vi sedan
frantrader och erhdller betalning gér pengarna tillbaka
ini processen for att generera nya affdrer. Alternativt
kan vi valja att utveckla i egen bok och d& utgdr det in-
vesterade kapitalet grunden fér kommande byggnads-
kreditiv och sedan slutfinansiering.

Vilka finansieringsformer lampar sig bést fér Magnolia
Bostad?

- Foér att svara pd den frdgan mdste vi titta lite ndrma-
re pd vilka delar i var verksamhet som krdver finansie-
ring, och det omfattar allt frén férvarvsfinansiering av
mark i tidigt planskede till finansiering p& koncernniva.

- Fér att kunna driva verksamheten pd ett optimalt

satt behdver vi en verktygsldda dar olika finansierings-
former finns tillgdngliga. En sé@dan har viidag, tack vare
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att vi dver tid har utvecklat goda relationer med banker
och andra finansiella aktérer. Var stérsta finansierings-
kalla idag &r tre noterade obligationer, féljt av projekt-
finansiering och sakerstdallda fastighetslan. Givet var
mdalsattning att utdka var portfdlj av fastigheteri

egen férvaltning kommer vi under de kommande dren
inledningsvis se att projektrelaterad finansiering 6kar

i relation till totalen. | takt med att fastigheter fardig-
stdlls kommer sdkerstallda fastighetsl&n att utgéra en
allt stérre andel av finansieringen.



Projekthandelser 2020

Forvérv

Magnolia Bostad har under aret férvarvat 21 projekt
om drygt 8 230 byggratter runtom i landet.

Produktionsstarter och projektférsdaljningar
Under dret produktionsstartades totalt 3 599 boenden,
varav 890 boenden utvecklas fér egen forvaltning.

Under rdkenskapséret sdaldes totalt 3 904 boenden,
varav 1124 i tre sedan tidigare produktionsstartade
projekt inom ramavtalet med Heimstaden. Hartill
sdldes dven 71l&dgenheter i redan produktionsstartade
bostadsrattsprojekt. Magnolia Bostad sélde under dret
aven fyra projekt som utvecklats for egen férvaltning;
tvé samhallsfastigheter i Nacka och Ostersund till SBB,
ett hyresrdattsprojekt i Kalmar till ett bolag bildat av

Arctic Securities samt ett hyresr&ttsprojekt i Haninge
till Heimstaden Bostad.

Fardigstdllda projekt

Under 2020 har 13 projekt om totalt 2 901 boenden
fardigstallts. Av dessa dr samtliga hyres- och bostads-
rattsprojekt miljécertifierade eller byggda enligt Miljé-
byggnad Silver, Svanen eller annan likvardig standard.

Miljécertifieringar

Under 2020 har vi certifierat fyra projekt enligt Mil-
j6byggnad Silver. Under 2020 har ddrmed totalt 16
miljérevisioner genomfoérts, samtliga med bra resultat.
Miljérevisionerna har under dret till stor del utforts
digitalt givet covid-19.

Férvérv 20207 Beddmt antal
Kvartal Projekt Kommun Kategori byggrétter
1 Véastra Erikslid Skellefted B 300
1 Barkarbystaden Jarfalla B 350
1 Akermyntan Bords B 280
2 Tullholmsviken 3 Karlstad B 458
2 Solfjadern Orebro B 180
2 Vésjon Norrsdtra Sollentuna B 210
2 Brygghuset Sundbyberg B 380
2 Ursvik I Sundbyberg B 200
2 Edvinshem 3 Ystad B 200
3 Séderbymalm Haninge B 345
3 Ornas Upplands-Bro B 145
3 Ornas - smahus Upplands-Bro B 255
3 Hede Kungsbacka B 1600
4 Fixfabriken Goteborg B 370
4 Oresjs Angar Boras B 350
4 Lotsen1 Ystad B 470
4 Lotsen férskola Ystad SHF -
4 Sédra Arby‘l Strangnds B 1325
4 Sédra Arby2 Strangnds B 485
4 Valfisken Vdasterds B, SHF 80
4 Jarven Norrkoping B 250
Summa 8233

» Avser samtliga byggrétter och boenden i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV.

B Boenden (kommer att bli hyresrdtter och/eller bostadsratter)

SHF Samhdllsfastighet, exempelvis trygg- och omsorgsboende eller skola
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Magnolia Bostads projekt och fastigheter | Projekthdndelser 2020

Produktionsstarter 2020"

Férvdrvat av/

Kvartal Projekt Kommun Kategori egen férvaltning Antal boenden
1 Taljéviken Osterdker SHF Heba 60
2 Tullholmsviken 7 Karlstad HR Trenum 217
2 Tullholmsviken 4 Karlstad HR Trenum 222
2 Tullholmsviken 3 Karlstad HR Trenum 458
2 Kajkvarteren, etapp 1 Sundsvall HR Heimstaden Bostad 360
2 Brygghuset Sundbyberg HR Heimstaden Bostad 380
2 Vastra Erikslid Skellefted HR Heimstaden Bostad 300
2 Gyllehemmet Borlédnge SHF SBBiNorden 101
3 Partille Port Partille HR Heimstaden Bostad 231
3 Séderbymalm Haninge HR Egen férvaltning 345
3 Vasjon Norrsatra Sollentuna HR Egen férvaltning 210
3 Drottninghég Helsingborg SHF Egen férvaltning 129
3 Orminge Hus 1 Nacka HR Egen férvaltning 206
4 Nya Hovés Goteborg HR Heimstaden Bostad 180
4 Ursvik 1 Sundbyberg HR CBRE Global Investors 200
Summa 3599
Férséljningar 20207

Kvartal Projekt Kommun Kategori Férvérvat av Antal boenden
1 Slipsen Lund HR Heimstaden Bostad 783
1 Edvinshem Ystad HR Heimstaden Bostad 225
1 Férestdallningen 1 Norrkdping HR Heimstaden Bostad 16
1 Taljoviken Osterdker SHF Heba 60
2 Tullholmsviken 7 Karlstad HR Trenum 217
2 Tullholmsviken 4 Karlstad HR Trenum 222
2 Tullholmsviken 3 Karlstad HR Trenum 458
2 Kajkvarteren, etapp 1 Sundsvall HR Heimstaden Bostad 360
2 Piccolo Halmstad BR Brf 24
2 Brygghuset Sundbyberg HR Heimstaden Bostad 380
2 Vdastra Erikslid Skellefted HR Heimstaden Bostad 300
2 Gyllehemmet Borlédnge SHF SBBiNorden 101
3 Partille Port Partille HR Heimstaden Bostad 231
3 Piccolo Halmstad BR Brf 1
4 Nya Hovés Goteborg HR Heimstaden Bostad 180
4 Ursvik 1 Sundbyberg HR CBRE Global Investors 200
4 Ophelias Brygga Helsingborg BR Brf 46
Summa 3904

" Avser samtliga byggrdtter och boenden i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklasi JV.

BR Bostadsratt
HR  Hyresratt

SHF Samhdllsfastighet, exempelvis trygg- och omsorgsboende eller skola
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Fardigstéllda projekt 2020

Kvartal Projekt Kommun Kategori Férvdrvat av Antal boenden
1 Senapsfabriken, etapp 1 Uppsala HR SEB Domestica lll 455
1 Nyby Lilium, etapp 1 Uppsala HR SEB Domestica ll 300
1 Tegelslagaren Vallentuna HR SEB Domesticalll 155
1 Tegelmdstaren Vallentuna HR SEB Domestica ll 160
1 Segelflygaren Orebro HR Slatté 210
1 Allarp Laholm Helsingborg SHF Northern Horizon 54
2 Maria Mosaik Helsingborg HR SPP Fastigheter 345
2 Slandan, etapp 1 Sodertdlje HR SPP Fastigheter 447
2 Visborg Visby SHF Northern Horizon 58
2 Lilium, etapp 2 Uppsala BR Brf 109
3 Slandan, etapp 2 Sddertdlje HR Viva Bostad 136
3 Slipen Karlstad HR Slatto 216
3 Gjuteriet, etapp 1 Eskilstuna HR Slatté 262
Summa 2901

D Avser samtliga byggréatter och boenden i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV.
BR Bostadsratt

HR  Hyresratt
SHF Samhdllsfastighet, exempelvis trygg- och omsorgsboende eller skola
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S& arbetar vi med véra projekt | Joint ventures

Joint ventures for utveckling av
fastigheter for egen forvaltning

Majoriteten av de bostdder Magnolia Bostad utvecklar fér egen
forvaltning utvecklas i joint venture-bolag. Oftast bidrar vi med
byggratter och utvecklingskapacitet medan var partner star for
en storre andel av kapitalbehovet.

For att mojliggéra tidigare projektstart och sdkerstdlla
finansiering utvecklar vi boenden fér egen foérvaltning
frémst genom joint venture-bolag (JV). Det kan ocksé
vara s@ att stdérre markagare kommer till oss med plan-
lagd bostadsmark dar de behéver en utvecklingspart-
ner. Att arbeta tillsammans med en partner underlattar
dven ndr det gdller utveckling av stérre projekt som till
exempel projektet Varby Udde dar Magnolia Bostad
sedan tidigare ingdtt avtal om férvarv av mark fér cirka
1800 boenden.

Ndar projekten stér klara 6verldts fastigheterna till
deldgarna och samarbetet upphor. Darefter startar
den egna l&ngsiktiga férvaltningen vilket fér Magnolia
Bostad kommer att ge ett férutsdgbart kassafléde och
I&ngsiktigt starka balansrdkningen.

Mdlet ar att Magnolia Bostad fére slutet av 2025

ska inneha minst 4 000 fardigstdllda boenden i egen
forvaltning alternativt inneha férvaltningsfastig-
heter med ett marknadsvédrde om minst &tta miljarder
kronor. Detta avser Magnolia Bostads egna dgande
och bolagets dgarandel i JV-bolag. Vid slutet av 2020
hade Magnolia Bostad 68 boenden i egen forvaltning
och 1814 boenden (1581) under produktion fér egen

' Visionsbild

1 projektet
Brogérds-
stadenii
Upplands-Bro
Lds merom
projektet p&
sidan 52.
l&ngsiktig férvaltning. Samtliga boenden utvecklas
tillsammans med partners i JV-bolag, vilket innebdr
att Magnolia Bostads andel uppgdr till 907 boenden.
Utdver boenden i produktion har Magnolia Bostad i sin
byggrattsportfolj fér egen forvaltning ytterligare drygt
12 000 boenden, varav 3 540 redan ingér i JV-bolag.
Magnolia Bostads avsikt dr att de flesta boenden fér
egen forvaltning ska utvecklasi JV.

Allt utvecklingsarbete sker enligt samma principer
oavsett om det gdller projekt fér forsdljning eller for
egen férvaltning.

Joint ventures for utveckling fér egen forvaltning

JV:n med Heimstaden Bostad
Cirka 645 boenden i den nya sdédra delen av Bro,
Upplands-Bro kommun. Se dven sidan 52.
Cirka 145 boenden i Ornas, Upplands-Bro kommun.
Cirka 1770 boenden i omré&det Nasangen, Osterdaker
kommun.
Cirka 900 boenden i Hede, Kungsbacka kommun.
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JV med Sl&tté
Cirka 1100 boenden i Ostersund, Luled, Eskilstuna,
Orebro, Jarfalla och Vasterds.

JV med Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden (SBB)
Cirka 2 595 boenden i Sollentuna, Nacka, Huddinge,
Norrképing och Helsingborg.
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Visionsbild Orminge, Nacka kommun.

Vi ser fram emot samarbetet med Magnolia Bostad d& véra organisa-
tioner kompletterar varandra pd ett bra sdtt. V&rt gemensamma joint
venture bestdr av mdanga riktigt spdnnande projekt och det ska bli roligt
att se dem utvecklas och véxa fram, sdger Oscar Lekander, Affars-

utvecklingschef pd SBB.

Som ett exempel pd hur ett JV-samarbete ser ut redo-
visar vi har de ingdende projekten i JV:et med SBB.

Norrképing
Cirka 250 bostader.
P&gdende detaljplaneprocess, dndrad anvéndning av

befintlig fastighet.

Sollentuna, Vésjén
Cirka 210 bostader.
Totalentreprenad, Tornstaden, berdknas fardigstal-

las 2023.
Nacka, Orminge

Cirka 206 bostader.
Totalentreprenad, Serneke, berdknas fardigstallas

2023.

Oscar Lekander, Affars-
utvecklingschef p&d SBB.

Huddinge, Varby Udde
Cirka 1800 bostader, férskolor och dldreboenden.
Villkorat av lagakraftvunnen detaljplan, forvantas

2023.

Helsingborg, Drottninghég
Cirka 129 trygghetsbostdader, vardcentral, barn- och

mddravdérdscentraler, ppen férskola, socialtjénst

och apotek.
Hyresavtal om 12 &r, tecknat med Skdne L&ns Lands-

ting (Region Skéne).
Totalentreprenad, Veidekke, berdknas fardigstallas

2023.
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S& arbetar vi med véra projekt | Fastigheter fér férsdljning

Utveckling av fastigheter

for forsaljning

Ungefar halften av Magnolia Bostads projekt utvecklas for
férsaljning, majoriteten bestdr av hyresbostader i flerfamiljshus.
Vara kunder koéper hela fastigheter eller stadsdelar omfattande
hundratals och ibland tusentals boenden. Aldreboenden och skolor

ingdr ofta i férsaljningarna.

Utveckling av bostdder for férsaljning har lagt grunden
till det Magnolia Bostad dr idag och kommer éven fort-
satt att vara en viktig del av bolagets verksamhet.

Magnolia Bostads vardeskapande ligger till stor del

i utvecklingsarbetet fram till dess att projekten ar fardi-
ga att byggstartas. Utvecklingsarbetet startar med en
idé och gdr sen via markférvary, detaljplanearbete och
konceptutveckling fram till byggstart.

Den framtida kunden dr ofta med i ett mycket tidigt
skede och férbinder sig ibland via ramavtal att képa
vissa boenden. Den slutliga férsdljningen sker i regel
sedan strax efter det att detaljplanen vunnit laga kraft
och totalentreprenaden ar tecknad. Darefter fréntra-
der Magnolia Bostad fastigheten och fastigheten dgs
ddrefter av kunden. Magnolia Bostad dr kvar i projektet
i rollen som projektledare fram till dess att byggnatio-
nen slutférts och inflyttning kan ske.

Magnolia Bostad utgdr alltid frén ett livscykelperspek-

tiv i utvecklingsarbetet, oavsett om det gdller boenden

for egen férvaltning eller projekt for férsdljning. Genom
sunda materialval och genom att bygga fér |&g energi-

férbrukning skapar vi hdllbara bostédder dar manniskor

mar bra och trivs i mdnga ar.

Under 2020 sdlde Magnolia Bostad 3 904 boenden.
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Magnolia Bostad avyttrade under dret 897 boenden i Tullholmsviken,
Karlstad, till Trenum. Omradet bestdr av tre kvarter. De tvé férsta
kvarteren ar under byggnation och férsta inflyttning forvantas ske
2023/2024. P4 visionsbilden ovan syns det tredje kvarteret.

Projektet Ursvik Il bestdr av 200 boenden i Vastra Ursvik, Sundbyberg
och avyttrades under 2020 till CBRE Global Investors. Byggnation in-
leds under 2021 och férsta inflyttning férvantas ske 2023. (Visionsbild)



Projektet Brygghuset bestdr av 380 boenden i Ursvik, Sundbyberg och avyttrades under 2020 till Heimsta

produktion och férsta inflyttning férvantas ske 2023-2024. (Visionsbild)

Under 2020 férvéarvade vi ndstan 3 000
boenden av Magnolia Bostad. Det dr in-
tressanta, hdllbara och spdnnande projekt
som snart kommer att utgéra en del av vdra
férvaltade fastigheter. Som I&dngsiktig Ggare
behéver vi samarbetspartners som vi kan lita
pd och det har vi funnit i Magnolia Bostad,
sdger Patrik Hall, VD p& Heimstaden.

Patrik Hall, VD p& Heimstaden.

den Bostad. Fastigheten dr under

Magnolia Bostad 2020
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S& arbetar vi med véra projekt | Nya stadsdelar

Sambhallsutvecklare med hog
genomforandekraft

Mdnga av Sveriges kommuner séker en samarbetspartner for
utvecklingen av nya bostadsomrdden. Ett sddant exempel ar
Upplands-Bro dar Magnolia Bostad och kommunen samarbetar
kring den nya stadsdelen Brogdrdstaden.

T - T
e -

Projektet Brogdrdstadens etapp 1och 2 omfattar totalt cirka 1500
boenden. Etapp 1fardigstalldes 2020 och etapp 2 bedéms sté klar
2025.

Tony Weideskog, Affarsutvecklare, och Maria Cederblom,
Chef konceptualisering.
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Mellan Bro och Mdlaren och granne med Bro Hof Slott
Golf Club i Upplands-Bro kommun utvecklas omrédet
Brogdrdstaden som dr en del av det stérre utvecklings-
omrddet Bro Mdlarstad. P& mindre dn sju &r omvandlas
omrddet till ett livfullt bostadsomrdde.

- Vibérjade arbeta med projektet 2018 och sdg att
omrddet har stor potential, sdger Tony Weideskog,
Affarsutvecklare pd Magnolia Bostad. Tack vare ett
mycket bra samarbete med Upplands-Bro kommun var
produktionen igdng redan vid ingdngen av 2019. Vi sdg
framfor oss en stadsdel dar méanniskor kan bo under
alla skeden i livet, med b&de service och stora orérda
naturomrdden i direkt ndrhet.

Bro Malarstad kommer att bestd av totalt cirka 3 000
bosté&der. Omradet kommer att innehélla bade flerfa-
miljshus, radhus och villor. Det planeras dven for service
i form av butiker, dldreboende, skola och férskolor. Ge-
nom platsmarknadsféring sétts nu omrddet pd kartan
som ett nytt attraktivt bostadsomrdade.

- Viingdrien samverkansgrupp med 6vriga aktérer
och Upplands-Bro kommun ddér vi arbetar aktivt med
platsmarknadsféring for att skapa ett attraktivt varu-
mdrke foér Bro Mdalarstad, sdger Maria Cederblom, Chef
konceptualisering pd Magnolia Bostad.

Den férsta etappen med 658 boenden byggdes med
Consto som totalentreprenér. Inflyttning p&bdrjades
under véren 2020. Den andra etappen bestdr av 645
boenden i flerbostadshus och 140 smdhus. Flerbostads-
husen utvecklas for egen férvaltning i JV med Heimsta-
den Bostad och byggs i trd med Derome som total-
entreprendr. Avsikten ar att samtliga fastigheter ska
miljocertifieras enligt Miljdbyggnad Silver eller Svanen.



Har, mellan Mélaren och Bro Hof Slott Golf Club i Upplands-Bro, véxer Brogdrdstaden fram.

Brogardstaden - fran idé till fardigt bostadsomrade

| februari 2018 tecknade Magnolia Bostad avtal om férvarv av planlagd mark omfattande utveckling av ca 1500
boenden i Bro Mdlarstad i Upplands-Bro kommun. Sdljaren &r KF Fastigheter och fastigheten har en lagakraft-

vunnen detaljplan.

2018

2019

2020

2021

2025

Forvarv av mark
om 1500 boenden.

Etapp 1om cirka 660
hyresratter sdljs till
Balder.

Magnolia Bostad bildar
JV med Heimstaden for
utveckling av etapp 2
omfattande cirka 645
boenden samt 140
smdhus.

Byggstart etapp 1.
Totalentreprenér
Consto.

Forsta inflyttning av
hyresgdsterietapp 1.

Bedémd produktions-
start av 140 smdhus.

Bedémt fardigstallande
av etapp 2.

Byggstart etapp 2.
Totalentreprendr
Derome.

Ytterligare JV bildas
mellan befintligt JV och
Derome for utveckling
av 140 smahus.

Bedémd férsta inflytt-
ning etapp 2.
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S& arbetar vi med véra projekt | Samhallsfastigheter

Samhdillsfastigheter en viktig
del av nya bostadsomraden

Ndar ett nytt omrdde vaxer fram ar det viktigt att inte bara
planera for bostdder och kommersiella lokaler, utan Gven se till det
okade behovet av samhdllsfastigheter.

Magnolia Bostad utvecklar samhallsfastigheter som
férskolor, skolor, dldreboenden och andra typer av an-
passade boenden. Vi erbjuder kompetens och erfaren-
het och med omsorg om dem som ska leva och bo har
utvecklar vi hdllbara samhallsfastigheter.

- Allt fler kommuner efterfrégar en aktér som kan
ta ett helhetsgrepp i olika stadsutvecklingsprojekt,
sdger Catrin Viksten, Chef Samhdllsfastigheter p&
Magnolia Bostad.

Mdanga kommuner ser ett stort behov av nya férskolor
och skolor, inte bara ddr det uppférs nya bostdder, utan
dven for att ersdtta dldre och uttjanta lokaler. Fér att
mota detta vaxande behov har Magnolia Bostad under
2020 stdrkt sin satsning pd férskolor och skolor.

Magnolia Bostad férvarvade under 2020 fastigheter i
Bords och Ystad fér utveckling av bostadsomréden dar
forskolor och skolor ingdr i utvecklingsarbetet. Vi teck-
nade &ven ett 1&ngt hyresavtal med operatdren Tellus-
barn gdllande en férskola i Ursvik, Sundbyberg.

| stadsdelen Oster Malarstrand i Vaster&s kommun utvecklar Magnolia
Bostad tillsammans med Slatté projektet Valfisken, 82 bostdder

och en férskola fér 72 barn. Fér férskolan har ett 20-&rigt hyresavtal
tecknats med Vdsterds stad. Magnolia Bostad och kommunen arbetar
tillsammans for att skapa en férskolemiljé som stimulerar barns nyfi-
kenhet och kreativitet. (Visionsbild)

Samhdillsfastigheter med inflyttning de ndrmaste aren

Gyllehemmet, Borldnge: Trygghetsbostdder, dldre-
boende, hemtjanst, dagverksamhet fér aldre, en
forskola och ett gemensamt storkok. Inflyttning
planeras till 2023.

Taljoviken, Osterdker: Aldreboende om 60 lagen-
heter och en forskola. Inflyttning planeras till 2021.
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Norrsken, Ostersund: Aldreboende om 80 ldgenheter.
Inflyttning planeras till 2023.

Hasseludden, Nacka: Aldreboende om 60 ladgenheter.
Inflyttning planeras till 2023.
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I Nacka kommun utvecklar Magnolia Bostad dldreboendet Hasseludden som sdlts till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden. Det omfattar 60 ldgen-
heter och kommer att uppféras i Japan-inspirerad arkitektur med en tréddgdrd som stimulerar till utevistelse. Inflyttning planeras till 2023. Under
2020 tecknades ett 15-arskontrakt med Stockholms sjukhem fér drift av dldreboendet Hasseludden. (Visionsbild)

Vért mél ér att ge ett tryggt och modernt
hem med inredning, ny teknik och ett
koncept fér att skapa livskvalitet till Gldre
personer som behéver omsorg och vard,
sdger Karin Thalén, Sjukhusdirektor for
Stockholms Sjukhem.

Karin Thalén, Sjukhusdirektér for Stockholms Sjukhem.
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Hallbarhetsrapport

Hallbarhetsrapport

For oss inom Magnolia Bostad innebdr hdllbart
foretagande att bolaget utvecklar ekonomiskt, socialt
och miljdmdssigt hdllbara samhallen.

— |
| i,&

Magnolia Bostad stédjer sedan 2015 tjej- och damfotboll pé& de orter dar vi verkar. Vid utgéngen av 2020 ingick 24 lag i var fotbollsfamilj. Magnolia
Bostad anordnar bland annat fotbollscuper och sommarfotbollsskolor och bidrar med mellanmdl i samband med tréning samt séker skjuts till
matcher. Genom vart stdd bidrar vi till 8kad integration och hélsa, och ocksa till 8kad trygghet pé orten. Bilden dr tagen under S&tras fotbollsskola

sommaren 2020.
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Miljocertifierade boenden 2020,
av totalt 2 901 fardigstallda

Under 2020 har totalt 16
miljérevisioner av vara
projekt genomforts.

Plats pé& Allbrights gréna lista éver jdmstdallda
bérsbolag

Vért hdllbarhetstédnk féljer med

oss i allt vi gér, frén markférvarv till

fardigstdllande av boenden som ska
g4 att férvalta pd ett hdllbart satt.

Magnolia Bostad uppnddde mycket p& hdllbarhets-
omrdédet under 2020, men det glader mig speciellt att
vi under pandemin kunnat anpassa vara arbetsformer
och blivit mer digitala. Vi har till exempel genomfért
digitala miljérevisioner och har pé& sé satt kunna
sakerhetsstdlla att véra miljécertifieringar blivit av.
Det &r ocksd roligt att vi emitterat var férsta gréna
obligation och att vi uppnédde en fin placering p&
Allbrights gréna lista éver jGmstdéllda bérsbolag.

Vér fotbollsfamilj fortsatter att vdxa och under aret
knét vi flera nya lag till oss. Satsningen pd fotboll
gér skillnad p& orterna dér vi verkar och skapar
férutsattningar fér 6kad integration, trygghet och
hdlsa.

Framéver kommer vi bland annat att intensifiera
vaért arbete fér att minska vér klimatpéverkan.
Vialkommen att ldsa om vért arbete med detta och
mycket mer i denna Héllbarhetsrapport.

Johan Tengelin
VD
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Hallbarhetsrapport | Hallbart féretagande

Hallbart féretagande

Magnolia Bostad strdvar efter att vara en hallbar
samhallsutvecklare. Det innebar att vi utvecklar ekonomiskt,
socialt och miljdmassigt hdllbara samhallen.

Om den hdar rapporten

Magnolia Bostads hdllbarhetsrapport ar skild fran érs-
redovisningen och avges av styrelsen. All information i
rapporten avser perioden 1januari 2020-31december
2020, om inte annat anges. Hallbarhetsrapporten ut-
gors av sidorna 56-76. Magnolia Bostads affarsmodell
aterfinns pd sidan 5 och GRI-index &terfinns pd sidorna
75-76.

Detta &r Magnolia Bostads fjdrde héllbarhetsrapport.
Den ar framtagen enligt GRI Standards globala rikt-
linjer nivé Core. Rapporten innehdller upplysningar och
mal fér bolagets héllbarhetsarbete dar férsiktighets-
principen har tilldmpats. Magnolia Bostads hdéllbar-
hetsrisker samt hantering av dessa beskrivs i respektive
avsnitt pd sidorna 64-69 samt i Magnolia Bostads dver-
gripande riskhantering, se sidorna 86-87.

Fokusomrdden och héllbarhetsaspekter

Magnolia Bostad har identifierat bolagets fokus-
omrdden och hdllbarhetsaspekter utifrén en intressent-
dialog och vasentlighetsanalys. Hallbarhetsaspekterna
formar tre strategiska fokusomréden: ekonomiskt,
socialt och miljdmassigt ansvar. Magnolia Bostads hall-
barhetsarbete baseras dven p& FN:s Global Compacts
tio principer avseende mdnskliga rattigheter, arbets-
ratt, miljé och korruption samt p& FN:s Globala mal fér
hallbar utveckling.

Information som presenteras under respektive strate-
giskt fokusomrdde avser Magnolia Bostads verksamhet
och vasentliga hdllbarhetsaspekter avser hela varde-
kedjan.
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Magnolia Bostads intressenter

Hyresgdster

Aktiedagare

Finansidrer

Magnolia
Bostad

Leverantérer

Medarbetare

Intressentdialog och véasentlighetsanalys

Under sommaren 2020 genomférde Magnolia Bostad
en ny omfattande intressentdialog med bolagets
intressenter. Efter genomférd intressentdialog ana-
lyserades resultatet grundligt i en vdsentlighets-
analys. Bolaget kan efter utférd analys konstatera att
Magnolia Bostad har sex vasentliga hdllbarhetsaspek-
ter. Resultatet har diskuterats och faststdallts av ledning
och styrelse i Magnolia Bostad.



Vdsentlighetsanalys

Rank Vdésentliga hdllbarhetsaspekter

Hog 1 Hdlsa och sékerhet for Magnolia Bostads
medarbetare
3 2 1 2 Antikorruption
3 Minskad klimatpaverkan
8 2 . 4 Hallbar 15nsam tillvéxt
ﬁ 5  Trygghet
% & 6 Hallbara inkép och utvérdering av
s leverantérer
°§ i 8 7 Hallbara byggmaterial
‘:*; 9 5 Energikonsumtion
5 6 Avfall
é - 10 'Utbildning,”kompetens och majlighet till
© intern karriar
i Informationssakerhet
12 Hdlsa och sdkerhet hos totalentreprenad
10 13 Mdanskliga rattigheter
Medel " 14 Bostdader till 6verkomlig kostnad

Medel Magnolia Bostads péverkan

Vdsentlighetsanalysen utférdes under 2020.

Vésentliga hdllbarhetsaspekter

Ekonomiskt ansvar:
Hallbar [6nsam tillvaxt
Hallbara inkdp och leverantérsutvardering
Antikorruption

Milijdmdssigt ansvar
Minskad klimatpdverkan

Socialt ansvar
Trygghet
Hdalsa och sdkerhet féor Magnolia Bostads medarbe-
tare

Héllbar afféarsmodell

Magnolia Bostads affar bygger pd att utveckla hall-
bara bostader, samhallsfastigheter och hotell i stor-
stddernas ytteromrdden och i medelstora staders
centrala delar. En andel av projekten utvecklas fér egen
forvaltning medan en del projekt avyttrasi ett tidigt
skede. For att lyckas med bolagets strategi och affar
ar bolaget beroende av valmdende medarbetare som
kan prestera och agera affdrsetiskt i en féranderlig
miljé. Som samhallsutvecklare i en bransch som stér fér
runt 20 procent av Sveriges koldioxidutsldpp ar Mag-
nolia Bostad skyldiga att aktivt arbeta med att minska
bolagets miljé- och klimatpdverkan. Detta innefattar
samverkan med andra aktérer i branschen for att hitta
héllbara 18sningar fér framtiden samt att stélla krav p&
bolagets entreprendérer. Se sidan 5 fér mer information
om Magnolia Bostads affdarsmodell och sidorna 37-44
for projektens finansiering och vdrdering.

Hallbarhetsstrategi

Magnolia Bostad har tre évergripande inriktningar for
sitt hdllbarhetsarbete: att ligga i framkant inom hallbar
samhdllsutveckling, folja branschen mot en klimatneu-
tral verksamhet och vara en attraktiv arbetsgivare.

Hog

Hallbar organisation och styrning

Magnolia Bostads CFO &r ansvarig fér bolagets héll-
barhetsarbete, till honom rapporterar Hallbarhetsan-
svarig. Hallbarhetsfradgor behandlas och beslutas p&
ledningsgruppsmoten och rapporteras pé bolagets
styrelsemoten. Strategi och policydokument revide-
ras av styrelse eller av VD en gang per ar. Dessa finns
tillgangliga pé& bolagets intran&t. Bolaget har en upp-
forandekod och en miljépolicy som bifogas alla stérre
avtal. Bolaget har dven en visselbldsarfunktion, en
policy for hantering av intressekonflikter, en policy for
mangfald i styrelsen samt en handlingsplan mot tra-
kasserier och krdnkande sdrbehandling. Bolaget har ett
etiskt r&d, en kriskommitté samt en skyddskommitté
som hanterar misstdnka oegentligheter, krishandelser
och fragor gdllande sdker arbetsmiljé. Dessa kommitté-
er har instruktioner fér vilka beslut de far ta och hur de
bér agera.

Magnolia Bostad har ett hdllbarhetsrdd dér represen-
tanter frén samtliga regioner ingdr. Syftet &r att sprida
kunskap i alla led och regioner inom organisationen.
Under 2020 hade héllbarhetsradet tre moten.

Varje projekt ska ha en projektbok som innehdller hall-
barhetsinformation om projektet. Projektbdckerna ska
uppdateras varje kvartal av ansvarig projektutvecklare
fér att bolaget ska f& en samlad bild av hdllbarhetsas-
pekternaivarje enskilt projekt. Alla projekt ska ocksé
genomgd tvd miljorevisioner, en i projektering och eni
produktion. Syftet dr att sdkerhetsstdlla att bolagets
totalentreprendérer uppfyller bolagets krav samt att
planerad miljécertifiering fér projektet uppnds.

For bolagets bolagsstyrningsrapport se sidorna 131-

147. Fér mal och utfall fér bolagets héllbarhetsindikato-
rer se sidorna 72-74.
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Hallbarhetsrapport | Magnolia Bostad och Agenda 2030

Magnolia Bostad

och Agenda 2030

Magnolia Bostad utférde under 2020 en analys av Agenda
2030 och kopplade atta av de 17 héllbarhetsmalen, inklusive

delmdl, till bolagets verksamhet.

Magnolia Bostad vill bidra till att uppné alla FN:s 17
hallbarhetsmal men ser att bolagets pdverkan framst
berér &tta avdem. Bolaget bedémer att dess negativa
pdverkan framst berér mal nummer 15, Ekosystem och
biologisk ma&ngfald. | analysen har Magnolia Bostad
beaktat de delmél som ar kopplade till h&llbarhetsma-
len och analyserat hur bolaget kan bidra till att uppna
dessa.

Mal 5 Jémstdlldhet

Delmé&l 5.70ch 5.5

Magnolia Bostad har ndgot fler kvinnliga
an manliga medarbetare.

Bolaget dr inte helt jamstallt pd funktions-
niva eller pd bolagets kontor.

Magnolia Bostad placerade sig pd plats 14
pd Allbrights gréna lista éver jdmstallda
bolag 2020.

Magnolia Bostad har nolltolerans mot
trakasserier och diskriminering och har
ett etiskt rdd och en skyddskommitté som
arbetar féorebyggande mot detta.
Bolagets uppférandekod signeras av

alla medarbetare och bifogas alla stérre
externa avtal.

Magnolia Bostad har en visselbl&sarfunk-
tion fér medarbetare och externaintres-
senter.

5 JAMSTALLDHET

g
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Mal 7 Hallbar energi fér alla

Delmal 7.2 och 7.3
Majoriteten av Magnolia Bostads projekt
utvecklas med till stor del férnybar energi
vilket skapar férutsattningar fér 6kad
anvandning av férnybar energi.

Mal 8 Anstédindiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt
Delmél 8.1och 8.8

En av Magnolia Bostads vasentliga
hallbarhetsaspekter ar hallbar [6nsam
tillvaxt vilket ar en férutsattning for
bolagets fortsatta framtid.

Magnolia Bostad verkar fér en trygg

och sdker arbetsmiljé genom sina etiska
réd, kriskommitté, skyddskommitté och
medarbetarforum.

Bolaget for en aktiv dialog med sina
intressenter och stdller krav p& arbets-
miljo i entreprenadavtal. Bolaget utfér en
totalrevision av en entreprendr varje &r dér
arbetsmiljo revideras.

Bolagets uppférandekod inkluderar
Magnolia Bostads stdllningstagande mot
krankning av mdnskliga rattigheter.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK
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Mal 10 Minskad ojéamlikhet

Delmd&l 10.3
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Mal 15 Ekosystem och biologisk mangfald

Bolaget arbetar mot ojamlika utfall

vad gdller ersdttning exempelvis genom
den |6nekartlaggning som gérs varje ar
dar eventuella omotiverade skillnader
korrigeras.

Magnolia Bostad utfér medarbetarunder-
sdkningar arligen och arbetar aktivt med
utfallet genom intern information/diskus-
sion samt utvdrdering i mindre grupper.

1 5 EKOSYSTEM OCH
BIOLOGISKMANGFALD

~
~
—
1

Mal 11 Héllbara stdder och samhdllen
Delmdal 111, 11.3 och 11.6

Genom att utveckla hyres- och bostads-
ratter, samhdallsfastigheter och hotell
utvecklar Magnolia Bostad samhdllen och
bostadsomrdden som attraherar en bred
grupp av mdnniskor.

Magnolia Bostad utvecklar stadsdelar
med fokus pé& trygghet dar det ska vara

1 FREDLIGA OCH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN

Y,

latt att gbra ratt nar det gdller exempelvis =
avfallssortering.

Bolaget har som mal att utveckla smarta
mobilitetslésningar i varje projekt.

Mal 13 Bekémpa klimatféréndringarna
Delmé&l 13.70ch 13.3

13 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

L 4

Vid utveckling av nya stadsdelar beaktar
Magnolia Bostad risken for klimatférand-
ringar, sGsom att havsnivder férvantas att
stiga och att extremvader bedéms bli
vanligare, i syfte att utveckla motsténds-
kraftiga fastigheter.

Bolaget for en aktiv dialog med andra
aktoérer kring hur man tillsammans kan
utveckla motstdndskraftiga stadsdelar
samt minska klimatpdverkan.

Magnolia Bostads verksamhet handlar om
att tillgodose behovet av nya bostdader
vilket har en negativ p&verkan pd ekosys-
tem och biologisk mé&ngfald. Dé&rfér &ar mal
15 en utmaning fér bolaget.

Magnolia Bostad strdvar efter att minska
denna negativa pdverkan genom att arbe-
ta i ndra dialog med specialister, kommu-
ner och intresseorganisationer kring hur
ndrliggande habitat kan skyddas.

| de projekt som byggs med trastomme
anvénds bara certifierat trd fran héllbart
skogsbruk.

Mal 16 Fredliga och inkluderande samhdillen
Delmdl 16.5

Magnolia Bostad arbetar férebyggande
mot korruption och mutor i dialog med
samarbetspartners och anstdllda genom
bolagets uppférandekod och visselblasar-
funktion samt genom dialog och kravstall-
ning.

| bolagets projekt @r trygghet och saker-
het obligatoriska aspekter att ta hdnsyn
till vid bostadsutveckling. Bolaget arbetar
efter BoTryggt2030:s riktlinjer for att
stkerhetsstdlla detta.
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Hallbarhetsrapport | Magnolia Bostads livscykelperspektiv

Magnolia Bostads livscykelperspektiv

Livscykelperspektivet ar viktigt da vi utvecklar projekt — for var
natur och miljd, fér vdra medarbetare och boenden och fér framtida

generationer.

Magnolia Bostads strdvan efter att vara en ansvars- Marken vi bereder och de fastigheter vi bygger ska
full samhdallsutvecklare innebdr att vi gér affarer pd anvdndas av generationer framdver. Materialen vi
ett hdllbart satt, tar ansvar fér véra medarbetare och anvdnder ska inte vara hdlso- och miljéfarliga och vi
minimerar var pdverkan pd mdnniskor och miljd. ska ta hdnsyn till marken vi brukar.

Vi vill bygga héllbara bostdder med sunda materialval
och 1&g energiférbrukning, ddr manniskor mar bra och
trivs i ménga ér.

Strandblick i Oster-
sund ar ett projekt
som Magnolia Bostad
utvecklar tillsammans
med Slatts. Derome
ar totalentreprendr.
Hdr bor du nara vatt-
net bara ndgra minu-
ter fran stadskarnan.
Projektet ar byggtitra
fér mindre klimatpd-
verkan. Projektet be-
stdr av 216 hyresrétter
och inflyttning sker
under 2020-2021.

62 Magnolia Bostad 2020



Magnolia Bostad-végen - ett livscykelperspektiv

nohoy g Markfoérvéarv/Etiska affdrer
: : Vi gér héllbara affdrer och arbetar
/s/i [ forebyggande mot mutor och korrup-
(1 = tion. Nya medarbetare signerar var
uppférandekod, som dven bifogas alla
storre avtal. | uppférandekoden tar vi
aven stdllning fér ménskliga rattig-
heter.

| i 40 0 Medarbetare/Organisation

r N Vi dr en jamstdlld organisation

(OCHEKONOMISK o
TILWAXT

' ) U=l 3 som arbetar aktivt mot trakasse-

v rier och diskriminering.

1 s Markberedning
= Vid beredning av mark vid utveckling av stads-
’* delar arbetar vi for att minimera pdverkan pd

miljén och den biologiska mangfalden.

Svensk sko Produktion
g Viutvecklar stads- Betong
delar i bdde tré och

betong. Trd har en
lagre klimatpdver-

7~ kan &n betong, men
. Trq oavsett material ., Betong
Atervinning Byggnation arbetar vi fér att Atervinning Byggnation

minimera var miljé-

och klimatpdverkan i
produktionsskedet.

Drift Drift

1 BEKAMPA KLIMAT- Hallbara stadsdelar
FORANDRINGARNA

Vibygger miljécertifierade bostdder och

@ trygga stadsdelar som passar en bred grupp

av mdanniskor. Vi mojliggér for fornybar energi

och utvecklar bostdder dar det ar latt att
gora miljésmarta val.

1 EKOSYSTEN 0GH Rivning

BIOLOGISKMANGFALD

P Val av material med I&g miljé- och klimatpdverkan och
b

tydlig forteckning 6ver de material och produkter vi
anvdnder motverkar negativ pdverkan pé djur, natur
och miljé som kan uppkomma d& dmnen frigérs vid
rivning.

15 oo Hdllbarhet pé léng sikt
= Vart livscykelperspektiv innebér att vi vill ta ansvar hela vagen, frén att
’* den nya stadsdelen planeras till att marken ndgon géng i framtiden kom-

mer att anvdndas till annat av framtida generationer.
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Strategiska fokusomraden

Ekonomiskt ansvar

Magnolia Bostads arbete bedrivs pd ett satt som fram-
jar en l&ngsiktig hdllbar tillvaxt. Magnolia Bostads mdl
ar att skapa varde for Ggare och dvriga intressenter.
Genom att arbeta med en bred portfolj av hyresrdtter,
bostadsratter, samhdallsfastigheter och hotell samt
med en stor byggrattsportfélj minimerar bolaget sin
finansiella risk.

Magnolia Bostad vill mdjliggéra ett héllbart arbete i
alla led och fér darfér en aktiv dialog med bolagets le-
verantérer och entreprenérer. Bolagets -
leverantérer kan delas in i tre dver- F . % e Fa
gripande kategorier; entreprenérer, S '
leverantdrer av service och leveran- |

torer av material. Majoriteten av S ¥

bolagets leverantérer ar lokaliserade
i Sverige. Leverantdrer av material till
produktionen forhandlas till stérsta
del av bolagets totalentreprendrer. Magnolia

Bostad férdémer all typ av korruption och ar tydliga
med detta mot medarbetare men dven mot leveranté-
rer och samarbetspartners.

Hdndelser 2020
Gron obligation emitterades enligt Green Bonds
Principles kategori Green Buildings.

Magnolia Bostad utférde en revision av totalen-
treprenad i Ostersund.

Samtliga nya medarbetare signerade under dret
Magnolia Bostads uppférandekod.

kategori Green Buildings. Med hjdlp av obligationen kan
Magnolia Bostad fortsdtta att utveckla projekt med en
hoég miljomdssig standard.

Magnolia Bostad dr ESG Transparency Partner hos
Nasdaq vilket innebdr att bolaget rapporterar nyckeltal
kopplade till milj6, sociala faktorer och styrning till Nas-
daqgs ESG-databas fér att bidra till 6kad transparens

Under hdsten 2020 emitterade Magnolia Bostad sin

pé finansmarknaden.

férsta grona obligation enligt Green Bonds Principles

Risker och riskhantering inom omrddet ekonomiskt ansvar

Risk

Styrning och riskhantering

Nyckeltal

Hallbar I6nsam tillvéxt

Magnolia Bostads mal ar att skapa
hallbar [6nsam tillvaxt fér bolagets
intressenter. Genom att arbeta med
en bred och stor byggrattsportfdlj
minimerar bolaget sin finansiella
risk.

Antikorruption

Se koncernens finansiella risker och riskhantering p& sidan 87.
Styrning av respektive hallbarhetsaspekt, se sidorna 64-69.

Mal och utfall fér hallbar-
hetsindikatorer, se sidorna
72-74.

Magnolia Bostads finansiella
mal, se sidan 13.

Magnolia Bostad férdémer alla
typer av korruption och bedrdgeri.
Ett oetiskt agerande eller en ddlig
hantering av affarsetiska risker ska-
dar Magnolia Bostads varumérke
och rykte. Risken fér detta beddéms
som storst hos medarbetare med
mycket kundkontakt.

Magnolia Bostad arbetar férebyggande mot mutor och korruption ge-
nom bolagets uppférandekod. Koden bygger pé& de tio principernai FN:s
Global Compact. Uppférandekoden ingdr som en del i introduktionsut-
bildningen fér nyanstdllda och utgér en bilaga i anstdliningskontrakten.
Magnolia Bostad har en visselbl@sarfunktion som finns tillgénglig p&
bolagets hemsida och intrandt dit misstdnka dvertradelser ska anma-
las. Bolaget har dven en policy fér hantering av intressekonflikter.

Hadllbara inkdp och leverantdrsutvérdering

Under 2020 har inga fall av
korruption anmalts.

Magnolia Bostads entreprenérer
arbetar ofta med underentreprend-
rer vilket minskar Magnolia Bostads
inflytande. Detta gér att risken for
bristfalliga arbetsférhallanden och
miljéfarlig verksamhet 6kar.

Genom dialog, kravstdllning och granskning av leverantérer avser Mag-
nolia Bostad att motverka risk fér krankningar av ménskliga réttigheter
eller miljéfarlig verksamhet. Magnolia Bostad har nolltolerans mot
detta vilket framgdribolagets uppférandekod. Mdlet ér att inkludera
uppférandekodenialla bolagets stérre avtal. Magnolia Bostad har som
mal att utfdra revision av en totalentreprendr per ér.

Under &ret har Magnolia
Bostad utfort en revision av
totalentreprenad.
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Ovan: Férsta spadtag i R&bylund i sydéstra Lund hésten 2020. H&r planeras tolv hus med sammanlagt 779 hy-

resrdtter. Inflyttning av etapp 1sker under 2023. Magnolia Bostad &r bostadsutvecklare, Heimstaden &r képare
och Serneke totalentreprenér. P& bild syns frdn vénster: Jacob Lif, Serneke, Annamaj Larsson, Heimstaden, och
Kajsa L6f, Magnolia Bostad.
Bilden till h6ger: Magnolia Bostads gréna ramverk publicerades i september 2020.

Magnolia Bostads forsta grona obligation

Under hdsten 2020 emitterade Magnolia Bostad sin
férsta grona obligation. Den grona obligationen ar lis-
tad pd Nasdaqg Sustainable Bond list. Magnolia Bostad
har gett ut ett gront ramverk enligt Green Bond Prin-
ciples riktlinjer frdn 2018 som styr hur Magnolia Bostad
far anvédnda pengarna i obligationen. Detta ramverk
finns publicerat p&d Magnolia Bostads hemsida.

Projekt som far finansieras ar projekt som projekte-
ras for att certifieras enligt Miljobyggnad Silver eller
Svanen. Magnolia Bostads évergripande maél ar att alla
projekt ska certifieras enligt dessa eller annan likvardig
standard. Projekt som byggs i trd ar ocksa tilldtna att
finansieras med hjdlp av medel i obligationen enligt det
grona ramverket.

Det grona ramverket har tredje part-granskats av Cice-
ro Shades of Green som gav ramverket det ndst hégsta
betyget "medium green". Magnolia Bostad kommer
arligen publicera en rapport pd sin hemsida som visar
hur bolaget anvant medlen. Denna rapport kommer att
granskas av bolagets revisorer, Ernst & Young. Den for-
sta rapporten publiceras hésten 2021 nar obligationen
varit utstdlld i ett &r. Léptiden fér den gréna obligatio-
nen ar 3,5 ar.

MAGNOLIA

Vi &r mycket néjda Sver det stora stédet frén

investerare i var férsta gréna obligations-
emission. En starkt bidragande faktor till

det stora intresset dr vart gedigna héllbar-
hetsarbete som tydligt skapar vdrde. De nya
gréna obligationerna dr en viktig byggsten

i den fortsatta utvecklingen av Magnolia
Bostad. Vi hoppas att vi framgent kommer
att arbeta mer med grén finansiering d& vi
ser detta som ett bevis pd att var verksam-
het @r att klassas som grén, sdger Fredrik

Westin, CFO pd Magnolia Bostad.

Vad dr en obligation?

En obligation ar ett rantebdrande skuldebrev som
ger avkastning i form av réanta. Vid kép av en obli-
gation l&nar investerare ut pengar till utgivaren
av obligationen. Ndr obligationen kallas fér grén
ar det en obligation som bidrar till miljdmassig
hallbarhet. Det innebar att det finns krav pd hur
emittenten (Magnolia Bostad) far anvdnda med-
len i obligationen.

Magnolia Bostad 2020
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Miljomadssigt ansvar

Bygg- och fastighetsbranschen ar en av de branscheri
Sverige med stdrst klimatpdverkan. Det &r dérfér vik-
tigt att Magnolia Bostad, liksom andra aktérer i bran-
schen, tar sitt ansvar fér att minimera denna p&verkan.
Klimatférandringarna staller dven krav pd Magnolia
Bostad att utveckla byggnader som ar motsténdskraf-
tiga fér exempelvis extremovéader, 100-drsregn och
hdjda havsnivéer.

Magnolia Bostad har som mal att varje projekt ska
miljdcertifieras enligt Miljobyggnad Silver, Svanen eller
annan likvardig standard. | varje projekt Idter Magnolia
Bostad en oberoende konsult utféra tvé miljdrevisioner,
en i projekteringsfasen och en i produktionsfasen for
att sdkerhetsstdlla att bolagets krav efterlevs. Bolaget
utfér dven revision av en totalentreprenad varje &r.

Magnolia Bostad tror pd samverkan och samarbe-

tar bland annat med Derome kring utvecklandet av
klimatsmarta bostdder i trd, ett koncept vi kallar den
hallbara trastaden. Bolaget deltar dven i Bygg- och
anldggnings fardplan for klimatneutralitet 2045, samti
LFM30 i Malmé som ar Malmé stads lokala fardplan for

Handelser 2020
Bolaget har miljocertifierat 2 680 boenden av
2 901 fardigstdllda enligt Miljobyggnad Silver
eller Svanen.

Bolaget har utfort 16 miljérevisioner, varav sex
i projektering och tio i produktion.

Bolaget utfort en digital utstdlining med Derome
kring den hdllbara trastaden.

Den del av Magnolia Bostad som utvecklar samhdalls-
fastigheter, dotterbolaget Svenska Vardfastigheter
AB, ar certifierad enligt ISO 14001. En intern och extern
revision av certifieringen har genomforts under verk-
samhetsdret. Magnolia Bostad stdller krav pd att

de byggentreprenérer som bolaget anlitar ska vara
ISO-certifierade eller uppfylla motsvarande krav nar
det gdller kvalitet, miljé och arbetsmiljé. Bolagets rums-
beskrivning innehdller till stor del Svanen-mdrkta pro-
dukter i syfte att sékerstdlla miljévanliga och hdllbara

klimatneutralitet 2030.

materialval. Rumsbeskrivningen exkluderar inkdp frén
ldnder som ar med pd& FN:s och EU:s sanktionslistor.

Risker och riskhantering inom omrddet miljomadssigt ansvar

Risk

Styrning och riskhantering

Nyckeltal

Minskad klimatpdverkan

Bolagets koldioxidutsléapp mdaste minska fér att
uppnd det nationella mélet om klimatneutrali-

tet 2045. Risken ar annars att bolaget tappar
trovérdighet och konkurrenskraft som aktér samt
motverkar den héllbara utvecklingen Dartill kan
Magnolia Bostad paverkas av miljpolitiska beslut
s&som dkade skatter eller andra nédvandiga inves-
teringar.

Klimatférdndringar

Magnolia Bostad staller krav pé& klimat och miljé via
avtal med totalentreprenad. Kraven féljs upp via tvd
miljérevisioner, en i projekteringsfasen och en i produk-
tionsfasen. Bolaget utvecklar en andel projekt med
tradstomme vilket har lagre klimatpdverkan &n betong.
Bolaget utfor livscykelanalyser p& utvalda projekt fér
att identifiera klimatpdverkan.

300 boenden som ska
utvecklas med trastomme
produktionsstartades under
dret.

Klimatféréndringar leder till héjda temperaturer,
extrema véderférhdllanden och héjda vattenniva-
er. Det innebdr risk fér skador pd egendom till f3ljd
av tillfalliga éversvémningar, att byggnationer inte
klarar av nya vaderférhdllanden eller férandrade
temperaturer.

Miljépéverkan

Magnolia Bostad utfér klimatriskanalyser for projekt
ihavsndralagen. Under 2021 avser Magnolia Bostad
att utveckla denna analys och ta fram ett klimatrisk-
program fér samtliga projekt som bolaget utvecklar.
Detta program ska ingd som en del av bolagets due
diligence-process.

Ej tillampligt

Fastighetsbranschens paverkan p& miljén ar stor
med en kraftig energianvéndning och hég genere-
ring av avfall.

Bolaget har som mal att samtliga projekt ska certifieras
enligt Miljobyggnad Silver, Svanen eller annan likvardig
standard. Bolaget stdller ocksd krav pd sina entreprend-
rer kring hantering av avfall. Detta féljs upp i miljére-
visioner. Bolaget har dven en miljépolicy som omfattar
s@val miljé- som kvalitetssakring och féljer intentionerna
i1SO14001samt ISO 9001.

10 fardigstallda miljécerti-
fierade projekt

16 utférda miljérevisioner
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Ett av Magnolia Bostads och Deromes projekt &r Vastra Erikslid, en kilometer norr om Skellefted. D&r planerar Magnolia Bostad ett nytt bostads-
omr&de med cirka 300 bostédder med olika uppldtelseformer. Projektet ska utformas som klimatsmarta bostadshus i tré med en blandning av fri-

liggande hus och flerbostadshus i kvartersstruktur.

Byggnader i tra ger lagre klimatavtryck

Magnolia Bostad och Derome samarbetar kring visio-
nen om att utveckla den hdllbara tréstaden. Genom
hallbart trabyggande skapar vi tillsammans klimatfér-
delar och samhallsnytta i de kommuner dar vi verkar.
Studier visar att volymelement i tra ger mellan 18 och
33 procent lagre koldioxidbelastning dn olika alternativ i
betong. Energianvdndningen i v@ra bostader ligger ock-
s& lagre an vad Boverkets byggregler (BBR) féreskriver.
Ett exempel ar vart gemensamma projekt Bjérnbdaret i
Kalmar som ligger p& 56 procent av BBR:s krav.

En annan fordel ar att det gér snabbt att fardigstdlla
en byggnad i tré dé flervdningshusen levereras som
fardiga volymer och monteras pd plats. Detta minskar
byggtiden vilket medfor farre stérningar for manniskor
och mindre kringkostnad fér kommunen. Sjdlvklart
gdller Magnolia Bostads ma&l om att alla projekt ska
miljocertifieras enligt Miljdbyggnad Silver, Svanen eller
annan likvardig standard dven ndr vi bygger i tra och
samma fokus laggs pd trygghet vid utvecklandet.

Magnolia Bostad produktionsstartade tillsammans
med Derome sitt férsta projektitra ar 2019. Vi har nu
fardigstallt 234 boenden, har 1467 i boenden i produk-
tion och ett planerat projekt i var exploateringsportfalj.

Skellefted kommun star infér en véaldigt
expansiv fas och vi har valt att arbeta med
proaktiva partners sGsom Magnolia Bostad
och Derome. Vi gér detta eftersom vi ser att
det finns en trygghet i deras genomférande
och i vad de star fér ndr det géller héallbarhet.
Deras syn matchar val den idé om héllbarhet
som Skellefte& Kommun har, sdger Therese
Kreisel, Chef for planverksamheten hos
Skellefted Kommun.

Utstdllning om den héallbara tréstaden
Under 2020 anordnade Magnolia Bostad och
Derome en utstdallning kring den héllbara tréasta-
den. | samband med detta har bolaget hallit tre
webbinarier med foljande teman:

Att bygga med ldgre klimatavtryck

Med fler kvinnor klarar vi bostadskrisen

Varfér ska du utveckla din ndsta stadsdel i tra?

Webbinarierna finns att se p& var gemensamma
hemsida trastaden.se.
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Socialt ansvar

Magnolia Bostad vill vara en aktiv aktdr pd de orter
dar vi verkar. Det ar darfor viktigt att Magnolia Bostad
engagerar sig lokalt for att lara kdnna stadsdelen dar
bolaget verkar och férstd inv@narnas behov. Magnolia
Bostad engagerar sig bland annat i flick- och damfot-
boll i syfte att mgjliggdra en aktiv fritid for unga tjejer.
Bolaget sponsrar 24 klubbar och mgjliggér bland annat
nattfotboll i Limhamn samt trygga och sékra buss-
transporter till matcher. Detta 6kar tryggheten och
narvaron pd orten.

Trygghet och sdkerhet avgérande aspekter fér att
Magnolia Bostads kunder ska trivas i sina hem. Bolaget
arbetar darfér efter BoTryggt2030:s riktlinjer for att
sdkerhetsstdlla att bolaget utvecklar trygga bostads-
omrdden. Ett exempel p& dtgdrder som skapar trygg-
het ar att skapa innergdrdar utan mérka hérn och med
upplysta entréer.

Magnolia Bostad medarbetare dr hogpresterande
individer med bevisat hégt engagemang. Detta dr en
noédvdandighet for att bolaget ska lyckas med verksam-
heten. Magnolia Bostad har som arbetsgivare ett stort
ansvar att madjliggéra en halsosam och balanserad livs-
tillvaro fér bolagets medarbetare samt sdkerhetsstdalla
en trygg och sdker arbetsmiljé utan diskriminering,
trakasserier eller krdnkande sdrbehandling. Magnolia
Bostad har en nollvision ndr det galler arbetsolyckor.

Maéngfald och jamstélldhet

Mdé&ngfald och j@mstdalldhet i organisationen bidrar till
att 6ka férstéelsen fér samarbetspartners, kunder och
den lokala marknaden vilket @r en avgérande aspekt
for tillvaxt och I1dnsamhet. Om Magnolia Bostad inte
arbetar med mdangfald och jdmstélldhet &r risken stor
att bolaget inte lyckas attrahera de talanger som ar
noédvandiga for bolagets tillvaxt och ddrmed missar
affarsmojligheter.

Magnolia Bostads uppforandekod, personalhandbok
och policy avseende mdngfald i styrelsen innehdller
riktlinjer kring mé&ngfald och jamstdalldhet. Idag bestdér
Magnolia Bostads personalstyrka av ndgot fler kvinnor
&n man. Bolagets styrelse bestdr av 29 procent kvinnor
och ledningsgruppen bestdr av 40 procent kvinnor. Un-
der dret placerade sig Magnolia Bostad pd plats 14 p&
Allbrights gréna lista éver jamstdllda borsbolag.

| upphandling av entreprenad stdller Magnolia Bostad

krav pd att entreprendrer i mdjligaste man ska arbeta
med madngfald och vara en diversifierad arbetsgrupp.
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Handelser 2020
Magnolia Bostad har under dret upprattat en
arbetsgrupp for arbetet med BoTryggt2030 som
tagit fram en intern process fér bolaget att arbe-
ta efter nar det gdller BoTryggt2030.

Plats 14 pd Allbrights gréna lista éver jamstallda
bolag.

Fem nya fotbollslag signerade under dret.

Under éret har Magnolia Bostad startat upp en arbetsgrupp som ar-
betat med BoTryggt2030. Silvio Moro, projektutvecklare pd Magnolia
Bostad, har deltagit i arbetsgruppen. BoTryggt2030 gav under 2020
ut en handbok med riktlinjer och rekommendationer kring arbete
med trygghet i utvecklandet av nya stadsdelar.



Risker och riskhantering inom omrdadet socialt ansvar

Risk

Styrning och riskhantering

Nyckeltal

Trygghet

Risken om Magnolia Bostad inte prioriterar trygg-
het och sdkerhet vid utveckling av nya projekt
eller vid drift av bostdder i egen férvaltning ar att
bolagets boenden inte kdnner sig trygga vilket
skapar otrivsel. Det skulle ocksd minska intresset
fran bolagets investerare att investera i bolagets
projekt.

Bolaget har under dret haft en arbetsgrupp som arbetar
med BoTryggt2030:s nya riktlinjer for att anpassa dessa
till Magnolia Bostads arbetsprocess. Bolaget har tagit
fram en checklista som ska anvdndas vid utvecklandet av
nya projekt. Malet &r att samtliga projekt ska utvecklasii
enlighet med denna checklista.

Hélsa och sdkerhet fé6r Magnolia Bostads medarbetare

Medarbetare har fatt

en kort introduktion till
BoTryggt2030 under dret.
Framgent avser bolaget
mdata hur stor andel av
projekten som arbetar efter
BoTryggt2030:sinterna
checklista.

Bolagets egna medarbetare

Risken med ambitiésa medarbetare ar att ar-
betsbelastningen blir for stor. Detta kan leda till
ohdlsa och stressrelaterade sjukdomar vilket kan
medféra sjukfranvaro. Detta pdverkar individen
negativt men gér ocksd att bolaget inte kan nytt-
ja verksamhetens kompetens fullt ut.

For att férebygga stressrelaterade sjukdomar samt
ergonomiskt relaterade skador arbetar bolaget férebyg-
gande vid tecken p& att en medarbetare inte mar bra.
Detta gors bland annat genom samtal och korrigering av
arbetsbelastning. Bolaget genomfdr en arbetsmiljout-
bildning varje ar fér nya chefer. Samtliga anstéllda om-
fattas av en sjukvardsférsakring och en rehabiliterings-
forsdkring. For att frémja halsa och vdlmdende erbjuder
Magnolia Bostad alla medarbetare friskvardsbidrag och
mojligheter till gemensam grupptrdéning.

2020 har en medarbetare
skadats pd sin arbetsplats i
Magnolia Bostads direk-

ta verksamhet (exklusive
projekt). Sjukfranvaron
uppgick till totalt 1,72 %.

Entreprenadbolagens medarbetare

D& Magnolia Bostad inte har ndgon anstélld i
entreprenadbolagen dr arbetet i produktion inte
en direkt risk for bolaget. Det ar dock viktigt att
Magnolia Bostad fér dialog med entreprenérerna
for att sékerhetsstdlla en god arbetsmiljé dé& alla
manniskor ska komma hem vdlmd&ende efter en
arbetsdag. Sekundart p&verkas dven Magnolia
Bostad varumarke negativt om bolagets entre-
prenérer saknar en trygg arbetsmiljo.

Magnolia Bostad stdller tydliga krav kring arbetsmiljé

i avtalen for totalentreprenad. Dessa krav féljs upp vid
byggmoten i projekten. Magnolia Bostads stallnings-
tagande kring detta framgar dven i bolagets uppfo-
randekod som bifogas samtliga totalentreprenadavtal.
Vidare utfér Magnolia Bostad en revision av totalentre-
prenad varje ar, dar arbetsmiljé revideras.

Diskriminering, trakasserier och krénkande sérbehandling

Bolaget har under aret ut-
fort en revision av totalen-
treprenad i Ostersund.

Magnolia Bostad har nolltolerans mot diskrimine-
ring, trakasserier och krénkande sdrbehandling.
Risken om en medarbetare drabbas av detta ar
att individen mar daligt vilket p&verkar medar-
betarens professionella och privata liv. Risken &r
ocksd att Magnolia Bostads varumadarke péverkas
negativt och att bolaget fa&r svart att attrahera
medarbetare.

Magnolia Bostad har en uppférandekod och en perso-
nalhandbok. Uppférandekoden ska signeras av alla med-
arbetare och styr bolagets stallning mot diskriminering,
trakasserier och krdnkande sérbehandling. Bolaget har
aven en skyddskommitté, en kriskommitté och ett etiskt
rdd som verkar fér en trygg arbetsmiljé.

Ett fall av diskriminering
har utretts under &ret. Noll
fall av diskriminering har
konstaterats.

Skyddskommittén har haft
tre méten under verk-
samhetsdret och utfért
skyddsronder p& samtliga
fem kontor.
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Vi engagerar oss

pa de orter dar vi verkar

Magnolia Bostad vill vara en aktiv part
pd de orter ddr vi driver projekt. Vi gor det
dels genom att stodja flick- och damlag

inom fotboll, men dven genom en rad

andra insatser.

Totalt ingdr idag 24 fotbollsklubbar i Magnolia-familjen.
Vi bidrar till deras verksamhet pd en rad olika satt som
exempelvis mellanmadl och sdker transport till matcher.
Ett annat exempel ar Satra SK, en fotbollsklubb med
dam- och flickverksamhet som vi sponsrat sedan 2017.

- Vi tycker att fotboll ar varldens bdsta sport. | ett fot-
bollslag ar alla spelare viktiga. Det spelar ingen roll vem
du ar utanfér planen - har ar du eni laget, och du har
ett gemensamt mal med dina lagkamrater. Det bygger
gemenskap, sdger Angelica Hjort Stdhlgren, ordférande
i Satra SK. Jag har jobbat inom skolan med yngre barn
och har sett att barn latt kan hamna i ett fack de inte
trivs i eller fastnar i ménster som dar svdara att ta sig ur.
Men i fotbollslaget far barnen en helt annan mégjlighet
att kdnna sig sedda och uppskattade. De blir en del av
ett stérre sammanhang, dar alla rgknas!

Vilka férdelar ser ni med renodlade tjejlag?

- | andra féreningar med blandade lag far killarna ofta
de bdsta traningstiderna och tjejerna far de tider som
blir dver. Det problemet har inte vi. Vara tjejer slipper
konkurrera med killarna, helt enkelt.

Vad betyder Magnolia Bostads stéd fér er verksamhet?
— Oerhort mycket! Tack vare ert stéd har vi till exempel
fatt madjlighet att genomfdéra Satra Girls Cup, som pé
tio a@r vuxit till att bli Stockholms stérsta tjejcup med
fokus pd gladje, gemenskap och utveckling.

Hur viktigt var det att genomféra fotbollsskolan just
2020?

- P& grund av pandemin var det férstds extra viktigt,
madnniskors vardag har ju vants upp och ner. Nu fick
deltagarna traffas, dven om det skedde med restrik-
tioner. De fick ha roligt, aktivera sig och f& nédgon form
av normalitet. Fotbollsskolan blev valdigt lyckad, med
glada deltagare och féraldrar.
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Angelica Hjort Stahlgren, ordférande i Satra SK, och Tilda Carlsson, back i Sdtra SK:s damlag.

Aktivt arbete for
okad jamstdlldhet

Ownershift verkar fér kvinnors
6kade dgande och sldpper varje ar
en rapport med fokus pé jamstalld-
het. Magnolia Bostad har varit med
sedan starten 2017.

'

i

Linda Waxin, generalsekreterare i
Ownershift:

— Vi tror att dgande dar en nyckel

for att 6ka kvinnors ekonomiska
egenmakt och utrymme att forma
vart samhadlle. Vi definierar kvinnors
&gande brett, alltifran bolag, aktier,
patent till fastigheter. Vi vander
oss till den breda opinionen séval
som politiker och naringsliv. 2021
fokuserar vi pé fastigheter i rappor-
ten "Vem dger marken du gér p&?"
som Magnolia Bostad dr med och
sponsrar.

- - (S

Aldre i Eskilstuna
far stéd och hjalp

Genom fotbollsféreningen Hjérta
United stéder vi Care United, dar
fotbollsspelare erbjuder stéd och
hjalpt till den dldre generationeni
Eskilstuna.

Loreta Kullashi, fotbollsspelare i
Eskilstuna United:

- Spelarna fungerar som extra-
resurser och medmanniskor for de
aldre. Vid besoéken utfoér vi bland
annat plus 90-gymnastik, spelar
spel och promenerar. Under 2020
har pandemirestriktionerna till&-
tit 128 timmar totalt inom Care
United, men totalt har dver 3300
timmar utférts sedan starten.

Alla barn har ratt
till sina drommar

Alla barn ska f& kdnna hopp om
framtiden. Detta kan vara svart
fér barn som kdmpar mot svdra
sjukdomar. Darfor stottar Magnolia
Bostad Min stora dag.

Jennifer McShane, generalsekre-
terare f6r Min stora dag:

- Vi dr valdigt tacksamma for
Magnolia Bostads stod till Min
stora dag. Det goér att fler barn
med allvarliga sjukdomar och diag-
noser far gladjefyllda upplevelser
som ger kraft att fortsatta kampa
i en tuff vardag. Nar vardagen ar
svar och kretsar kring mediciner
och behandlingar gér en gladjefylld
upplevelse stor skillnad.
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Mal och utfall av
hallbarhetsindikatorer

Ekonomiskt ansvar

Hallbarhetsaspekt

Mal

Utfall

Hallbar I18nsam

For Magnolia Bostads

Skapat och levererat direkt ekonomiskt viarde GRI 201-1

tillvaxt verksamhetsmal och finansiella mkr 2020 2019
mal, se sidan 13
Skapat varde:
Fastighetsfoérsaljningar 2161 486
Hyresintakter 52 16
Projektledningsintdkter 21 29
Ovriga intdkter 123 220
Finansiella intakter 4 17
Fordelat varde:
Rorelsekostnader -1759 -705
Léner och ersattningar till anstallda -63 -56
Betalningar till finansi&rer -280 -267
(varav utdelning till dgare) -97) (-78)
Betalningar till den offentliga sektorn -41 -35
Orealiserade vardeférandringar 373 388
Kvar i Magnolia Bostad 591 93
Antikorruption Inga korruptionsdrenden Utredda Konsta-
Korruptionsincidenter GRI 406-1/205-3 fall terade fall
Diskriminering 1 (0]
Krankningar (0] (0]
Korruption (0] (0]
Brott mot uppférandekoden 20 o]
" Varav den ena avser utredning om diskriminering som dven prévats enligt
uppférandekoden.
TR
utvérdering Samtliga nya medarbetare ska Andel nya medarbetare som signerat bolagets uppférandekod 100%
signera uppférandekoden
Alla medarbetare ska utbildas i Andel medarbetare som utbildats i ménskliga réttigheter 100%
uppférandekoden GRI 412-2
En revision av entreprendr ska Antal leverantérer som granskats avseende uppfyllande av 1st

utféras varje ar

avtal och uppférandekod GRI 414-1

Magnolia Bostad skapar varde genom utveckling av bostdder i Sverige. Det skapade ekonomiska vardet férdelas pé leverantdrer (framst
entreprendrer), medarbetare, samhdlle, finansidrer och &gare. Redovisat férdelat varde till medarbetarna skiljer sig frdn vad som redovisas
som personalkostnaderinot 9, ersattning till anstdllda. Detta dé& 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.
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Miljomdssigt ansvar

Hallbarhetsaspekt Mal

Utfall

Minskad
klimatpaverkan

Samtliga projekt ska
miljocertifieras enligt l1dgst
Miljobyggnad Silver, Svanen eller
annan likvardig standard

2020

2019

Typ och antal héllbarhets-
certifieringar, rankningar och
madarkningar vid nybyggnad GRI
CRE-8

10 av 13 projekt

miljécertifierades, ett
enligt Svanen och nio
enligt Miljsbyggnad

Fyra projekt certi-
fierades enligt miljo-
byggnad Silver. Tva
projekt certifierades

Silver. enligt Svanen. Ett
projekt certifierades
inte.

Socialt ansvar
Haéllbarhetsaspekt Mal Utfall
Halsa och sdkerhet 2020 2019
foér Magnolia Bostads . .. e o,
medarbetare Samtliga medarbetare ska Representation i arbetsmiljskommittéer GRI 403-1 100% 100%
omfattas av en skyddskommitté
Inga arbetsplatsolyckor Antal arbetsplatsolyckor GRI 403-9 2020
Sjukfrénvaro” 1.7%
Varav kort sjukfrénvaro 63,7%
Varav l&ng sjukfranvaro 36,3%
Arbetsskador? 1
Dédsfall o

" L&ng sjukfranvaro definieras som sjukfrénvaro éver fyra veckor. Under 2020 har
férre &n fem personer haft I&ng sjukfrénvaro.
2 Arbetsskadan var av mindre allvarlig karaktar.

LA&g personalomsattning Andel Andel
Personalomsé&ttning 401-1 kvinnor mén Totalt
Nyanstdallda 25,0% 26,5% 29 st
Avslutade 9,3% 12,2% 12 st
Utbildning och kom- Genomsnittligt antal Totalt genomsnittligt antal utbildningstimmar GRI 404-1
petensutveckling utbildningstimmar per kvinna 2020 2019
och man samt tjanstekategori
ska vara mer an 40 timmar Kvinnor Mdn Totalt Kvinnor Mdén Totalt
perar Ledning 32 19 26 69 32 47
Chefer 34 21 27 47 59 55
Medarbetare 24 28 26 27 30 28
Totalt 26 26 26 33 36 34
Samtliga medarbetare ska Medarbetarsamtal och karridrplanering GRI 404-3 2020
ha medarbetarsamtal och
karrigrplanering varje &r Andel anstdllda med regelbundna medarbetarsamtal och 100%

karrigrplanering
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Hallbarhetsaspekt

Mal

Utfall

Mé&ngfald och
jamstalldhet

Jamstalld fordelning mellan

kvinnor och man

Maéngfald bland styrande organ och anstéllda GRI 405-1
2020 2019

Med- Med-
Styrelse Ledning arbetare Totalt Styrelse Ledning arbetare Totalt

Konsfordelning

Kvinnor 29% 46% 60% 59% 17% 50% 54% 52%
Man 71% 54% 40% 1% 83% 50% 46%  48%
Aldersgrupp

<30 0% 0% 7% 7% 0% 0% 1% 9%
30-50 30% 100% 81% 79% 33% 88% 77% 75%
>50 70% 0% 12% 14% 67% 12% 12% 16%

Totalt antal anstdéllda per kén, region och anstéliningstyp GRI 102-8
Medarbetare hos Magnolia Bostad 2020-12-31

2020 2019
Region Kvinnor Maén Totalt Kvinnor Mén Totalt
Region Ost 53 39 94 50 34 84
Region Mitt 3 4 7 (0] 4 4
Region Syd 3 2 5 3 5 8
Region Vast 4 1 5 4 1
Region Norr (0] 3 3 (0] (0] (0]
Totalt 63 49 112 57 44 101

Inom region 8st arbetar tvé visstidsanstdllda, en kvinna och en man. Dessa
inkluderas i tabellen ovan. Férutom dessa &r alla i tabellen fastanstéllda pé heltid.
Per 2020-12-31 hade bolaget 10 konsulter i verksamheten.
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GRI-index

GRI Standard Upplysningar

Sidhdnvisning Kommentar

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

GRI102: General 102-1 Organisationens namn 97
Disclosures 2016 102-2 Varumadrken, produkter och tjénster 4-5,78
102-3 Huvudkontorets lokalisering 97
102-4 Verksamhetsplatser 4-5,22-23
102-5 Agarstruktur och bolagsform 10,78
102-6 Marknader dar bolaget &r verksamt 3-4,10
102-7 Bolagets storlek 4-5,72,
88-90
102-8 Information om arbetsstyrkan 73-74
102-9 Leverantdrskedja 64
102-10  Vdasentliga férandringar under redovisningsperioden Inga vdsentliga férandringar
102-1 Foérsiktighetsprincipens tilldmpning 58
102-12 Externa initiativ som bolaget stddjer eller omfattas av 58
102-13 Medlemskap i organisationer 64,66, 68
102-14 Uttalande frdn VD och styrelsens ordférande 6-7,57,131
102-16 Varderingar, principer, standarder och beteende 10-11,15, 59,
66
102-18 Styrningsstruktur 59, 64, 66, 69,
131-148
102-40  Intressentgrupper 58-59
102-41 Kollektivavtal Saknas
102-42  Identifiering och urval av intressenter 58-59
102-43  Metod fér intressentdialog 58-59
102-44  Viktiga omrdden som har lyfts via kommunikation med 58-59
intressenter
102-45  Enheter som ingdriredovisningen 58
102-46  Process fér definition av redovisningens innehdll 58-59
102-47  Vasentliga fokusomrdden 58-59
102-48  Férklaring till korrigeringar frén tidigare rapporter Inga korrigeringar har skett
102-49 Férdndringar i rapporteringsomfattning eller avgrdnsningar Inga férandringar har skett
102-50  Redovisningsperiod 58
102-51 Tidpunkt fér senaste redovisningen 2020-03-31
102-52 Redovisningscykel 58
102-53 Kontaktperson fér rapporten Fredrik Westin, CFO
102-54  Pastdenden om rapportering i enlighet med GRI Standards 58
102-55 GRI index 75-76
102-56 Policy fér extern granskning Rapporten dr inte externt
granskad
Sidhéan-
GRI Standard Upplysningar visning SDG" Kommentar
VASENTLIGA FOKUSOMRADEN
Ekonomi
Héllbar I6nsam tillvéxt
GRI103: Management 103-1 Férklaring till omré&det och omfattning 58-59, 64
Approach 2016 103-2 Policy och styrning b4
103-3 Uppfdljning av styrning 64
GRI201: Economic 201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 72
Performance 2016
Antikorruption 16 Honuaaoows
GRI103: Management 103-1 Férklaring till omrddet och omfattning 58-59, 64 S
Approach 2016 103-2 Policy och styrning 64 ,z—
103-3 Uppfdljning av styrning b4 -
GRI 205: Anti-corruption 2016 205-3 Korruptionsincidenter och dtgarder 72
Hadllbara inkép och leverantérsutvdrdering e
GRI103: Management 103-1 Forklaring till omrddet och omfattning 58-59 T
Approach 2016 1032 Policy och styrning 58-59
103-3 Uppfdljning av styrning 58-59
GRI 412: Human Rights £412-2 Medarbetarutbildning rérande ménskliga 74 Redovisar ej antal timmar
Assessment 2016 rattigheter
4141 Antal leverantdrer som granskats avseende 64,72 Anger ej andel j procent.

uppfyllande av avtal och uppférandekod.
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Sidhén-
GRI Standard Upplysningar visning SDG" Kommentar
Miljs
Minskad klimatpéverkan 13 e
FORANDRINGARNA
GRI103: Management 103-1 Férklaring till omr&det och omfattning 58-59, 66
Approach 2016 103-2 Policy och styrning 66 @
103-3 Uppfdljning av styrning 66
GRI Construction and Real CRE-8 Typ och antal hdllbarhetscertifieringar, 66,73
Estate Sector Supplement rankningar och mdrkningar vid nybyggnad
Socialt
Hélsa och sdkerhet ANSTANDIGA
fér Magnolia Bostads AEISUR
medarbetare "“}‘f/'
GRI103: Management 103-1 Forklaring till omr&det och omfattning 58-59, 68-69 “'
Approach 2016 103-2 Policy och styrning 68-69
103-3 Uppfdljning av styrning 68-69
GRI403: Occupational Health 403-1 Representation i arbetsmiljckommittéer 68-69,73
and Safety 2016 403-9 Arbetsrelaterade skador och sjukdomar 68-69,73 Redovisar ej fullstandigt
Utbildning och kompetensutveckling 10 tsan
OJAMLIKHET
GRI103: Management 103-1 Férklaring till omrddet och omfattning 68-69,73 -
Approach 2016 103-2  Policy och styrning 68-69 < E 4
103-3 Uppfdljning av styrning 68-69
GRI 404: Training and 4041 Genomsnittligt antal utbildningstimmar 73
Education 2016 404-3 Andel anstéllda med regelbundna 73
utvecklingssamtal och karridgrplanering
Méngfald och jamstélldhet Iy VsThLEr
GRI103: Management 103-1 Foérklaring till omrddet och omfattning 68-69
Approach 2016 103-2 Policy och styrning 68-69 g
103-3 Uppfdljning av styrning 68-69
GRI 405: Diversity and Equal  405-1 Mangfald bland styrande organ och anstallda 74 10 2k
Opportunity 2016 :
(=)
A 4
Trygghet
GRI103: Management 103-1 Foérklaring till omrddet och omfattning 58-59, 68-69
Approach 2016 103-2 Policy och styrning 68-69
103-3 Uppfdljning av styrning 68-69

» SDG: Sustainable Development Goals. De globala malen fér héllbar utveckling.
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Revisorns yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
Det &r styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrap- har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
porten pd sidorna 56-76 och fér att den dr upprdttad i grund fér vart uttalande.
enlighet med &rsredovisningslagen.
Uttalande
Granskningens inriktning och omfattning En héllbarhetsrapport har upprattats.
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade héll- Stockholm den 30 mars 2021
barhetsrapporten. Detta innebdr att var granskning av Ernst & Young AB
héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
vdsentligt mindre omfattning jamfért med den inrikt- Fredric Havrén

ning och omfattning som en revision enligt International  Auktoriserad revisor
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Forvaltningsberdattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren fér Magnolia
Bostad AB (publ), org.nr. 556797-7078, avger hérmed
drsredovisning och koncernredovisning fér rékenskaps-
dret 2020-01-01-2020-12-31.

Allmé&nt om verksamheten

Moderbolaget

Moderbolaget Magnolia Bostad AB (publ) med sdte i
Stockholm har en (2) anstalld och bedriver verksamhet
genom att férvarva, dga och férvalta dotterbolag inom
bostadsbranschen.

Koncernen

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

Vésentliga héindelser under rékenskapsdret i koncernen
Magnolia Bostad har under dret avtalat om férvéarv av
8233 (3 548) beddémda byggratter, antalet produktions-
startade boenden uppgick till 3 599 (2 678) och antalet
sdlda boenden under perioden uppgick till 3 904 (499).

Styrelsen féresldr att ingen utdelning ldmnas fér verk-
samhetsdret 2020.

Affarsidé, mal och strategi

Magnolia Bostad dr en samhdllsutvecklare som med
god I6nsamhet utvecklar och férvaltar attraktiva och
héllbara boendemiljser.

Mot bakgrund av Magnolia Bostads satsning pd utveck-
ling av fastigheter for egen forvaltning har styrelsen
gjort en 6versyn av bolagets mal fér att de battre ska
avspegla den framtida affdren. Mdlen utgér grunden for
en ldnsam tillvaxt och ar styrande for utvecklingen av
projekt s&val fér egen férvaltning som for férsaljning.

Magnolia Bostad ska fore slutet av 2025 inneha minst
4 000 fardigstallda boenden i egen férvaltning, alterna-
tivt inneha forvaltningsfastigheter med ett marknads-
varde om minst &tta miljarder kronor. Produktionsstar-
ter ska uppgé till minst 3 000 boenden per ér, sett som
ett genomsnitt dver en konjunkturcykel, och samtliga
projekt ska liksom tidigare efterstréva att uppnd miljs-
kraven fér miljocertifiering motsvarande Miljdbyggnad
Silver eller Svanen. Soliditeten fér koncernen ska uppgd
till minst 30 procent. Under 2020 produktionsstartades
3599 boenden (2 678) och soliditeten vid utgdngen av
dret uppgick till 32,7% (28,1).

Magnolia Bostad dr per den 31 december 2020 verk-
samt inom omrddena hyresrdtt, bostadsrdtt, sam-
hallsfastighet samt hotell. Magnolia Bostad dger dven
fastigheter for egen férvaltning. Utveckling ska ske
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pAd tillvaxtorter med l&ngsiktigt goda demografiska
forutsattningar. Produktionsstart sker i takt med att
efterfrédgan sakerstallts.

Legal struktur

Magnolia Bostad-koncernen bestod, férutom av inne-
hav redovisade enligt kapitalandelsmetoden, per den 31
december 2020 av 220 bolag (197).

Organisation

Magnolia Bostads organisation dr indelad i avdelning-
arna Affdrsutveckling, Projektutveckling, Affarsgenere-
ring, Samhdallsfastigheter, Magnolia Arkitekter, Boen-
deutveckling, Verksamhetsutveckling, Kommunikation,
Juridik och Finans. Bolagets organisation bestod per
den 31december 2020 av 112 anstallda (101), varav 63
kvinnor (56) och 49 man (45) vid kontor i Stockholm,
Norrképing, Géteborg, Malmd och Umed.

Haéllbarhet

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

sigt hdllbara. De boenden bolaget utvecklar ska vara
héllbara idag och i generationer framat. Darfér har
bolaget ett tydligt fokus p& héllbara materialval och
social trygghet. En grundldggande férutsdttning for
bolagets tillvéxt och I16nsamhet &r att ténka langsiktigt
kring héllbarhet och integrera frdgorna i varje del av
verksamheten. | enlighet med ARL 6 kap 118 har Magno-
lia Bostad AB (publ) valt att upprdtta den lagstadgade
hdllbarhetsrapporten som en frén drsredovisningen
avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har éverlémnats
till revisorn samtidigt som &rsredovisningen. Hallbar-
hetsrapporten aterfinns p& sidorna 56-76.

Aktieinformation

Aktien

Magnolia Bostads aktier dr sedan 20 juni 2018 notera-
de pé& Nasdaq Stockholm, i segmentet Small Cap, och
handlas under kortnamnet MAG. Det totala antalet ut-
givna aktier var vid periodens utg&ng 37 822 283 styck-
en med ett kvotvdrde om 4 kr per aktie. Enligt Magnolia
Bostads bolagsordning ska aktiekapitalet uppgd till
lagst 120 mkr och hogst 480 mkr, vilket innebdar att
Magnolia Bostad ska ha lagst 30 000 00O aktier och
hégst 120 000 OO0 aktier. Betalkursen vid stangning
den 30 december 2020 var 58,40 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 &terkdpts. 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.



Ekonomisk 6versikt

Belopp i mkr om inte annat anges 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning 2358 896 1054 1781 1064
Bruttoresultat 594 30 147 434 422
Rorelseresultat 906 366 164 384 409
Resultat efter finansiella poster 725 194 22 276 319
Arets resultat 688 157 7 276 319
Rantetdckningsgrad, ggr 4,1 1.4 0,7 3.4 4,4
Balansomslutning 5297 4067 3605 3550 2746
Eget kapital 1733 1141 1093 1171 989
Soliditet, % 32,7 28,1 30,3 33,0 36,0
Avkastning pd eget kapital, % 49,4 13,2 1,0 22,0 36,7
Resultat per aktie efter skatt, kr ® 17,40 3,41 0,26 537 716
Resultat per aktie efter full utspadning, kr 17,40 3,41 0,26 5,37 713
Eget kapital per aktie, kr ? 42,95 27,55 24,77 26,20 22,58
Utdelning per aktie, kr # (0] 2,002 0 1,75 1,75
Antal utestdende aktier fore utsp&adning, st 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utestdende aktier efter full utsp&dning, st 37822283 37822283 37822283 37822283 379822832

" Exklusive minoritet.

2 Beslutades pd extra bolagsstdmma hdsten 2020 att ldmna utdelning fér verksamhetséret 2019.

160 000 teckningsoptioner innehas av koncernen Magnolia Bostad.
“ Avser styrelsen férslag till utdelning fér respektive verksamhetsar.

Forinformation om alternativa nyckeltal se not 36 — Alternativa nyckeltal.

Arsstémman den 10 maj 2019 beslutade om att emit-
tera 200 00O teckningsoptioner till dotterbolaget
Magnolia Utveckling AB. Efter stdmmans beslut har
200 000 av teckningsoptionerna erbjudits nyckelperso-
ner i Magnolia Utveckling AB av vilka samtliga férvar-
vats av och tilldelats nyckelpersonerna. En teckningsop-
tion berdttigar till nyteckning av en aktie i Magnolia
Bostad till en teckningskurs om 84 kronor per aktie
under tiden frédn och med den 1 november 2022 till och
med den 26 april 2024.

Agarférhéllanden

Antalet aktiedgare per den 31 december 2020 upp-
gick till 4 009 (3 691). Magnolia Bostad ags till 56,4
(56,4) procent av F. Holmstrém Fastigheter AB, vilket
kontrolleras av Fredrik Holmstrém genom bolag. De tio
storsta dgarna tillsammans innehar 87,2 (87,7) procent
av résterna. En (en) av dessa hade ett innehav som
uppgick till 10 procent eller mer av résterna i bolaget.

Resultat, finansiell stdllning och kassafléde

Koncernen

Nettoomsattningen for rédkenskapsdret uppgick till

2 358 mkr (896) och bestdr framst av férsaljning av
exploaterings- och projektfastigheter. Magnolia Bostad

har vinstavrdknat 3 904 boenden, att jamféra med 499
boenden féreg&ende ér.

Rorelseresultatet uppgick till 206 mkr (366) och
innehdller vardeférandringar pd férvaltningsfastigheter
om 336 mkr (348). Rérelseresultatet har p&verkats ne-
gativt av att vissa projekt férsenats dé deras detaljpla-
ner har blivit dverprévade eller éverklagade.

Magnolia Bostad har under aret férstdrkt organisatio-
nen vilket medfért att kostnader fér central admi-
nistration dkat till =98 mkr (-89).

Finansnettot uppgick till =181 mkr (-172). Férs@mringen
beror framfar allt pd véxande tillgdngar som extern-
finansieras. Resultat efter skatt fér heldret uppgick till
688 mkr (157). Skattekostnaden uppgick till =37 mkr
(-37) och bestdr av uppskjuten skatt pd tempordéra
skillnader pé férvaltningsfastigheter.

Balansomslutningen har 6kat med 1230 mkr till 5297
mkr (4 067). Koncernens eget kapital uppgick per den 31
december 2020 till 1733 mkr (1141) med en soliditet om
32,7 procent (28,1). Minoritetens andel av eget kapital
uppgick till 109 mkr (99). Under &ret har utdelning till
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innehav utan bestdmmande inflytande om 21 mkr be-
slutats. Fér 2020 uppgick avkastningen pd eget kapital
till 49,4 procent (13,2).

Den totala rantebarande ldneskulden uppgick per den
31december 2020 till 2 021 mkr (2 491). Rantebdrande
nettoskulder, efter avdrag foér likvida medel om 277 mkr
(441), uppgick till 1744 mkr (2 050). Vid drets utgdng
var Magnolia Bostads genomsnittliga rdnta 7,1 procent
(7,0) med en rdntetdckningsgrad om 4,1ggr (1,4). Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden, exklusive hand-
penning och checkrdkningskredit, uppgick till 2,0 &r (1,6)
per den 31december 2020.

Koncernens kassafléde fran den I6pande verksamheten
uppgick till 405 mkr (-18), kassafléde frdn investerings-
verksamheten uppgick till =168 mkr (-267) och kassaflo-
de frén finansieringsverksamheten uppgick till -401 mkr
(324). Likvida medel per den 31 december 2020 uppgick
till 277 mkr (447). Utover likvida medel finns outnyttjade
krediter om 490 mkr (788) per den 31 december 2020.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat efter finansiella poster upp-
gick till 118 mkr (87). Balansomslutningen uppagick till
1914 mkr (2 057). Soliditeten i moderbolaget var 23,9
procent (20,3).

Projektportféljen

Det totala antalet bedédmda byggratter i portféljen
uppgick per den 31 december 2020 till 22 731 (18 037).
Under 2020 sdldes 3 904 boenden férdelat p& 17 pro-
jekt, jamfért med 499 boenden férdelade pd 6 projekt
under 2019. Under &ret har 13 projekt om 2 901 bostdder
fardigstallts, jamfort med 7 projekt om 1060 bostdader
féregdende &r. Under 2020 har totalt 13 (37) ldgenheter
konverterats till bostadsréatter och sdlts till slutkund i
redan tidigare sdlda hyresr&ttsprojekt.

Revisorer

Vid drsstdmman den 27 april 2020 omvaldes det regi-
strerade revisionsbolaget Ernst & Young AB till bolagets
revisor fér tiden intill slutet av &rsstdmman 2021.

Bolagsstyrning och styrelsens arbete

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

Ordinarie drsstdmma 2020 dgde rum den 27 april 2020.
Vid stdmman ndrvarade 5 aktiedgare (20) och dessa
representerade tillsammans 71,7 procent av réster-

na (72,0). Till st&mmans ordférande valdes Fredrik
Holmstrém. Protokoll frdn &rsstémma finns p&d Magno-
lia Bostads webbplats, magnoliabostad.se.
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Arsstémman 2020 beslutade bland annat om foljande:
Faststdllande av resultat- och balansrdkning for
rakenskapsdret 2019 samt vinstdisposition.
Beviljande av ansvarsfrihet fér styrelseledaméterna
och den verkstdllande direktéren for rakenskapsaret
2019.

Faststdllande av ersattning till styrelseledamoter
och revisorer.

Omval av styrelseledaméterna Viveka Ekberg, Fred-
rik Holmstrom, Jan Roxendal, Andreas Rutili, Risto
Silander och Fredrik Tibell samt nyval av Anna-Greta
Sjoberg .

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.
Beslut om teckningsoptionsprogram och om éverld-
telse av teckningsoptioner.

Beslut om ny valberedningsinstruktion.

Alla val gjordes fér tiden intill slutet av ndsta
drsstédmma.

Styrelsens arbetsordning innehdller bland annat
uppgifter om ansvarsférdelning mellan styrelsen,
ordféranden och den verkstdllande direktdren. Sty-
relsen ansvarar fér bolagets organisation och fér-
valtning. Styrelsens arbete féljer en arlig métesplan
med fast struktur fér dagordning vid varje styrelse-
mote. Vid styrelsemotena deltar vid behov tjdnste-
man i bolaget som féredragande. Magnolia Bostads
bolagsstyrning och styrelsens arbete framgar av
Bolagsstyrningsrapporten.

Riktlinjer for ersdttning till ledande befattningshavare
P& &rsstdmman 2020 beslutades om féljande riktlin-
jer for 16n och annan ersdttning till styrelseledamoter,
bolagets VD, vice VD och andra ledande befattnings-
havare att gdlla till dess att nya riktlinjer antagits av en
stdmma, dock langst intill slutet av &rsstdmman 2024.
Med ledande befattningshavare avses medlemmari
bolagets ledningsgrupp. Riktlinjerna gdller fér avtal
som ingds efter stdmmans beslut samt fér det fall
andringar gors i befintliga avtal efter denna tidpunkt.
Riktlinjerna omfattar inte styrelsearvode som beslutas
av bolagsstdmman eller sddana emissioner och dverl&-
telser som omfattas av 16 kap. aktiebolagslagen.

Riktlinjernas frémjande av bolagets affarsstrategi, Idng-
siktiga intressen och héllbarhet

Bolagets affarsstrategi dr i korthet foljande. Magno-
lia Bostad dr en samhdallsutvecklare som arbetar med
hyresratter, samhdlisfastigheter, hotell och bostads-
ratter. Vi utvecklar véra boenden som enskilda projekt
eller som en deli 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 l&ngsiktiga samarbeten upp-
ndr bolaget en god riskspridning. Fér att inom ramen
for var affarsidé nd véra mal har féljande strategiska
inriktning faststallts: utveckling ska ske p& orter med
l&ngsiktigt goda demografiska férutsattningar; fastig-
heter ska utvecklas for férsdljning som bostdder, sam-
hallsfastigheter eller hotell utifrén gallande marknads-
forutsattningar och respektive fastighets individuella
potential och egenskaper; projekt ska utvecklas dven
for egen férvaltning, for att stdrka balansrédkningen,
generera ett I18pande kassafléde och skapa langsik-

tig vardetillvaxt; produktionsstart ska ske i takt med
att efterfrédgan sdkerstallts; samarbeten ska ske med
l&ngsiktiga partners och balansrékningen ska utnyttjas
effektivt, framst genom hég omsdttningshastigheti
hela projektkedjan.

For ytterligare information om bolagets affdrsstrategi,
se https://om.magnoliabostad.se/sv

En framgdngsrik implementering av bolagets affars-
strategi och tillvaratagandet av bolagets ladngsikti-
gaintressen och hdllbarhet férutsatter att bolaget
kan rekrytera och behélla skickliga medarbetare. Fér
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 ldngsiktiga finansiella
intressen genom att uppmuntra till ett dgarintresse i
bolaget. Detta framjar bolagets affdrsstrategi och gor
att aktiedgare och berérda medarbetare f&r samma
l&ngsiktiga mal samt en gemensam syn i héllbarhets-
fragor. De har beslutats av &rsstdmman och omfattas
darfoér inte av dessa riktlinjer.

Arsstdmman den 26 april 2017 beslutade att emittera
350 000 teckningsoptioner till dotterbolaget Mag-
nolia Utveckling AB. Under 2018 6verlats 260 500
teckningsoptioner till medarbetare till marknadsmds-
sigt pris i enlighet med teckningsoptionsprogrammet.
28 000 teckningsoptioner har &terképts under 2019.
/&terkbpto teckningsoptioner ar 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.

Arsstémman den 10 maj 2019 beslutade att emittera
200 000 teckningsoptioner till dotterbolaget Magnolia
Utveckling AB. Under 2019 har 170 000 teckningsoptio-
ner dverldtits 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 be-
fattningshavare). Varje teckningsoption medfér ratt att
teckna en aktie till en teckningskurs om 84 kronor per
aktie. Teckningsperioden &r frdn och med den 1 novem-
ber 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 foér bolaget i beslutade
program.

Fér mer information om dessa program, se
https://om.magnoliabostad.se/sv

Ersattning och ersdttningsformer

Ersattningen till ledande befattningshavare ska vara
marknadsmadassig och konkurrenskraftig samt far
bestd av en fast del och en rérlig del samt pension och
andra férmdner. Styrelsen kan harutéver bereda och
stdmman besluta om aktie- och aktiekursrelaterade
incitamentsprogram. Med en kombination av ersatt-
ningsformer ges majlighet till bdde en kort och I&ngsik-
tig malstyrning som verkar fér méluppfyllelse. Nedan
beskrivs de olika former av ersdttning som kan komma
att betalas ut.

Fast del

Den fasta I6nen (md&nadslén) ska i forhdllande till mark-
naden vara attraktiv och baserad p& medarbetarens
kompetens, erfarenhet och prestation. Lénen utvar-
deras &rligen. Ledande befattningshavare erhdller inte
arvode for styrelseuppdrag i koncernen.

Roérlig del

Utdver den fasta I6nen kan rérlig ersattning utgé till
ledande befattningshavare (VD Fredrik Lidjan har dock
enbart fast |6n). Rorlig erséttning fér utgd med ett
belopp som motsvarar maximalt 12 mé&nadsléner. Vid
maximalt utfall utgér den rérliga delen 50 procent av
den totala ersattningen (fast och roérlig [6n).

Rérlig ersattning ska kopplas till uppsatta mél och ska
delvis grundas pé& individuell prestation och delvis pé
bolagets utveckling och resultat, och ska vara utfor-
made sd att de frdmjar bolagets affdrsstrategi och
l&ngsiktiga intressen, inklusive bolagets héllbarhets-
mal. Malen for rorlig erséttning ska vara relaterade till
utfall av finansiella mal fér bolaget samt individuella
mal. De finansiella malen faststdlls av styrelsen i syfte
att sdkerstdlla att de drilinje med bolagets affarsstra-
tegi och finansiella mals&ttning. De individuella mélen
anvdnds for att sdkerstalla fokus pd icke finansiella mal
av sdarskilt intresse. De uppsatta mdlen ska matas under
ett kalenderdr. Efter utgdngen av kalenderdr ska det
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genom en helhetsbedémning bedémas i vilken utstrdck-
ning de uppsatta malen har uppfyllts. Det ar styrelsen
som ansvarar fér helhetsbedémningen, medan VD be-
démer utfall avseende de individuella mélen fér avrap-
portering till och beslut av styrelsen.

Ytterligare rérlig erséttning kan utgd vid extraordinéra
omstdndigheter, férutsatt att sddana extraordindra
arrangemang ar tidsbegrédnsade och endast goérs pd
individnivé antingen i syfte att rekrytera eller behdlla
befattningshavare, eller som ersattning for extra-
ordindra arbetsinsatser utdéver personens ordinarie
arbetsuppgifter. S&dan ersé&ttning far inte dverstiga
ett belopp motsvarande maximalt 50 procent av den
totala fasta delen av ersdttningen samt fér inte utges
mer dn en g&ng per &r och per individ. Beslut om sddan
ersdttning ska fattas av styrelsen (i férekommande fall
efter beredning av ersdttningsutskott).

Ersdttning till styrelseledamé&ter

Stdmmovalda styrelseledaméter ska i sdrskilda fall
kunna erhdlla arvode och annan ersattning fér arbete
som utfors for bolagets rakning, vid sidan av styrel-
searbetet. Fér sddana tjénster ska vid behov kunna
utgd ett marknadsméssigt arvode som ska godkan-
nas av styrelsen.

Pension och évriga férmdner

Pensionsvillkor ska vara marknadsmdssiga och baseras
pé& avgiftsbestdmda pensionslésningar. Personer i grup-
pen ledande befattningshavare har en premiebestamd
pension, utan ndgra andra férpliktelser frédn bolaget an
att under anstdllningstiden erldgga en arlig premie.

For VD och for 6vriga ledande befattningshavare

ska pensionsférmdner och privat sjukférsdkring 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-
ningen upp till 7,5 inkomstbasbelopp och 30 procent av
den fasta arliga kontanta ersdttningen éverstigande 7,5
inkomstbasbelopp. Pensionspremierna fér avgiftsbe-
stédmd pension ska dock uppgd till hégst 35 procent av
den fasta delen av ersattningen.

Andra férmaner ska vara av begransad omfattning och
far bland annat omfatta liv- och sjukvardsférsdkring
samt bilférmén. Dessa féormaner ska utgéra en mindre
del av den totala kompensationen och 6verensstdmma
med vad som dr marknadsmadssigt.

Bolaget har inga anstallningsférhdllanden som lyder
under andra regler &n svenska.

Villkor vid upph&rande av anstdllning

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

Villkor om konkurrensférbud och ersdttning efter an-
stdllnings upphorande finns fér VD. Ersattning till foljd
av konkurrensférbudet ska sammantaget inte dverstiga
ett belopp motsvarande 60 procent av den tidigare ma-
nadsinkomsten vid tiden for anstdliningens upphérande
(genomsnitt av mdnadsinkomsten for de tolv manader
som féregdr anstdllningens upphdrande). S&dan ersatt-
ning ska kompensera fér eventuellt inkomstbortfall un-
der den tid som &tagandet om konkurrensbegrénsning
gdller, vilket ska vara hégst tolv m&nader efter anstall-
ningens upphodrande.

Incitamentsprogram

| syfte att starka ldngsiktighet i beslutsfattande och
sdkerstdlla ldngsiktig maluppfyllelse kan styrelsen fére-
sl& stdmman att besluta om incitamentsprogram.

L6n och anstdliningsvillkor fér 6vriga medarbetare

Vid framtagandet av detta forslag till riktlinjer har 16n
och anstallningsvillkor fér bolagets samtliga anstallda
beaktats genom att uppgifter om anstdlldas totaler-
sattning, ersdttningskomponenter samt ersdttningens
6kning och 6kningstakt dver tid utgjort en del av styrel-
sens beslutsunderlag vid utvarderingen av skdligheten
av riktlinjerna och de begrdnsningar som féljer av dessa.
Utvecklingen kommer att redovisas i ersdttningsrap-
porten som tas fram infér &rsstédmma 2021.

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

Med hdnsyn till bolagets storlek och verksamhetens
omfattning har bolaget valt att inte inrdtta ett ersatt-
ningsutskott utan har funnit att det &r mer &ndamal-
senligt att frdgor avseende ersdttning och anstdlinings-
villkor fér bolagsledningen handldggs av styrelsen i sin
helhet. Om en styrelseledamot ingdr i bolagsledningen
ska denne inte delta i denna del av arbetet. Styrelsen
ska ha en ersattningspolicy avseende ersdttning och
anstdllningsvillkor for ledande befattningshavare.

Styrelsen har att uppratta forslag till nya riktlinjer
&tminstone vart fjarde &r och ldgga fram férslaget

for beslut vid drsstdmman. Riktlinjerna ska gdlla till
dess att nya riktlinjer antagits av bolagsstdmman. Det
dligger dven styrelsen att félja och utvdrdera eventuella
program for rérliga ersattningar fér bolagsledningen,
tilldmpningen av riktlinjerna samt gdllande ersattnings-
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 mén de berérs av frdgorna. Vid
alla beslut sdkerstdlls att intressekonflikter motverkas
samt att eventuella intressekonflikter hanteras i enlig-
het med bolagets intressekonfliktspolicy.



Fréngéende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt frdngé riktlinjerna
helt eller delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda
skdl for det och ett avsteg dr nédvandigt for att tillgo-
dose bolagets langsiktiga intressen.

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

fér ersattning som beslutades av drsstdmman 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 drsstamman 2019
har foljts och samtliga tidigare beslutade ersdttningar
som dnnu 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 ndr 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 féljd av
Europaparlamentets och rédets direktiv (EU) 2017/828
om andring av direktiv 2007/36/EG vad gdller upp-
muntrande av aktiedgares l&dngsiktiga engagemang.

Ovrigt

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

Forslag till riktlinjer for ersdttning till ledande
befattningshavare 2021

Styrelsen féresldr att drsstdmman den 27 april 2021
beslutar om féljande riktlinjer fér 16n och annan ersatt-
ning till styrelseledaméter, bolagets VD, vice VD och
andra ledande befattningshavare att gdlla till dess att
nya riktlinjer antagits av en stdmma, dock langst intill
slutet av drsstdmman 2025. Med ledande befattnings-
havare avses medlemmar i bolagets ledningsgrupp.
Riktlinjerna galler fér avtal som ingds efter stdmmans
beslut samt for det fall dndringar gérs 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 frémjande av bolagets affarsstrategi, Idng-
siktiga intressen och hdllbarhet

Bolagets affarsstrategi dr i korthet féljande. Magno-
lia Bostad ar en samhallsutvecklare som arbetar med
hyresratter, samhdllsfastigheter, hotell och bostads-
ratter. Vi utvecklar vara boenden som enskilda projekt
eller som en del i ett storre projekt nar 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, fast-
igheter ska utvecklas for férsaljning som bostader,
samhallsfastigheter eller hotell utifrén géllande mark-
nadsférutsattningar och respektive fastighets indivi-
duella potential och egenskaper, projekt ska utvecklas
aven for egen forvaltning, fér att starka balansrdkning-
en, generera ett I6pande kassafléde och skapa [dngsik-
tig vardetillvaxt, produktionsstart ska ske i takt med
att efterfrdgan sdkerstdllts, samarbeten ska ske med
l&ngsiktiga partners och balansrékningen ska utnyttjas
effektivt, framst genom hég omsdttningshastighet i
hela projektkedjan.

For ytterligare information om bolagets affdrsstratedgi,
se https://om.magnoliabostad.se/sv

En framgdngsrik implementering av bolagets affars-
strategi och tillvaratagandet av bolagets ladngsiktiga
intressen och hdllbarhet férutsatter att bolaget kan
rekrytera och behdlla skickliga medarbetare. Fér detta
kravs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig ersatt-
ning. Dessa riktlinjer mojliggér att ledande befattnings-
havare kan erbjudas en konkurrenskraftig totalersatt-
ning.

Tidigare beslutade incitamentsprogram

Styrelsen har tidigare &r anvdnt I&ngsiktiga incitament i
syfte att frdmja bolagets l&ngsiktiga finansiella intres-
sen genom att uppmuntra till ett dgarintresse i bolaget.
Detta framjar bolagets affdrsstrategi och gor att ak-
tiedgare och berérda medarbetare fér samma l&ngsik-
tiga mdl samt en gemensam syn i hdllbarhetsfrégor. De
har beslutats av drsstdmman och omfattas dérfér inte
av dessa riktlinjer.

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 till marknadsmdassigt
pris i enlighet med teckningsoptionsprogrammet.

28 000 teckningsoptioner har dterképts under 2019.
Aterkbpto teckningsoptioner ar kvar i dotterbolaget
Magnolia Utveckling AB:s dgo. 89 500 outnyttjade
teckningsoptioner har makulerats under 2019. Varje
teckningsoption medfoér ratt att teckna en aktie till en
teckningskurs om 84 kronor per aktie. Teckningsperio-
den &r frédn 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 teckningsoptio-
ner dverldtits till nyckelpersoner i Magnolia Bostad till
marknadsmdssigt pris i enlighet med teckningsoptions-
programmet, och darefter har under 2020 Gterstdende
30 000 teckningsoptioner dverldtits till nyckelperson

i Magnolia Bostad till marknadsmadssigt pris i enlighet
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med teckningsoptionsprogrammet. Varje teckningsop-
tion medfor ratt att teckna en aktie till en tecknings-
kurs om 84 kronor per aktie. Teckningsperioden ar frén
och med den 1 november 2022 till och med den 26 april
2024.

Samtliga beslutade incitamentsprogram har férfallit
till betalning, dvs. det finns inte ndgot dtagande om
betalning fér bolaget i beslutade program.

Fér mer information om dessa program, se https://om.
magnoliabostad.se/sv

Ersattning och ersdttningsformer

Ersdttningen till ledande befattningshavare ska vara
marknadsmadssig och konkurrenskraftig samt far
bestd av en fast del och en rérlig del samt pension och
andra férmdner. Styrelsen kan hdrutdver bereda och
stdmman besluta om aktie- och aktiekursrelaterade
incitamentsprogram. Med en kombination av ersatt-
ningsformer ges mojlighet till bdde en kort och l&ngsik-
tig malstyrning som verkar fér maluppfyllelse. Nedan
beskrivs de olika former av ersattning som kan komma
att betalas ut.

Fast del

Den fasta I6nen (md&nadslén) ska i forhallande till mark-
naden vara attraktiv och baserad p& medarbetarens
kompetens, erfarenhet och prestation. Lonen utvar-
deras érligen. Ledande befattningshavare erhdller inte
arvode foér styrelseuppdrag i koncernen.

Rérlig del

Utéver den fasta I6nen kan rérlig ersdttning utga till
ledande befattningshavare. Rérlig ersdttning far utgd
med ett belopp som motsvarar maximalt 12 mé&nads-
[6ner. Vid maximalt utfall utgér den rérliga delen 50
procent av den totala ersattningen (fast och rérlig 16n).

Rérlig ersattning ska kopplas till uppsatta mal och ska
delvis grundas pd individuell prestation och delvis p&
bolagets utveckling och resultat, och ska vara utfor-
made sd att de frdmjar bolagets affdrsstrategi och
l&ngsiktiga intressen, inklusive bolagets héllbarhets-
mal. Mélen for rorlig erséttning ska vara relaterade till
utfall av finansiella mal for bolaget samt individuella
mdal. De finansiella mdlen faststdlls av styrelsen i syfte
att sakerstdlla att de drilinje med bolagets affdrsstra-
tegi och finansiella mélsattning. De individuella mdlen
anvdnds for att sakerstalla fokus pé icke finansiella
mal av sarskilt intresse. De uppsatta mélen ska matas
under ett kalenderar. Efter utgdngen av kalenderér
ska det genom en helhetsbeddmning bedémasii vilken
utstrackning de uppsatta mélen har uppfyllts. Det ar
styrelsen som ansvarar fér helhetsbedémningen, dock
att VD bedémer utfall avseende de individuella mélen
for avrapportering till och beslut av styrelsen. Noteras,
att avtal om fast bonus férekommer i ett fall. Se de
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Riktlinjer for I16n och annan ersattning som antogs av
bolagsstdmman 2020.

Ytterligare rérlig ersattning kan utgd vid extraordindra
omstandigheter, férutsatt att sddana extraordindra
arrangemang dr tidsbegrénsade och endast gors pd
individniva antingen i syfte att rekrytera eller behélla
befattningshavare, eller som ersattning fér extra-
ordindra arbetsinsatser utéver personens ordinarie
arbetsuppgifter. S&dan ersattning fér inte 6verstiga
ett belopp motsvarande maximalt 50 procent av den
totala fasta delen av ersdttningen samt fér inte utges
mer &n en gdng per &r och per individ. Beslut om sddan
ersdttning ska fattas av styrelsen.

Ersattning till styrelseledamd&ter

Stadmmovalda styrelseledaméter ska i sarskilda fall
kunna erhdlla arvode och annan ersattning fér arbete
som utfors fér bolagets rdkning, vid sidan av styrelse-
arbetet. Fér sddana tjénster ska vid behov kunna utgéd
ett marknadsmdssigt arvode som ska godkdnnas av
styrelsen.

Pension och évriga férméner

Pensionsvillkor ska vara marknadsmdssiga och base-
ras pd avgiftsbestdmda pensionsldsningar. Personer

i gruppen ledande befattningshavare har en premie-
bestdmd pension, utan négra andra férpliktelser fran
bolaget dn att under anstdéliningstiden erldgga en érlig
premie.

Fo6r VD och fér 6vriga ledande befattningshavare

ska pensionsférmdner och privat sjukférsdkring vara
premiebestdmda. Rérlig kontantersattning (bonus) ska
inte vara pensionsgrundande.

Pensionspremierna for premiebestdmd pension mot-
svarar ITP-planen och uppgdr till 4,5 procent av den
fasta &rliga kontanta ersattningen upp till 7,5 inkomst-
basbelopp och 30 procent av den fasta arliga kontan-
ta ersdttningen 6verstigande 7,5 inkomstbasbelopp.
Pensionspremierna for avgiftsbestdmd pension ska
dock uppgé till hdgst 35 procent av den fasta delen av
ersdttningen.

Andra férmdner ska vara av begransad omfattning och
far bland annat omfatta liv- och sjukvardsférsakring
samt bilférmén. Dessa férmdaner ska utgéra en mindre
del av den totala kompensationen och uppgd till hégst
10 procent av den fasta delen av ersdttningen samt
6verensstdmma med vad som dr marknadsmadssigt.

Bolaget har inga anstdllningsférhéllanden som lyder
under andra regler @n svenska.

Villkor vid upphérande av anstdllning
Pensionsdldern ska normalt vara 65 ar. Uppsagningstid
fér VD frdn bolagets sida ska vara hégst 12 ménader.



Uppsdgningstid for évriga ledande befattningshavare
ska vara hégst 6 mdnader. Vid uppségning fran VD:s
sida ar uppsagningstiden 12 mdnader och frén ledande
befattningshavare hégst 6 mdnader.

Villkor om konkurrensférbud och ersattning efter an-
stdallnings upphoérande finns for VD. Ersattning till foljd
av konkurrensférbudet ska sammantaget inte 6verstiga
ett belopp motsvarande 60 procent av den tidigare ma-
nadsinkomsten vid tiden for anstdliningens upphérande
(genomsnitt av mdnadsinkomsten fér de tolv manader
som féregdr anstdliningens upphérande). S&dan er-
sattning ska kompensera for eventuellt inkomstbortfall
under den tid som dtagandet om konkurrensbegrdns-
ning gdller, vilket ska vara hégst tolv mdnader efter
anstdllningens upphdrande.

Incitamentsprogram

| syfte att starka l&ngsiktighet i beslutsfattande och
sdkerstdlla I&ngsiktig maluppfyllelse kan styrelsen fére-
sld stdmman att besluta om incitamentsprogram.

Lén och anstdllningsvillkor f6r 6vriga medarbetare

Vid framtagandet av detta férslag till riktlinjer har 16n
och anstallningsvillkor fér bolagets samtliga anstdallda
beaktats genom att uppgifter om anstdlldas totaler-
sdttning, ersdttningskomponenter samt ersattningens
okning och 6kningstakt dver tid har utgjort en del av
styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen av ska-
ligheten av riktlinjerna och de begrdansningar som féljer
av dessa. Utvecklingen kommer att redovisas i ersatt-
ningsrapport for relevant ér.

Beslutsprocessen for att faststalla, se 6ver och
genomféra riktlinjerna

Med hdansyn till bolagets storlek och verksamhetens
omfattning har bolaget valt att inte inratta ett er-
sdttningsutskott utan har funnit att det ar mer dnda-
mdlsenligt att frdgor avseende ersdttning 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.

Styrelsen har att uppratta férslag till nya riktlinjer
dtminstone vart fjarde &r och ldgga fram férslaget

for beslut vid drsstdmman. Riktlinjerna ska gdalla till
dess att nya riktlinjer antagits av bolagsstdmman. Det
dligger dven styrelsen att fdlja och utvérdera eventuella
program for rérliga ersattningar for bolagsledningen,
tilldmpningen av riktlinjerna samt gdllande ersattnings-
strukturer och ersattningsnivder i bolaget.

Vid styrelsens behandling av och beslut i ersattningsre-
laterade fragor narvarar inte VD eller andra personer i
bolagsledningen, i den m&n de berérs av frdgorna. Vid

alla beslut sdkerstdlls att intressekonflikter motverkas

samt att eventuella intressekonflikter hanteras i enlig-
het med bolagets intressekonfliktspolicy.

Fradngédende av riktlinjerna

Styrelsen fér besluta att tillfalligt frdnga riktlinjerna
helt eller delvis, om det i ett enskilt fall finns sdrskilda
skal for det och ett avsteg ar nédvandigt for att tillgo-
dose bolagets langsiktiga intressen.

Beskrivning av férdndringar av riktlinjerna
Riktlinjernas innehdll har setts dver och justerats i
syfte att arbeta bort beskrivningar av personspecifika
férhallanden efter byte av VD. Andringarna anses inte
vara av betydande karaktar.

Ovrigt

| &rsredovisningen anges den totala ersattningen och
de dvriga férmdaner som utgatt till de ledande befatt-
ningshavarna under dret. | ersédttningsrapporten preci-
seras detta ytterligare for VD och vice VD.

Héndelser efter periodens utgéng

Nya mdl och ny utdelningspolicy antogs av styrelsen

i februari 2021 mot bakgrund av Magnolia Bostads
satsning pd utveckling av fastigheter for egen férvalt-
ning. Dessa nya mdl ersdtter tidigare kommunicerade
verksamhetsmal och finansiella mal.

Ett seniort icke-s&kerstdllt grént obligationsldn om 500
mkr med en rérlig rénta om 3 mdnader (STIBOR) plus
6,90 procent emitterades under mars 2021. Samtidigt
genomfdrdes ett frivilligt &terkdpserbjudande av ute-
stdende obligation med férfall 2021. Magnolia Bostad
meddelade under mars innehavarna av obligationer
med foérfall 2021 om frivillig fortida inlésen av samtliga
utestdende obligationer i enlighet med obligationsvill-
koren for obligationerna. Fértida inlésen kommer att
genomfdras under april 2021.

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

Overkursfond 184732 539
I°3c1|o nserat resultat 4 846 450
Arets resultat 117 458 021
Summa 307 037 010
Styrelsen féreslar:

Balanseras i ny rékning 307 037 010
Summa 307 037010
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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 ocksé kan bidra till

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

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

Omvérldsrisker

Risk Beskrivning Riskvdrdering 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 f&r pdbdrjas och etappindelning av
projekt orter. Magnolia Bostad dr beroende av sin for- projekt.

madga att méta marknadens efterfragan 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 l6pande omvdérldsanalys och affarspla-
nering av vilka kommuner och stadsdelar som har
gynnsamma respektive ogynnsamma framtidsfor-
utsattningar. Genom att I&sa kommersiella villkor
tidigt eller via ramavtal.

Konkurrens Magnolia Bostad verkar i en konkurrensutsatt Genom konkurrensanalyser pd sdvdl regional som
bransch. Konkurrenterna kan kommma att bli fler lokal nivd, samt genom att sténdigt efterstrdava
och starkare i framtiden, till exempel p& grund féradling av den egna affarsmodellen.
av sammanslagningar, nya strategier och/eller
starkta finansiella mgjligheter.

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

marknaden kan férorsaka stigande byggpriser
och problem med att sdkra produktionsresurser
i projekten med férldngda leveranstider som
foljd. Aven kommunerna riskerar att drabbas av
resursbrist, ndgot som kan komma att medféra
langre handlaggningstider nar det gdller plan-
processer och kommunala bostadsprojekt.

takter fére projektstart och kostnaderna upphand-
las som totalentreprenader till fast pris. Bolaget
arbetar med olika typer av garantilésningar och
med l&ngsiktiga samarbeten med partners och kan
darfoér tidigt binda upp nédvandiga resurser.

Legala risker

Verksamheten regleras av ett stort antal lagar
och regelverk s&val som av olika processer och
beslut relaterade till dessa regelverk, bade p&
politisk nivé& och tjdnstemannanivd. Férutom
att dessa kan &ndras dr det av vikt att bolagets
tolkning av lagar och regler ar korrekt.

Tillsammans med bolagets juridiska rédgivare féljs
utvecklingen och bevakas dndringar i lagar. Bolaget
foljer den rattspraxis som roér bolagets verksam-
hetsomrdden. Dessutom sker en |6pande dialog
med kommuner och myndigheter.

Sdnkta vdrderingar
pd fastigheter

Risk att marknadsvdrde av exploaterings-
fastigheter p& balansrékningen ar lagre an
bokfért varde.

Vid indikation p& vardenedgdng gors nedskriv-
ningsprovning. Om nettoférsdljningsvardet un-
derstiger bokfért varde sker en nedskrivning.

Planprocess risk

Risk fér att bolaget inte kan erhélla eller erhéller
kraftigt férsenad detaljplan fér byggnation av
bostdaderiingdngna avtal om férvarv av mark.

Markférhéllanden inklusive speciella férhéllanden
som dagvattenrening, séllsynt djurliv, arkeologiska
fynd, miljdaspekter med mera kan stoppa planer
eller férdyra. Noggrann due diligence och avtal med
forbehdll for motsvarande risker minskar expone-
ringen. Risker pd politisk och tjanstemannaniva ar
framst risk fér tidsférskjutning men kan éven pa-
verka om plan erhdlls. Natverk och goda relationer
med kommuner kan minska riskerna.

Klimatférdndringar

Risk att omréden blir svdrare att bygga pd eller
mdste utvecklas pd ett annat satt med tanke pd
klimatférandringar och ékade aspekter/krav att
ta hdnsyn till. Risk att projekt i egen férvaltning
blir dyrare att férsdkra dé férsakringsbolag
tittar p& faktorer som havsndra légen, extrem-
ovéder och 100-arsregn kopplat till klimatfor-
andringar och hojer premien for dessa.

Bolaget genomfér analys kring vilka faktorer
kopplat till klimat som mdste utredas i projekt
samt félja utvecklingen frén férsdkringsbranschen
gdllande klimatférandringar.

Skatterisker Magnolia Bostads verksamhet péverkas av de Bolaget foljer féréndringar av réttspraxis och
vid var tid gallande skattereglernai Sverige. For- planer pd férandrad lagstiftning, samt rddgér
andringar i skattereglerna eller felaktig tolkning regelbundet med extern expertis.
kan paverka negativt.

La&g risk

Medelhég risk

Hog risk
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Operativa risker

Risk Beskrivning

Riskvérdering

Huvudsaklig hantering

Affdrsmodeller och
projekt

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

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

Transaktionsrisker Lépande genomférs fastighetstransaktioner,

vilka ar férenade med osdkerhet och risker. Det
kan handla om oférutsedda markférhallanden,
legala fragor, ekonomiska &taganden, myndig-

hetsbeslut och hantering av hyresgdster.

Vid férvarv genomférs en sé kallad due diligence
som bland annat inkluderar en legal analys av
befintlig dokumentation, genomgdéng av markfér-
hallanden och tekniska brister, tidpunkt fér férvary,
genomgdng av bolag, férstdelse fér skattesitua-
tion med mera. Vid forsaljning krdvs bland annat
kompetens om de garantier som normalt Idmnas.
Férutom egen personal anlitar bolaget vid behov
externa r&dgivare fér att sékerstdlla ratt kompe-
tens vid s@val kdp som férséljning.

Nyckelpersoner Magnolia Bostad dr beroende av nyckelperso- Lépande tillse att nédvandig kompetens finns och
ners kunskap, fardigheter och erfarenhet. Det ar iden mdan det behévs rekrytera eller anlita sédan.
darfér viktigt att behdlla och vid behov rekryte- Arbeta med kontinuerlig kompetenséverféring.
ra nyckelpersoner. Aktivt verka for att bolaget ska vara en attraktiv

arbetsgivare.

MiljGrisker Féroreningar och andra miljéskador ansvarar Vid fastighetsfoérvarv avtalas att saljaren ska svara
verksamhetsutdvaren fér och denne har ansva- for eventuella miljdbelastningar alternativt hante-
ret fér efterbehandling. Om en verksamhets- ras det med ingdende undersékningar.
utdvare inte kan bekosta efterbehandling av en
fastighet ar den som &ger fastigheten ansvarig.

Risk fér férandring Véardet av férvaltningsfastigheter paverkas av Analys av marknader for att sakerstdlla korrekta

ivdrde av flertalet faktorer, bland annat uthyrningsgrad, antaganden. | samband med kvartalsrapporter

hyresnivé samt driftkostnader. Utéver det
péverkar dven marknadsfaktorer som direkt-
avkastningskrav och kalkylrantor. Vardefor-
&ndringar pd férvaltningsfastigheter pdverkar
finansiella stallning och resultat.

férvaltnings-
fastigheter

goérsinterna varderingar av samtliga férvaltnings-
fastigheter. Externa varderingar hémtas in vid
férsta varderingen av en férvaltningsfastighet
samt |6pande under dret for befintliga férvaltnings-
fastigheter for att sdkerstdlla att varderingsanta-
ganden ar korrekta.

Lé&g risk
Medelhég risk
Hog risk

Finansiella risker

Risk Beskrivning

Riskvérdering

Huvudsaklig hantering

Rdénterisk Férandringar i marknadsrdntor paverkar

uppldningskostnaden.

Rdntekostnader dr en betydande kostnad for Mag-
nolia Bostad och infér varje finansiering vags risken
for ranteférandringar in i kalkylen.

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

boenden eller fastigheter som avtalats.

| hyresrattsafférer ska motparten vara véletable-
rad och vdljas med stor omsorg och vid férsaljning
av bostadsré&tter erhdlls diversifiering genom att
det &r mé&nga olika képare.

Likviditetsrisk Om likvida medel saknas fér att pd
forfallodagen betala I6pande kostnader,

investeringar och amorteringar.

Loépande prognostiseras framtida kassafléden
utifrén olika scenarion fér att sékerstdlla att finan-
siering sker i tid.

Finansieringsrisk Om finansiering foér forvarv eller utveckling inte
kan behdllas, férlangas, utdkas, refinansieras
eller om s&dant ldn bara kan ske till of6rmanliga
villkor. Risk att marginalen har férdndrats vid re-

eller nyfinansiering.

Bolaget har faststallt ett finansiellt ma&l om solidi-
tet som ska féljas. Vidare finns ansvar att [6pande
folja upp sarskilda dtaganden som ldnen kan vara
villkorade av. Bolaget uppratthdller &ven kontinuer-
ligt en dialog med flera kreditgivare.

Lé&g risk
Medelhég risk
Hog risk
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Koncernens resultatrdkning

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Nettoomsdttning 56 2358 896
Produktions- och driftskostnader -1764 -866
Bruttoresultat 594 30
Central administration 8 -98 -89
Resultat frdn andelariintressefdretag och joint ventures 10 74 77
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 19 336 348
Rérelseresultat aalil 906 366
Finansiella intakter 12 2 17
Finansiella kostnader 13 -183 -189
Resultat fore skatt 725 194
Inkomstskatter 14 -37 -37
ARETS RESULTAT 688 157
Resultat hdnférligt till
Moderbolagets aktiedgare 658 129
Innehav utan bestémmande inflytande 30 28
Resultat per aktie, kr 15
Fére utspdadningseffekter 17,40 3,41
Efter utspddningseffekter 17,40 3,41

[ 1d

Koncernens rapport 6ver totalresultat

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Arets resultat 688 157
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa Svrigt totalresultat (o] (o]
ARETS TOTALRESULTAT 688 157
Totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 658 129
Innehav utan bestémmande inflytande 30 28

Kommentar till koncernens resultatrdkning
Nettoomsdttning uppgick till 2 358 mkr (896) och rérelseresul-
tatet uppgick till 206 mkr (366). Periodens resultat fére skatt
uppgick till 725 mkr (194).

Nettoomsattningen férklaras framst av férsdljningar om
3904 boenden (499). Totalt uppgick omsdattning frén fastig-
hetsforsaljningar till 1973 mkr (484). Hyresintdkterna uppgick
till 21 mkr (16). Driftskostnader for fastigheter som genererar
hyresintakter uppgick till =13 mkr (=9), vilket innebd&r att deras
bidrag till rérelseresultatet dkat till 8 mkr (7). Intakter frén
projektledningstjanster uppgick till 52 mkr (23), 6vrig fakture-
ring till projekten och 6vriga intdkter bidrog med 312 mkr (373)
till omsdattningen.

Magnolia Bostad har under dret stérkt organisationen vilket
forklarar 6kningen av kostnaderna fér central administration
till =98 mkr (-89). Resultat frdn intressebolag uppgick till 74
mkr (77) paverkat av resultatet frén positiva vardeférandring-
ar av fastigheter i gemensamt dgda JV-bolag.

88 Magnolia Bostad 2020

Véardefdrandring férvaltningsfastighet uppgdr till 336 mkr
(348) och kommer framst fran vardetillvaxt fran pdgdende
projektutveckling. Realiserad vardetillvaxt pé sélda férvalt-
ningsfastigheter uppgdr till totalt 181 mkr(234).

Rérelseresultatet 6kade med 540 mkr. Detta férklaras av fler
s@lda boenden samtidigt som vardeférandring férvaltnings-
fastigheter ar pd samma nivd som féregdende ar.

Finansnetto
Finansnettot uppgick till =181 mkr (-172). Kostnadsékningen ar
hanfarlig till 6kade tillgdngar som externfinansieras.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 688 mkr (157) och innehdller =37 mkr
(-37) iinkomstskatter. Arets redovisade inkomstskatter avser
uppskjuten skatt p& tempordara skillnader fér férvaltnings-
fastigheter.



Koncernens rapport éver finansiell stdllning

Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR 1

Anléggningstillgédngar

Goodwill 16 6

Ovriga immateriella anlaggningstillgé&ngar 17 o] (0]
Summa immateriella anlédggningstillgdngar 6
Férvaltningsfastigheter 19 1483 654
Nyttjanderé&ttstillgédngar 7 72 51
Maskiner och inventarier 18 12 12
Summa materiella anléggningstillgangar 1567 717
Andelariintresseféretag och joint ventures 20 350 188
Fordringar hos intresseféretag 35 45 201
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 21 41 31
Andra l&ngfristiga fordringar 22 1059 563
Summa finansiella anléggningstillgdngar 1495 983
Summa anléggningstillgangar 3068 1706
Omséttningstillgangar

Exploaterings- och projektfastigheter 23 999 1382
Bostadsratter 1 9
Kundfordringar 24 45 41
Fordringar hos intresseféretag 36 136 64
Ovriga fordringar 25 742 414
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 19 1
Likvida medel 27 277 441
Summa omséttningstillgdngar 2229 2361
SUMMA TILLGANGAR 5297 4067

Kommentar till koncernens rapport éver finansiell stéllning
Koncernens balansomslutning kade till 5 297 mkr, jamfért med
4 067 mkribérjan av dret. Fastigheter som innehas fér Idng-
siktig férvaltning redovisas som férvaltningsfastigheter och
uppgick till 1483 mkr (654).

Langfristiga och kortfristiga fordringar pd intresseféretag
och JV-bolag minskade med 84 mkr till 181 mkr (265). Minsk-
ningen av fordran pd intressebolag férklaras framst av mins-
kad fordran pd det gemensamt &dgda JV-bolaget med Slattd
Core Plus Holding AB.

Av l&ngfristiga och dvriga fordringar om totalt 1801 mkr
(977) utgjorde 1627 mkr (812) fordringar pd kdpare av projekt,
frdmst p& vara samarbetspartners och stora svenska institu-
tioner, medan 119 mkr (121) avsdg erlagda handpenningar fér
framtida fastighetsférvarv. Inom de kommande 12 mé&nader-
na berdknas koncernen erhdlla 625 mkr (294) av totala ford-

ringar p& képare av projekten som amorteringar pé reverser,
betalning av tillaggskspeskilling, slutgiltig kopeskilling samt
forward funding.

Exploaterings- och projektfastigheter minskade till foljd av
omklassning till férvaltningsfastigheter och genomférda
projektférsaljningar samtidigt som koncernen under perioden
fortsatte attinvesterai projektportfdljen. Under perioden
minskade Exploaterings- och projektfastigheter med 383 mkr
och uppgick till 299 mkr (1382).

Andelariintresseféretag och JV-bolag 6kade med 162 mkr till

350 mkr (188), framst pdverkat av investeringar och orealise-
rade vardeférandringar pd projekt som utvecklas i JV-bolag.
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Koncernens rapport éver finansiell stdllning

Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1

Eget kapital 28

Aktiekapital 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 187 187
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 1286 704
Eget kapital hénférligt till moderbolagets aktiedgare 1624 1042
Innehav utan bestdmmande inflytande 109 99
Summa eget kapital 1733 1141
Léngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 29 68 38
Langfristiga rantebdrande skulder 30 1377 1667
Langfristiga skulder till intresseféretag 35 10 -
Langfristig leasingskuld 7 57 39
Ovriga l&ngfristiga skulder 30 532 42
Summa langfristiga skulder 2044 1786
Kortfristiga skulder

Kortfristiga ranteb&rande skulder 30 644 824
Kortfristig leasingskuld 7 18 13
Leverantérsskulder 65 68
Skulder till intresseféretag 35 13 1
Skatteskulder 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 626 105
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 31 154 129
Summa kortfristiga skulder 1520 1140
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5297 4067

Foér information om koncernens stdllda sékerheter och eventualférpliktelser, se noterna 32 och 33.

Kommentar till koncernens rapport 6ver finansiell stéllning
Eget kapital och soliditet

Koncernens eget kapital uppgick per den 31 december 2020 till
1733 mkr (1141) med en soliditet om 32,7 procent (28,1). Under
det fjarde kvartalet har utdelning om 76 mkr skett till aktie-
agarna. Av koncernens eget kapital ar 109 mkr (99) hanforligt
tillinnehav utan bestdmmande inflytande.

Investeringar i fastigheter fér egen férvaltning, bdde som
egna forvaltningsfastigheter och genom JV-bolag, har gjort
att balansomslutningen 6kat.

Rdntebdrande skulder

Den totala réntebdarande l&neskulden, inklusive erhdllna ran-
tebdrande handpenningar, uppgick per den 31 december 2020
till 2 021 mkr (2 491). Huvuddelen av Magnolia Bostads skulder
utgdrs av obligationsl@n med ett bokfért varde om 1215 mkr
och projektrelaterade skulder om 437 mkr och sdkerstdllda
fastighetsldn om 156 mkr.

Aterbetolning for projektrelaterade skulder sker i samband

med Magnolia Bostads frantréde eller i samband med att
slutlikvid erhdlls frén kdpare vid projektavslut. Under 2021
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berdknas 262 mkr i projektrelaterade skulder forfalla till
betalning, av vilka 149 mkr ar kopplat till ett projekt inom ra-
mavtalet med Heimstaden. Beloppet kommer att amorterasii
samband med att Heimstaden Bostad tilltrdder projektet.

Resterande réntebdrande skulder utgérs av erhdllen handpen-
ning om 91 mkr och sdaljarreverser om 121 mkr. Den genom-
snittliga kapitalbindningstiden, exklusive handpenningar,
uppgick till 2,0 &r per den 31 december 2020 jamfért med 1,6 ar
per den 31 december 2019.

Efter avdrag for likvida medel om 277 mkr (441) uppgick rén-
tebarande nettoskulder till 1 744 mkr (2 050). Fordringar pd
képare uppgdr till 1627 mkr (812), rénteb&rande nettoskulder
efter avdrag for fordran pd képare uppgar till 117 mkr (1238),
en minskning med 1121 mkr jamfért med 31 december 2019.



Koncernens kassaflodesanalys

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Lépande verksamheten 1
Resultat efter finansiella poster 725 194
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet mm
Avgdr resultatandeliintresseféretag -74 =77
Erhéllen utdelning frén intresseféretag - 10
Av- och nedskrivningar av tillgdngar 45 23
Vardeféréandring forvaltningsfastigheter -336 -348
Rearesultat férsaljning av exploateringsfastigheter -691 -65
Ovriga avsattningar - 0
Andra ej likviditetspéverkande resultatposter 13 13
Betald inkomstskatt (] 0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital -318 -249
Kassafléde fran férédndringar i rérelsekapital
Minskning (+)/8kning (=) av exploaterings- och projektfastigheter -627 -317
Minskning (+)/6kning (=) av rérelsefordringar 1141 506
Minskning (-)/8kning (+) av rérelseskulder 209 42
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 405 -18
Investeringsverksamheten
Férvarv avimmateriella anldggningstillgédngar (0] 0]
Foérvarv av férvaltningsfastigheter -4 -282
Foérvarv av maskiner och inventarier -6 -3
Investering i finansiella tillgdngar -48 -1
Avyttring/minskning av finansiella tillgédngar (0] 29
Kassafléde fran investeringsverksamheten -168 -267
Finansieringsverksamheten
Emission av teckningsoptioner (0] 0]
Upptagna l&n 1513 677
Amortering av l&neskulder -1810 -264
Utbetald utdelning moderbolagets Gdgare -76 -
Utbetald utdelning till innehav utan bestémmande inflyttande -28 -86
Férvérv avinnehav utan bestémmande inflyttande - -3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -401 324
Arets kassaflsde -164 39
Likvida medel vid &rets bérjan 441 403
Likvida medel vid drets slut 277 441

Erhéllen ranta uppgér till 2 mkr (17). Erlagd ranta uppgdr till <170 mkr (-176).

Kommentar till koncernens kassaflédesanalys

Koncernens kassafléde frén den I6pande verksamheten fér
heldret 2020 uppgick till 405 mkr (-18). Periodens kassafléde
pdverkades av investeringar i projektportféljen. Periodens kas-
safléde frén den IBpande verksamheten exklusive investeringar
och andra féréndringar av exploaterings- och projektfastighe-
ter uppgick till 1032 mkr (299).

| samband med fréntrade erhdller Magnolia Bostad forward
funding for projekten, vilket innebd&r att Magnolia Bostad far
betalt fér investeringar som gjorts fram till frantradet. Ofta
erhdlls dven en del av projektvinsten likvidmassigt vid frantra-
det. Resterande del av projektvinsten erhdlls vanligtvis i sam-
band med projektavslut. Detta leder till en férdréjning mellan

tidpunkten fér redovisning av férsdaljning i resultatrdkningen

och erhdlina kassafldden.

Kassafléde frén investeringsverksamheten uppgick till

-168 mkr (-267) pdverkat av investeringar i férvaltningsfast-
igheter om =114 mkr (-282). Kassafléde fran finansieringsverk-
samheten uppgick till -401 mkr (324).

Likvida medel per den 31 december 2020 uppgick till 277 mkr
jamfort med 441 mkr den 31 december 2019. Utéver likvida
medel fanns outnyttjade beviljade krediter om 490 mkr (788)
per den 31december 2020, varav outnyttjad checkrdknings-
kredit uppgar till 50 mkr.
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Koncernens rapport 6ver fordandringar i eget kapital

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
Byte av redovisningsprincip
Effekt konsolidering av
bostadsrattsféreningar, not 37 - - - -25 -3 -28
Justeratingdende eget kapital
2019-01-01 151 187 574 153 1065
Arets resultat - - 130 28 158
Ovrigt totalresultat - - - 0] 0]
Transaktioner med dgare
Utdelning - - - - -78 -78
Emission av teckningsoptioner - 0 - - - 0]
Férvérv avinnehav utan bestémmande
inflytande - - - 1 -4 -3
Utgdende eget kapital 2019-12-31 151 187 (o] 704 99 1141

. Balanserade

Ovrigt vinstmedel Innehav utan

tillskjutet inkl. drets bestédmmande Totalt eget

Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 151 187 [0} 704 99 1141
Arets resultat - - - 658 30 688
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Transaktioner med dgare
Utdelning - - - -76 -21 -97
Emission av teckningsoptioner - 0] - - - (0]
Utgdende eget kapital 2020-12-31 151 187 [0} 1286 109 1733

Fo6r mer information, se not 28 - Aktiekapital och ovrigt tillskjutet kapital.
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Moderbolagets resultatrdkning

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Nettoomsdattning 56 13 12
Summa intdkter 13 12
Central administration 7,89 -45 -26
Rorelseresultat 1 -32 =14
Finansiella intdkter 12 283 243
Finansiella kostnader 13 -133 =142
Resultat efter finansiella poster 18 87
Skatt pd drets resultat 14 o] o]
ARETS RESULTAT 118 87

[ 1J

Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Arets resultat 18 87
Ovrigt totalresultat 0 0
ARETS TOTALRESULTAT 18 87
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Moderbolagets balansrékning

Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgédngar

Andelar i koncernféretag 34 89 89
Fordringar hos koncernféretag 35 39 39
Andelariintresseféretag 20 2 2
Fordringar hos intresseféretag 35 - 24
Summa anléggningstillgéngar 130 154
Omséttningstillgédngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 35 1718 1880
Fordringar hos intresseféretag 35 24 0]
Ovriga fordringar 25 (0] 1
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 7 2
Summa kortfristiga fordringar 1749 1883
Kassa och bank 27 35 20
Summa omséittningstillgdngar 1784 1903
SUMMA TILLGANGAR 1914 2057
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 5 -6
Arets resultat 118 87
Summa fritt eget kapital 307 266
Summa eget kapital 458 417
Skulder

Léngfristiga skulder

Langfristiga rantebdrande skulder 30 1056 1157
Summa léngfristiga skulder 1056 1157
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder 30 251 428
Leverantérsskulder 2 1
Skulder till koncernféretag 35 14 22
Ovriga kortfristiga skulder (0] 2
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 31 35 30
Summa kortfristiga skulder 400 483
Summa skulder 1455 1640
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1914 2057

For information om stdllda sékerheter och eventualférpliktelser, se noterna 32 och 33.
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Moderbolagets kassaflodesanalys

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr 2020-12-31 2019-12-31
Lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 18 87
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet mm 12 13
Betald skatt (0] 0]
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital 132 100
Kassafléde fran férédndringar i rérelsekapital
Minskning (+)/6kning (=) av rérelsefordringar 158 -167
Minskning (-)/&8kning (+) av rérelseskulder 96 =12
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 254 -79
Investeringsverksamheten
Avyttring/minskning av finansiella tillgédngar
Férandring av l&ngfristiga fordringar
Kassafléde fran investeringsverksamheten o
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 538 -
Amortering av l&neskulder -833 -
Utbetald utdelning -76 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten =371 -
Arets kassafléde 15 -79
Likvida medel vid érets bérjan 20 100
Likvida medel vid drets slut 35 20

Erhallen rénta uppgdr till 1 mkr (7). Erlagd ranta uppgdr till =123 mkr (-126).
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Moderbolagets rapport 6ver forandringar i eget kapital

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
Balanserat
. resultat inkl. Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond drets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 151 185 5 341
Arets resultat - - 18 18
Ovrigt totalresultat - - 0 0
Utgdende eget kapital 2020-12-31 151 185 123 458

Fo6r mer information, se not 28 — Aktiekapital och ovrigt tillskjutet kapital.
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Tillaggsupplysningar och noter

Not 1

Allm&nt om bolaget

Magnolia Bostad AB, org. nr. 556797-7078, med sé&te i Stock-
holm &r dotterbolag till F. Holmstrém Fastigheter AB, org. nr.
556530-3186, med sdte i Stockholm, Sverige. Arsredovising
och koncernredovisning har godkants av styrelsen den 29 mars
2021 och kommer att féreldggas &rsstamman for faststallan-
de den 27 april 2021.

Redovisningsprinciper

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

Tillampade regelverk

Koncernredovisningen har uppréattats 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 upprattats
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 upprédttande av moderbolagets och
koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som
dven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for
koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, dr avrun-
dade till ndrmaste miljon. Tillgdngar och skulder ar redovisade
till historiska anskaffningsvdarden, forutom vissa finansiella
tillgdngar och skulder som i koncernens rapport éver finansiell
stdllning varderas till verkligt varde. Finansiella tillgéngar och
skulder som varderas till verkligt vérde bestér av derivat-
instrument och vardepapper, varderade till verkligt varde via
koncernresultatrakningen.

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

Klassificering

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

Indata for vardering till verkligt varde

Nivéd 1 Noterade, ojusterade, priser pd& aktiva marknader
for identiska tillgéngar eller skulder som bolaget har
tillgéng till vid varderingstidpunkten.

Niv& 2 Andraindata dn de noterade priser som ingdriniva 1,
vilka ar direkt eller indirekt observerbara for tillgdngar
och skulder.

Nivd& 3 Indata pd niva 3 dr 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 réstvérde samt féretag i vilka koncernen pé

annat sdtt har ett bestdmmande inflytande.

De finansiella rapporterna fér moderbolaget och dotterfére-
tagen som tas in i koncernredovisningen avser samma period
och ar upprdttade enligt de redovisningsprinciper som galler
for koncernen. Ett dotterféretag tas med i koncernredovis-
ningen frén férvarvstidpunkten, vilken ar 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 bestémmande inflytandet upphér. Interna mel-
lanhavanden och vinster och férluster frén interna transaktio-
ner elimineras.

Rérelseférvéry kontra tillgdngsférvarv

Férvarv av bolag kan klassificeras som antingen rorelseférvary
eller tillgédngsférvarv. Det ar en individuell bedémning som gérs
for varje enskilt forvarv. Bolagsforvary, vars primdra syfte ar
att férvarva bolagets fastighet och dér bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration dr av underord-
nad betydelse for férvarvet, klassificeras som tillgdngsférvarv.
Ovriga bolagsforvary klassificeras som rérelseférvarv.

Skillnaden mellan anskaffningsvdrdet for rérelseférvarv
och férvarvad andel av nettotillgdngarna i den férvarvade
verksamheten klassificeras som goodwill och redovisas som
immateriell tillgdng i balansrdkningen. Goodwill varderas till
anskaffningsvérde minus ackumulerade nedskrivningar.
Goodwill férdelas till kassagenererande enheter med érlig
prévning av nedskrivningsbehov enligt IAS 36. Transaktions-
kostnader kostnadsférs direkt i periodens resultat. Vid till-
géngsforvary férdelas anskaffningskostnaden pé de forvar-
vade nettotillgdngarna i férvarvsanalysen.

Andel av eget kapital hanfoérligt till dgare med innehav utan
bestdmmande inflytande (tidigare bendmnt minoritet) redo-
visas som en sdrskild post inom eget kapital separerat frén
moderbolagets dgares andel av eget kapital. Darutéver lam-
nas sdarskild upplysning om deras andel av periodens resultat.

Kontroll 6ver bostadsréttsféreningar / Redovisning av bostads-
rattsféreningar

Magnolia Bostad konsoliderar bostadsrattsforeningar under
byggtiden och fram till den tidpunkt d& de slutliga bostads-
rattskoparna tilltrader sina ldgenheter och kontrollen bedéms
dvergd till slutliga bostadsréttskdparna. Det innebér att
Magnolia Bostad redovisar ej tilltrddda bostadsratter som
pd&gdende arbeten inom tillgdngsposten projekt- och exploa-
teringsfastigheter.

Redovisning av intresseféretag och samarbetsarrangemang
Samarbetsarrangemang ar bolag dver vilka koncernen genom
ingdngna avtal har ett gemensamt bestdmmande inflytande.
Samarbetsarrangemang klassificeras antingen som gemen-
sam verksambhet eller joint ventures. Gemensamma verk-
samheter dr samarbetsarrangemang dar Magnolia Bostad

Magnolia Bostad 2020 97



Forvaltningsberdattelse och finansiellarapporter | Tilldggsupplysningar och noter

har ratt till den gemensamma verksamhetens tillgéngar,
dtaganden fér skulder och redovisar sin andel av intdkter och
kostnader post for post i koncernredovisningen. Fér narva-
rande forekommer inga bolag som bedéms vara gemensam
verksamhet i Magnolia Bostad.

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

Koncernens innehav av andelar i ett foretag som inte ar
dotterféretag men ddr koncernen utévar ett betydande men
inte bestdmmande inflytande klassificeras som innehav av
andelariintresseféretag. Intresseforetag féreligger vanligen
d& koncernen innehar mer &n 20 procent men mindre &n 50
procent av résterna 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, omvdrderas inte det tidigare innehav-
et. D& andelariintresseféretag avyttras, sd att betydande
inflytande inte langre foreligger, redovisas hela innehavet som
avyttrat och eventuell vinst eller férlust redovisas i koncernens
resultatrdkning. | de fall det andé finns kvar andelar redovisas
de som "Ovriga vardepappersinnehav”.

Kapitalandelsmetoden innebdr att innehavet initialt redovi-
sas till anskaffningskostnad. Det redovisade vardet 6kas eller
minskas ddrefter for att beakta koncernens andel av resultat
och &vrigt 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 fran transaktioner med intressefdretag
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 pd samma
sGtt som orealiserade vinster sdvida det inte féreligger ett
nedskrivningsbehov.

Segment

Identifieringen av segment gérs baserat pd den interna
rapporteringen till den hégste 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 bestd av ett segment.

Intdktsredovisning

Int&ktsredovisning sker ndr ett prestationsdtagande uppfylls
genom att dverfoéra en utlovad vara eller tjanst till en kund.
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En tillgéng dverfdrs ndr kontrollen éver tillgédngen dverférs
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, sadval hyresratter
som bostadsré&tter, dldreboenden, samhdllsfastigheter och
hotell. Vid férsaljningar ingds tva olika avtal med kunden, ett
avtal avseende forsdljning av projektet (fastigheten) samt
ett avtal avseende projektledning. Dessa tvé avtal ses enligt
IFRS 15 som ett enda avtal. Koncernen har tvé separata
prestationsdtaganden; projektledning som redovisas 6ver tid
baserat pd fardigstallandegrad av projektet och férsaljning
av projektet (fastigheten) som redovisas vid en tidpunkt nar
kontrollen 6vergdtt till kunden. Transaktionspriset allokeras
mellan de tvd prestationsdtagandena baserat pd fristdende
forsaljningspris for projektledning.

Int&ktsredovisning av projektledningsavtal

Projektledning redovisas som ett prestations@tagande och in-
takten hanforlig till projektledning redovisas 6ver tid enligt in-
putmetoden, eftersom kontrollen éverférs 6ver tid. Inputme-
toden innebdr att intdkter redovisas pé basis av insatser eller
input for att uppfylla ett prestationsdtagande i forhéllande
till total férvantad input fér 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 bdst 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. Képaren dr vanligen en stabil svensk institution

eller ett fastighetsbolag. Kontrollen bedéms 6vergd nar (i)
bindande avtal ingétts med kdpare av projektet (fastigheten),
(ii) detaljplan finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal
har ingdtts med en entreprendr. Avtalet fér totalentreprenad
tecknas av eller férs dver pd képaren. Koncernen bedémer att
kontrollen &ver tillgdngen 6vergdr vid denna tidpunkt dé& det
finns ett legalt bindande avtal med képaren och de betydande
riskerna och férmdanerna som éar férknippade med dgandet av
tillgdngen darmed foérts 6ver pd kdparen.

Transaktionspriset innehdller rérliga komponenter. Fér hyres-
rattsprojekt, hotell och samhdllsfastigheter ar de rorliga
komponenterna kopplade till den framtida fastighetens hyra/
driftnetto och yta. Rérliga ersdttningsbelopp uppskattas till
det férvéntade vdrdet och tas med i transaktionspriset i s&-
dan utstrdckning att en vdsentlig &terfdring senare ar mycket
osannolik. Vid utg&ngen av varje rapportperiod uppdateras
det uppskattade transaktionspriset fér att korrekt dterge de
omstdndigheter som foreligger vid rapportperiodens slut. Den
rérliga komponenten fér hyra beror pd garantier begrénsade i
tid och omfattning kopplade till framtida hyresniva/driftnetto
och framtida vakansnivéd fér hyresrattsprojekt. Vakansgaran-
tin uppdateras utifran aktuellt uthyrningslage.

Rérliga komponenter i transaktionspriset kopplade till yta
bestdr av planrisk samt eventuell risk i totalentreprenaden.
Planrisk baseras pd kdnnedom om detaljplanearbetet och
intdktsredovisas vid lagakraftvunnet bygglov dé& osdkerheten
kopplad till planrisk upphor. Risk i totalentreprenaden anses
upphéra och intdktsredovisas ndr totalentreprenaden slut-
forts. Koncernen gor en individuell bedémning av det férvan-
tade vardet av rérliga komponenter i varje enskilt projekt.



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

Férsdljining av bostadsratter

Via bostadsrattsféreningen tecknas avtal med bostadsratts-
koparen om forvdarv av nyttjanderatt i bostadsrattsforen-
ingen motsvarande en sdrskild ldgenhet. Magnolia Bostad
beddmer att bestémmande inflytande 6ver bostadsrattsfor-
eningar upphor vid den tidpunkt d& de slutliga bostadsrétts-
képarna tilltrader sina ldgenheter och bostadsratterna kon-
solideras fram till denna tidpunkt. Intakter och kostnader for
bostadsrdttsprojekt redovisas i takt med att bostadsképarna
tilltrader bostadsratterna och bestdr av den faktiska intdkten
fér den s&lda bostadsratten respektive den sélda bostadsrat-
tens andel av projektets totala kostnad.

Hyresintdkter

Hyresintdkter aviseras i forskott och redovisas i den period
som de ar hanférliga till, vilket framgdr av hyreskontrakten. |
hyresintdkterna ingdr tilldgg sésom utfakturerad fastighets-
skatt och vdrmekostnad.

Ersdttning till anstdllda och styrelse

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

Avgiftsbestémda pensioner

Inom koncernen finns enbart avgiftsbestdmda pensionspla-
ner. | avgiftsbestdmda planer betalar féretaget faststallda
avgifter till en extern offentlig eller privat juridisk enhet som
administrerar de framtida pensionsférpliktelserna. Koncer-
nens resultat belastas fér kostnader i takt med att férmaner-
na intjédnas. Koncernen har inga ytterligare betalningsférplik-
telser eller andra &taganden nar avgifterna val ar betalda.

Finansiella intdkter 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 tillgédngar redovisade till
upplupet anskaffningsvarde respektive [&dneskulder har gatt
ner, minskar koncernen det redovisade véardet till det &tervin-
ningsbara vardet, vilket utgérs av bedémt framtida kassa-
flode, diskonterat med den ursprungliga effektiva rantan for
instrumentet, och fortsatter att I6sa upp diskonteringseffek-
ten som rdnteintakt. Ranteintéakter 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 dd de ekonomiska
riskerna och férmdnerna férknippade med leasingobjektet i all
vdsentlighet har forts over till leasetagaren. | annat fall ar det
frdga om operationell leasing. Koncernen har inga vdsentliga
finansiella leasingavtal varfér samtliga leasingavtal redovisas
som operationella leasingavtal, vilket innebdar att leasing-
avgiften fordelas linjért over leasingperioden.

Leasing - leasetagare
Som leasetagare redovisas nyttjanderdttstillgdngar och

leasingskulder fér de allra flesta leasingavtalen i balansrak-
ningen. Avskrivningar pd nyttjanderdttstillgdngarna och ran-
tekostnader for leasingskulderna redovisas i resultatrdakning-
en. | kassaflédesanalysen redovisas betalningar hanférliga
till amortering péd leasingskulden inom finansieringsverksam-
heten och betalningar hanforliga till rantedelen i den I6pande
verksamheten.

Leasingskulden varderas vid anskaffningstillfdllet till nuvardet
av obetalda leasingavgifter vid inledningsdatumet. Leasing-
skulden 6kar darefter med rdntekostnader pd leasingskulden
och minskar med betalda leasingavgifter. Nyttjanderatten
redovisas initialt till anskaffningsvarde, det vill sdga leasing-
skuldens ursprungliga varde. Nyttjanderéattstillgdngarna
skrivs darefter av dver nyttjandeperioden. Leasingavgifterna
diskonteras med den marginella l&nerdntan. Koncernen tilldm-
par de undantag som standarden till&ter avseende korttids-
leasingavtal och leasingavtal for vilka den underliggande
tillgdngen &r av ldgt varde. Dessa leasingavtal redovisas som
ovriga kostnader. Efter inledningsdatumet omvdarderas lea-
singskulden fér att &terspegla omprévningar och &ndringar av
leasingavtalet. Omvdarderingen av leasingskulden justeras mot
nyttjanderattstillgdngen. Vinster eller férluster hanférliga till
andringar av leasingavtal redovisas i resultatrdkningen.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom dé& un-
derliggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller
direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt ockséd
redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhdllas avseende
aktuellt &r, med tilldmpning av de skattesatser som &r beslu-
tade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hanfors
daven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrégkningsmetoden
med utgdngspunkt i tempordra skillnader mellan redovisade
och skattemdssiga vdrden pa tillgdngar och skulder. Uppskju-
ten skatt redovisas inte fér tempordar skillnad som uppkom-
mit vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som ar
tillgédngsférvarv och som vid tidpunkten fér transaktionen
varken pdverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Vidare
beaktas inte tempordra skillnader hanforliga till andelar i dot-
ter- och intresseféretag som inte forvantas bli &terférda inom
overskadlig framtid. Uppskjuten skatt berdknas med tillamp-
ning av de skattesatser och skatteregler som dar beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Vérdet pd uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
ladngre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Foérvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte

att erhélla hyresintdkter eller vérdestegring eller en kombi-
nation av dessa. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt
hanférbara utgifter. Férvaltningsfastigheter redovisas nor-
malt pd& balansrdkningen pd avtalsdagen, om inte kontrollen
6vergdr fran sdéljaren vid ett annat tillfalle. Om kontrollen 6ver
tillgdngen &vergdr fran sdljaren vid ett annat tillfalle redovisas
férvaltningsfastigheten frédn och med denna andra tidpunkt.

Tillkommande utgifter Idggs till det redovisade vardet endast
om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som
ar férknippade med tillgdngen kommer att kommma féretaget
till del och anskaffningsvardet kan berdknas pd ett tillférlitligt
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s&tt. Erhdlina investeringsstéd minskar tillgdngens redovisade
vdrde i motsvarande omfattning. Utgifter fér reparation och
underhdll kostnadsférs i den period de uppkommer.
Foérvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde pd&
balansdagen. Verkliga varden dr det bedémda belopp som
skulle erhéllas i en transaktion vid vardetidpunkten mellan
kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomférs. Varderingarna gors
vid varje kvartalsskifte och samtliga forvaltningsfastigheter
externvdrderas minst en gdng per &r. S&vadl orealiserade som
realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrdkningen
under rubriken Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter i
rérelseresultatet.

Intékt frén férsdljning av férvaltningsfastighet redovisas
normalt pd avtalsdagen om inte kontrollen dvergdr till képa-
ren vid ett annat tillfalle. Kontrollen éver tillgdngen kan ha
overgdtt vid ett annat tillfélle 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 |8pande férvaltningen.

Immateriella anldggningstillgdngar

Immateriella tillgdngar som férvdrvats av féretaget ar redovi-
sade till anskaffningsvdrde minus ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar. Utgifter fér internt genererad goodwiill
och varumarken redovisas i resultatrakningen som kostnad d&
de uppkommer. Tillkommande utgifter Iadggs till anskaffnings-
vdrdet endast om de 6kar de framtida ekonomiska fordelarna
som &verstiger den ursprungliga bedémningen och utgifterna
kan berdknas pd ett tillforlitligt satt. Alla andra utgifter kost-
nadsfors nar de uppkommer.

Materiella anléggningstillgédngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som en tillgadng i
balansrakningen ndr det pd basis av tillganglig information
ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar
forknippad med innehavet tillfaller bolaget och att anskaff-
ningsvardet for tillgédngen kan berdknas pd ett tillforlitligt
satt. Materiella anladggningstillgdngar ar redovisade till an-
skaffningsvarde med avdrag fér planenliga avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningsprinciper fér immateriella och materiella
anléggningstillgangar

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 for bolagets tillgdngar prévas vid varje
balansdag fér att bedéma om det finns indikation p& ned-
skrivningsbehov. Om s&dan indikation finns berdknas tillgéng-
ens atervinningsvdrde som det hdgsta av nyttjandevardet och
nettoférsaljningsvdrdet. Nedskrivning gérs om &tervinnings-
vardet understiger det redovisade vardet. En nedskrivning
Gterférs endast om tillgdngens redovisade véarde efter aterfo-
ring inte dverstiger det redovisade vérde som tillgdngen skulle
haft om nedskrivning inte skett. Fér goodwill och immateriella
tillgdngar med obestdmbar nyttjandeperiod prévas nedskriv-
ningsbehovet arligen.

Exploaterings- och projektfastigheter

Exploaterings- och projektfastigheter innehas i syfte att
utveckla och avyttra bostéder, sdval hyresratter som bo-
stadsratter. Fastigheterna redovisas som omsdttningstill-
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géngar, dven om vissa fastigheter i avvaktan p& utveckling
forvaltas med hyresintdkter. Redovisning sker till det Iagsta av
anskaffningsvdrde och nettoforsdljningsvarde. Exploaterings-
och projektfastigheter redovisas i sin helhet som tillgéng

ndar bindande avtal féreligger. | vissa avtal om tillgdngsfor-
varv férekommer tilldggsképeskillingar som utgdr om vissa
handelser intraffar i framtiden. Dessa tillaggskopeskillingar
redovisas ndr den underliggande hdndelse som gor att en
tillaggskdpeskilling ska utgd intraffar. Eventuell skatterabatt
vid férvarv minskar fastighetens anskaffningsvarde.

Avsattningar och eventualférpliktelser

En avsattning redovisas i balansrdkningen nar bolaget har

en befintlig legal eller informell férpliktelse som en féljd av en
intraffad hdndelse och det dr troligt att ett utfldde av ekono-
miska resurser kommer att krévas for att reglera férpliktelsen
samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar
effekten av tidpunkten for betalning ar vasentlig, berdaknas
avsdttningar genom diskontering av det férvantade framti-
da kassaflédet till en rantesats fére skatt som &terspeglar
aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvérde och, om
det ar tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden.
Avsdttningar omprévas vid varje bokslutstillfdlle.
Eventualférpliktelser ar majliga férpliktelser som harrér fran
intraffade handelser och vars férekomst 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
frén intraffade handelser, men som inte redovisas som skuld
eller avsattning eftersom det inte ar troligt att ett utflode

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

Finansiella instrument

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrdk-
ningen ndr bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmadssi-
ga villkor. Finansiella tillgdngar tas bort frén balansrakningen
ndr rattigheternai avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pé
annat satt férlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas
bort frédn balansrakningen nér férpliktelsen i avtalen fullgérs
eller pd annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen
inkluderar pd tillgdngssidan likvida medel, kundfordringar,
andra l&ngfristiga fordringar, dvriga fordringar samt derivat
och vardepapper. Bland skulder aterfinns leverantérsskulder,
l&neskulder, dvriga skulder samt derivat. Bolaget tillampar ej
sakringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets verkliga varde vid forvarvstid-
punkten med tillagg for transaktionskostnader fér alla finan-
siella instrument férutom de som tillhér kategorin finansiellt
instrument som redovisas till verkligt varde via resultatrdk-
ningen vilka redovisas exklusive transaktionskostnader. Re-
dovisning sker darefter beroende av hur de har klassificerats
enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgdngar bestér av tre undergrupper:
finansiella tillgdngar véarderade till verkligt vérde via resultat-
rékningen, finansiella tillgdngar varderade till upplupet
anskaffningsvarde samt finansiella tillgdngar véarderade till
verkligt varde via 6vrigt totalresultat.

Likvida medel och spdrrkonto

Likvida medel bestdr av kassamedel samt omedelbart till-
gdngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut. Beloppen pd spdrrkonto ar medel som utgér sdkerhet



for &terbetalning av lan eller fér finansiering av investeringar i
fastigheter samt hyresdepositioner och redovisas som dvriga
fordringar.

Klassificering av skuld- och egetkapitalinstrument beskrivs
nedan:

Skuldinstrument &r de instrument som uppfyller definitionen
av finansiell skuld frdn emittentens perspektiv, sdsom kund-
fordringar och l&@nefordringar. Koncernen klassificerar sina
skuldinstrument i en av féljande tvéd varderingskategorier:

Finansiella tillgdngar vdrderade till upplupet anskaffningsvérde
Tillgédngar som innehas i syfte att inkassera avtalsenliga kas-
saflédden som endast utgér betalningar av kapitalbelopp och
ranta, och som inte dr identifierade som vdarderade till verkligt
vdrde via resultatet, varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Det redovisade véardet av dessa tillgdngar justeras med even-
tuella redovisade férvantade kreditférluster. Fallissemang
definieras som fordringar dér en vasentlig del av férpliktelsen
ar férsenad med mer &n 90 dagar. Individuell bedémning och
reservering gérs utifrdn ratingbaserade nedskrivningsmo-
deller. P& grund av kort |18ptid och/eller hdg kreditvérdighet
uppgdr reserveringarna till ovasentliga belopp. Ranteintakter
fradn dessa finansiella tillgdngar redovisas i finansnettot med
tilldmpning av effektivrantemetoden.

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta
efter avdrag fér osakra fordringar som bedémts individuellt.
Hyresfordringars férvdantade 16ptid ar kort, varfér vardet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering.

Fordringar ar redovisade till anskaffningsvdarden minskat med
eventuell nedskrivning. En fordran provas individuellt avseen-
de bedomd foérlustrisk och upptas till det belopp varmed den
berdknas inflyta. Nedskrivningar gors for osdakra fordringar
och redovisas i rérelsens kostnader.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatet
Tillgédngar som inte uppfyller kriterierna fér upplupet anskaff-
ningsvdrde varderas till verkligt varde via resultatet. Vinst eller
forlust pd ett skuldinstrument som efter férsta redovisningen
vérderas till verkligt vérde via resultatet och inte ingdriett
sakringsférhallande redovisas i finansnettot ndr den uppstar.
Ranteintdkter fran dessa finansiella tillgdngar redovisas i
finansnettot med tilldmpning av effektivrdntemetoden.

Skuldinstrument omklassificeras endast ndr koncernens
affarsmodell fér hantering av dessa tillgédngar dndras.

Egetkapitalinstrument ar instrument som uppfyller definitio-
nen av eget kapital ur emittentens perspektiv, vilket innebar
instrument utan kontraktsmdssig skyldighet att betala och
som beldgger en residual ratt i emittentens nettotillgéngar.
Vinst eller férlust pd egetkapitalinstrument som redovisas till
verkligt varde via resultatet redovisas i finansnettot.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt vérde via resultatet
Investeringar i andelar i andra féretag dn koncernféretag,
joint ventures och intressefdretag ingdr i finansiella tillgédngar
vdarderade till verkligt vdrde via resultatet.

Kategorin finansiella skulder bestdr av tvd undergrupper:
finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultat-
rakningen samt finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde.

Finansiella skulder varderade till verkligt véarde via resultat-
rakningen

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via
resultatrdkningen bestdr av derivatinstrument. Derivatinstru-

ment varderas i koncernredovisningen till verkligt vérde med
vardeférandringar redovisade i resultatrdkningen.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde
Avser alla andra finansiella skulder som till exempel uppld-
ning, leverantérsskulder, upplupna kostnader for tjdnster och
varor som likvidregleras. Finansiella skulder (rantebdrande 1&n
och annan finansiering), med undantag fér korta skulder dar
ranteeffekten ar ovasentlig, varderas initialt till verkligt varde
och ddarefter till upplupet anskaffningsvarde med tillémpning
av effektivrantemetoden. Leverantorsskulder och andra skul-
der med kort férvantad 16ptid varderas utan diskontering till
nominellt belopp. Skuld redovisas ndr motparten har preste-
rat och avtalsenlig skyldighet att betala féreligger, dven om
faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder redovisas
ndr faktura mottagits.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i balansrdakningen endast nar det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgdngen och reglera skulden. Per bokslutsdagen finns inga
finansiella instrument som nettoredovisas eller omfattas av
kvittningsavtal.

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 uppréttat sin drsredovisning enligt &rsre-
dovisningslagen (1995:1554) och Radet fér finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Aven Ré&det for finansiell rapporterings uttalanden gallande
for noterade féretag tilldimpas. RFR 2 innebdr att moderbola-
get i drsredovisningen for den juridiska personen ska tillémpa
samtliga av EU godkdnda IFRS och uttalanden sé I&ngt detta
ar mojligt inom ramen fér drsredovisningslagen och med
hdnsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som ska
goérasiférhallande till IFRS.

Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernforetag 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 préovas
avseende eventuellt nedskrivningsbehov d& s&dan 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 intdkt hos mottagaren. Aktiedgartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier
och andelar hos givaren, i den mdan nedskrivning ej erfordras.
Erhé&lina aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt
eget kapital.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas inte enligt IFRS 9, Finansiella
instrument, utan redovisas enligt Idgsta vardets princip enligt
Arsredovisningslagen, ARL. Fordringar i moderbolaget bestdr
till stor del av fordringar pd dotterbolag vilka redovisas till
anskaffningsvarde. Ratingbaserade nedskrivningsmodeller
tilldmpas.
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Andrade redovisningsprinciper

Nya eller omarbetade befintliga standarder som tratt i kraft
frdn och med 1januari 2020 har inte haft ndgon vasentlig
pdverkan pd koncernens finansiella rapporter.

Nya och dndrade standarder som &nnu ej tilldmpas av
koncernen

Inga av de nya eller omarbetade befintliga standarder som
annuinte har tratt i kraft férvantas ha ndgon vasentlig péver-
kan pd koncernens finansiella rapporter.

Andrade redovisningsprinciper fér bostadsréttsféreningar
Magnolia Bostad foljer utvecklingen av redovisningspraxis
och konsoliderar frén och med andra kvartalet 2020 bostads-
rattsféreningar till den tidpunkt dé& de slutliga bostadsképar-
na tilltrader sina ldgenheter till f6ljd av den férandring som
skett av redovisningspraxis hos bostadsutvecklare under éret.
Det innebdar att Magnolia Bostad redovisar bostadsrattspro-
jekt i balansrékningen som pdgdende arbeten inom tillgdngs-
posten exploaterings- och projektfastigheter, samt som rdn-
tebdrande kortfristiga skulder. Transaktioner mellan Magnolia
Bostad och respektive bostadsrattsforening elimineras som
en féljd av den &ndrade hanteringen. Intdkter och kostna-

der for projekten redovisas i takt med att bostadsképarna
tilltrader bostdderna. Enligt tidigare principer konsoliderade
Magnolia Bostad inte bostadsréttsféreningar och redovisade
darmed intdkter och kostnader vid den tidpunkt d& bostads-
rattsforeningen tecknade avtal om forvarv av bostadsratts-
projekt fr&dn Magnolia Bostad. Samtliga jamférelsetal for
2019 ar omréknade om inget annat anges. Fér effekter pd
finansiella rapporter for 2019 se not 37 — Effekt av dndring av
redovisningsprincip.

Fré&n och med 2020 har IASB intagit en férandring i IFRS 3 som
behandlar gransdragningen mellan rérelse- och tillgdngsfor-
vdrv genom att ny definition av rérelse har intagits. | prak-
tiken medfor den nya definitionen att om kdpeskillingen for
aktiernaiett foretagsforvarviallt vasentligt ar hanférligt till
marknadsvardet pd férvarvade fastigheter utgér férvéarvet
ett s.k. tillgédngsférvarv. Det innebdar férenklat att dvervardet

i sin helhet allokeras till fastigheter och attingen goodwill
darmed uppstar.

Ovriga av EU godkdnda nya och dndrade standarder samt
tolkningsuttalanden frén IFRS Interpretations Committee
bedéms fér ndrvarande inte p&verka resultat eller finansiella
stdllning i vasentlig omfattning.

| 6vrigt har redovisningsprinciper och berdkningsmetoder varit
oféréndrade jdmfért med drsredovisningen féregdende ar.

Not2 Kritiska bedémningar

och uppskattningar

Att upprdtta de finansiella rapporternai enlighet med IFRS
krdver att styrelsen och féretagsledningen gér bedémning-
ar och uppskattningar samt gér antaganden som péverkar
tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader. Upp-
skattningarna och antagandena ar baserade pd historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under r&dande
férhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa upp-
skattningar och antaganden anvdnds sedan fér att bedéma
redovisade varden pad 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.
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Resultatavrédkning projekt (fastighet)

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 entreprenér. Avtalet for totalentreprenad
tecknas av eller fors 6ver pd kdéparen. Koncernen gor en
individuell bedémning av reserveringsbehovet i varje enskilt
projekt. Koncernen stdller vissa garantier for projektet
avseende vakans och hyresnivd for vilka koncernen héller
tillbaka intdkter utifrén de specifika férhéllanden som
forekommer i respektive projekt. Omvdérdering for rérlig
ersdttning kopplade till hyresgaranti sker |6pande utifran
aktuellt uthyrningslage. Koncernen hdller tillbaka inté&kter
for planrisk baserat pd kdnnedom om detaljplanearbetet.
Upplésning av planriskreserveringen sker vid lagakraftvunnet
bygglov ndr osdkerheten kopplat till planrisk férsvinner.
Koncernen héller ocksa tillbaka intékter fér eventuell risk i
totalentreprenaden. Rérliga ersdttningsbelopp uppskattas
till det férvéantade vardet och tas med i transaktionspriset

i sddan utstrdckning att en vasentlig &terféring senare &r
mycket osannolik. Bedémning och uppskattning av rérliga
komponenter att inkludera i transaktionspriset baseras i
stor utstrackning p& en bedémning av framtida férvantad
prestanda och all information (historisk, aktuell och
prognostiserad) som rimligen finns tillganglig for bolaget.
Omvdarderingar av projektens férvantade slutresultat medfor
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt.
Denna prognosandring ingdr i periodens redovisade resultat.
Beddmda forluster belastar i sin helhet direkt periodens
resultat i den period de identifieras. Bedomningar och
uppskattningar p&verkar fordran fastighetsférsaljning vilken
framgdr av not 22 - Andra l&ngfristiga fordringar och not

25 — Ovriga fordringar. Totalt belopp redovisat som fordran
fastighetsférsaljning ar 1627 mkr.

Resultatavrdkning nyttjanderdtter (bostadsrdtter)

Magnolia Bostad bedémer att bestémmande inflytande éver
bostadsrattsféreningar upphér vid den tidpunkt dé de slutliga
bostadsrattskoparna tilltrader sina Idgenheter och bostads-
ratterna konsolideras fram till denna tidpunkt. Intékter och
kostnader for bostadsrattsprojekt redovisas i takt med att
bostadskdparna tilltrader bostadsratterna och bestér av den
faktiska intdkten fér den s&lda bostadsratten respektive den
sdlda bostadsrdttens andel av projektets totala kostnad.

Omvdarderingar av projektens forvantade slutresultat medfér
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt.
Denna prognosdndring ingdr i periodens redovisade resultat.
Beddmda férluster belastar i sin helhet direkt periodens
resultat i den period de identifieras.

Intdktsredovisning projektledning

Intdkter fran projektledningsavtal redovisas successivt ba-
serat pd fardigstallandegrad av projektet. Graden av fardig-
stéllande bestdms i huvudsak i I6pande takt med att arbetet
utfors.

Vdrdering av fastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan uppskattningar
och bedémningar ge en betydande pdverkan pd koncernens
redovisade resultat och stdllning. Interna varderingar av for-
valtningsfastigheter kraver bedémningar av och antaganden
om exempelvis framtida kassafléden samt faststdllande av
direktavkastningskrav for varje enskild fastighet. De gjorda
bedémningarna pdverkar det redovisade vardet i rapport éver
finansiell stdllning fér posten Forvaltningsfastigheter och fér
férvaltningsfastigheter som &gs i joint ventures pé&verkar det
posten Andelariintresseforetag och joint ventures. | resulta-



trakningen pdverkar det posten Vardeférandringar férvalt-
ningsfastigheter och fér férvaltningsfastigheter p&verkar
det posten Resultat frédn andelariintresseféretag och joint
ventures.

Magnolia Bostad foljer Idpande genomférda relevanta fastig-
hetstransaktioner. Interna varderingar av hela fastighetsbe-
stdndet genomférs vid varje kvartalsrapport. Fér att kvali-
tetssdkra interna varderingar I&ter Magnolia Bostad 16pande
externvdrdera delar av best&ndet. Avvikelserna mellan exter-
na och interna vdarderingar har historiskt varit obetydliga.

F&r mer information kring vérdering, bedémningar och anta-
ganden samt kdnslighet se not 19 - Férvaltningsfastigheter
for fastigheter som redovisas som Forvaltningsfastighet
samt not 20 - Andelar iintressefdretag och joint ventures fér
férvaltningsfastigheter som dgs via joint ventures.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas for tempo-
rara skillnader och for outnyttjade underskottsavdrag. Var-
deringen av underskottsavdrag och koncernens féorméga att
utnyttja underskottsavdrag baseras pé 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 beddmningen att ingen uppskjuten skattefordran for
underskottsavdrag redovisas.

Klassificering exploaterings- och projektfastigheter och
férvaltningsfastigheter

Vid férvarv av en fastighet gérs en bedémning om fastig-
heten ska utvecklas eller anvéndas som férvaltningsfastig-
het. Bedémningen far pdverkan pd koncernens resultat och
finansiella stallning d& hanteringen ar olika redovisningsmds-
sigt. Fastigheter som ska utvecklas utgér exploaterings- och
projektfastigheter. Exploaterings- och projektfastigheter
redovisas som varulager d& avsikten ar att sélja fastigheterna
efter fardigstallande. Vardering sker till det Idgsta av anskaff-
ningsvdrde och nettoférsdljningsvarde. Férvaltningsfastig-
heter innehas daremot i syfte att generera hyresintdkter och
vdrdestegringar. Vdrdering av férvaltningsfastigheter sker till
verkligt varde med vardeférandring via resultatrdkningen.

Féretagsledningen gor en individuell bedomning 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 langsiktigt.

Avgrénsning mellan rérelseférvérv och tillgangsférvérv

Vid férvarv av verksamheter gors en bedémning av hur re-
dovisning av férvarvet ska ske baserat pé& féljande kriterier;
forekomsten av anstdllda och komplexiteten iinterna proces-
ser. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av
avtal med olika grader av komplexitet. Hog forekomst enligt
dessa kriterier innebdr att forvarvet klassificeras som ett
rorelseférvarv och lag forekomst som ett tillgdngsférvarv.

Féretagsledningen bedémer vid varje enskilt forvarv vilka kri-
terier som ar uppfyllda. Under ar 2020 och 2019 har féretags-
ledningen gjort bedémningen att enbart tillgdngsférvéary har
genomforts.

Tillaggsképeskillingar vid tillgdngsférvérv

| vissa tillgdngsforvarv férekommer tilldggskdpeskillingar som
ska utgd om vissa hdndelser intréaffar i framtiden. Dessa
tillaggskopeskillingar redovisas nér den underliggande hdandel-
se som gor att en tillaggsképeskilling ska utgé intraffar.

Not3 Finansiella risker och

finanspolicy

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika slag
av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer
i foretagets resultat och kassafléde till féljd av férandring-

ar i till exempel réntenivder. Bolaget utsdtts framfér allt

for likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.
Koncernens finanspolicy fér 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.

Bolagets finansiella risktagande och stdllning kan utldsas av
bland annat nyckeltalen soliditet, rantet&ckningsgrad och
bel@ningsgrad. | kreditavtalen med banker och kreditinstitut
finns det ofta fastlagda grénsvdrden, s k l&dnekonvenanter, for
just de tre nyckeltalen. Bolagets egna mal stdmmer val med
bankernas krav. Fér 2020 uppfyller bolaget samtliga mal och
krav. Fér att utdelning ska f& utbetalas eller dterkdp av aktier
ska f& ske mdaste koncernens soliditet enligt senaste publice-
rade finansiella rapport vid utbetalningstillfallet 6verstiga 30
procent testat proforma inklusive relevant utbetalning. Fér en
beskrivning av bolagets risker och riskhantering se avsnittet
Riskhantering i férvaltningsberattelsen.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillrGck-
lig likviditet fér att méta kommande betalningsdtaganden.
Lépande upprattas interna likviditetsprognoser fér kom-
mande tolv mé&nader, dar samtliga kassaflédespdverkande
poster analyseras i aggregerad form. Syftet med likviditets-
prognosen ar att verifiera behovet av kapital. Kapitalbindning
utvdarderas individuellt for respektive projektfinansiering och
synkroniseras med respektive projekts I6ptid. Matchning av
kassafldden frdn forward funding och slutlikvid frén képare
med férfall pd finansiering efterstrévas. 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 darsskiftet uppgick likvida medel till 277 mkr (4417). Utéver
likvida medel fanns outnyttjade beviljade krediter om 490 mkr
(788), varav outnyttjad checkrdkningskredit uppgdr till 50
mkr.

Nedan visas en [6ptidsanalys for finansiella skulder. Tabellen
innehdller odiskonterade kassafléden baserade pd& avtalstid-
punkt och inkluderar béde rdnta och nominellt belopp.

Léptidsanalys Sver
2020-12-31 O-1ér 1-2&r 2-34&r 3-5ér 5ar
Rdntebdrande

skulder 886 638 151 639 -
Leasingskulder 23 19 16 19 14
Skulder till

intresseféretag 13 10 - - -
Leverantodrsskulder 65 - - - -
Ovriga skulder 719 50 482 - -
Summa 1706 717 649 657 14
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Léptidsanalys Over
2019-12-31 O-1ér 1-2ér 2-3ér 3-5ar 5ar
Rdantebdrande

skulder 959 1091 544 222 -
Leasingskulder 16 14 6 10 19
Skulder till

intresseféretag 1 - - - -
Leverantérsskulder 68 - - - -
Ovriga skulder 162 8 - - -
Summa 1106 1113 550 232 19

Av kassafléden frén réntebdrande skulder inom O-1&r om 886
mkr (959) intraffar 238 mkr (542) inom 6 mé&nader och 648
mkr (417 ) efter 6 m&nader men inom 12 ménader.

Majoriteten av bankfinansieringen &r kopplad till olika enskilda
projekt dar &terbetalning av skuld kommer att ske i samband
med Magnolia Bostads frantrdde da férsaljningslikvid erhélls
fran képare av projektet. Av laneférfall under 2021 utgor

262 mkr projektrelaterade |&dn dér Magnolia Bostad erhdller
forward funding eller slutlikvid i anslutning till skuldens forfall
vilken kan anvéandas till att reglera skulden. Ldn med fastig-
hetspant uppgdr till totalt 156 mkr med férfall 2022 och 2024
och bedéms kunna refinansieras vid forfall.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls
kan erhdllas eller endast erhdllas till kraftigt dkade kostnader.
Fo6r att hantera den risken finns i Finanspolicyn regler betraf-
fande spridningen av kapitalbindning fér kreditstocken samt
storleken pd outnyttjade ldneramar och placeringar. Refi-
nansieringsrisken minskar genom att strukturerat och i god
tid starta refinansieringsprocessen. Fér stérre |&n pdbdrjas
processen senast 9 mé&nader fére forfallodagen. Koncernen
har ett soliditetsma&l om minst 30 procent. En hégre soliditet
gér Magnolia Bostad till en stabilare [&ntagare. Utestdende
obligationer innehdller vissa begransningar for vilken typ av
skuld som far tas upp. Enligt villkoren fér utestdende obliga-
tioner mdste koncernens soliditet enligt senaste publicerade
finansiella rapport vid l&netillfdllet dverstiga 30 procent
testat proforma inklusive relevant 1&n f6r att Magnolia Bostad
ska f& ta upp ny obligationsskuld eller annan skuld som ar pari
passu, eller efterstdlld, befintliga obligationer. Inga begrans-
ningar avseende upptagande av projektrelaterade skulder
finns i villkoren fér utestdende obligationer.

Kreditrisk

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte
kan fullgéra sina &taganden gentemot bolaget. Den maximala
kreditexponeringen motsvarar tillgdngarnas redovisade vdrde
och uppgdr till 2352 mkr (1756). Kreditrisken bland fordringar
for fastighetsférsdljningar bedéms vara begrdnsad dé risken
att motparterna inte skulle kunna fullgéra sina dtaganden
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beddms vara l&g. Av koncernens Andra langfristiga fordring-
ar och Ovriga fordringar om totalt 1801 mkr (977), i vilka
fordringar fér fastighetsférsaljningar ingar, ér 1164 mkr (353)
fordringar pd motparter med investment grade i kreditbetyg
av ett oberoende kreditvdrderingsinstitut. Motparter for
6vriga fordringar saknar kreditbetyg frédn oberoende kredit-
vdrderingsinstitut, dar majoriteten ar koncentrerad mot ett
fatal motparter som Slattd, Trenum och Heba. Totalt uppgér
fordringarna pd dessa tre parter till 406 mkr (336).

Per arsskiftet uppgdr férfallna fordringar till 21 mkr (0). Av
koncernens omsdattning ar 65,5 procent (29,9) till motpart med
investment grade i kreditbetyg. Bolaget dr dven exponerat for
kreditrisk i den man dverskottslikviditet ska placeras. Rating-
baserad nedskrivningsmodell tilldmpas. Medel pd kassakon-
ton samt eventuella placeringar far inte éverstiga 750mkr i
exponering mot en och samma bankkoncern.

Marknadsrisk

Rdnterisk

Réanterisk kan dels bestd av férandring i verkligt varde till féljd
av férandringar i rantor — prisrisk, dels féréndringar i kassafls-
de - kassaflédesrisk. Rantebindningstiden ar en viktig faktor
som pdverkar rénterisken. L&nga rdntebindningar innebdr
hogre prisrisk och korta rantebindningstider innebar hégre
kassaflodesrisk. Koncernen strévar efter att ha en kort rdante-
bindningstid.

Koncernens exponering for ranterisk i form av stigande mark-
nadsrdntor illustreras av en kdnslighetsanalys. Rantekost-
naderna under dret uppgick till =183 mkr (-189) och genom-
snittlig rénta vid &rsskiftet uppgick till 7,1 procent (7,0). Vid en
6kning av STIBOR 3M med en procentenhet skulle koncernens
réntekostnad fér rakenskapséaret 6ka med ca 20 mkr (23).

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga
koncernens férmdaga att fortsatta sin verksamhet, s& att den
kan fortsdtta att generera avkastning till aktiedgarna och
nytta fér andra intressenter, och att uppratthdlla en optimal
kapitalstruktur fér att hélla kostnaderna for kapitalet nere.
For att uppratthélla eller justera kapitalstrukturen kan kon-
cernen férdndra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
dterbetala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller
sdlja tillgdngar fér att minska skulderna.

Koncernen bedémer kapitalet pd basis av soliditeten. Detta
nyckeltal berdgknas som eget kapital inklusive innehav utan
bestdmmande inflytande i procent av balansomslutningen.

Under 2020 var koncernens strategi att uppré&tthdlla en solidi-
tet pd minst 30 procent. Soliditeten per 31 december 2020 var
32,7 procent (28,1). Koncernens strategi ar oférandrad jamfoért
med féregdende ar.



FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

2020-12-31
Koncernen

Finansiella tillgdngar/skulder
vdrderade till verkligt varde via

resultatrakningen

Upplupet
anskaffningsvérde

Finansiella skulder
vérderade till upplupet
anskaffningsvérde

Tillgédngar i balansrékningen

Fordringar hos intresseféretag - 181 -
Andra langfristiga vardepappersinnehav 41 - -
Andra l&ngfristiga fordringar - 1059 -
Kundfordringar - 45 -
Ovriga fordringar - 742 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter - 7 -
Likvida medel - 277 -
Summa 41 231 -
Skulder i balansrékningen
Langfristiga rantebdrande skulder - - 1377
Skulder till intresseféretag - - 23
Ovriga langfristiga skulder - - 532
Kortfristiga ranteb&rande skulder - - 644
Leverantérsskulder - - 65
Ovriga kortfristiga skulder - - 603
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - - 16
Summa - - 3361
FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Finansiella tillgdngar/skulder Finansiella skulder
2019-12-31 vdarderade till verkligt vérde via Upplupet vdarderade till upplupet
Koncernen resultatrékningen anskaffningsvérde anskaffningsvérde

Tillgédngar i balansrékningen

Fordringar hos intresseféretag - 265 -
Andra langfristiga vardepappersinnehav 31 - -
Andra l&ngfristiga fordringar - 562 -
Kundfordringar - 41 -
Ovriga fordringar - K4 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter - 2 -
Likvida medel - 441 -
Summa 31 1725 -

Skulder i balansrékningen

Langfristiga rdntebdrande skulder - - 1667
Skulder till intresseféretag - - 1
Ovriga langfristiga skulder - - 42
Kortfristiga rédntebdrande skulder - - 824
Leverantérsskulder - - 68
Ovriga kortfristiga skulder - - 65
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - - 97
Summa - - 2764

Det redovisade vérdet av samtliga finansiella tillgdngar och riteten av de rdntebdrande bankl@nen I6per med rérlig rénta
skulder bedéms inte avvika vasentligt fran det verkliga vardet varvid det redovisade vardet anses reflektera verkligt varde.
utom for obligationsl&n dar verkligt varde bedéms uppga till Finansiella tillgdngar véarderade till verkligt varde via resul-
1247 mkr (1427) jamfort med bokfért varde om 1215 mkr tatrékningen avser onoterade innehav i Norefjell Prosjekt-
(1447). Verkligt varde fér obligationsl&dn har bedémts enligt utvikling AS, A&B Invest AS samt Bergavik Fastighets AB.
nivd 1, vilket innebdr att vardet héarleds frén noterade priser p& Innehaven har vérderats baserat pd transaktioner mellan tvé
en aktiv marknad. Kundfordringar, évriga fordringar, likvida oberoende parter. Verkligt vérde for innehav har bedémts
medel, leverantérsskulder samt vissa 6vriga skulder har en enligt niva 3 i verkligt varde hierarkin d& vardet baseras pé
kvarvarande livslangd p& mindre an 6 mdanader varfér det det justerade vardet pd transaktioner pd en ej aktiv marknad.
redovisade vardet anses reflektera det verkliga vardet. Majo- Ingen vasentlig resultateffekt har redovisats under 2020.
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Not4 Koncernens

sammansattning

Verksamheten i Magnolia Bostad-koncernen bedrivs i ett fler-
tal bolag. Agandet i verksamhetsdrivande bolag &r utspritt pa
flera olika holdingbolag som dgs antingen direkt eller indirekt
av Magnolia Bostad AB. For uppgift om Magnolia Bostad AB:s
dotterbolag se not 34 — Andelar i koncernféretag.

| samband med att Fredrik Lidjan tilltraédde som VD ingicks

en 6verenskommelse med Fredrik Lidjan AB och bolaget

om att Fredrik Lidjan AB ska investera pd marknadsmas-

siga villkor med en dgarandel om 10 procent och Magnolia
Bostad investerar och erhdller en dgarandel om 90 procent

i de aktiebolag dar hyresrattsprojekt kommer att bedrivas.
Overenskommelsen kan dven omfatta bostadsratter om det
gdller samma tomt och bostadsrdattsdelen utgor en mindre
del av det totala projektet. Fredrik Lidjan AB innehar séledes
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 109 mkr (99) utgér Fredrik
Lidjan AB:s andel av Magnolia Holding 3 AB -9 mkr (O) och
andelen av drets resultat uppgdr till =2 mkr (-2).

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 |6per vidare men inga nya projekt
kommer allokeras till dessa bolag.

Den nya strukturen innebar att Fredrik Lidjan AB kommer

att saminvestera i bolagets samtliga framtida projekt p&
marknadsmdssiga 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 darmed en dgarandel
om 92 procent i de aktiebolag dar hyresratter, bostadsrat-
ter, dldreboenden samt samhallsfastigheter 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. Under december 2020 férkortades
saminvesteringsperioden fér Magnolia Holding 4 AB med ett
ar vilket innebar att den kommer att upphéra 2021. Minorite-
tens andel av Magnolia Holding 4 AB utgdrs av Fredrik Lidjan

AB:s innehav och uppgdr till 96 mkr (46) och minoritetens andel
av resultatet i Magnolia Holding 4 AB uppgar till 64 mkr (29).

Minoritetens andel i Magnolia Hotellutveckling 2 AB uppgdr
till =5 mkr (10) och minoritetsandelen av resultatet i Magnolia
Hotellutveckling 2 AB uppgdr till =15 mkr (0). Under mars 2021
har Magnolia Bostad férvarvat Clas Hjorths dgarandel om

16 procent i Magnolia Hotellutveckling 2 AB f6r en krona efter
att Clas Horth under 2020 sagt upp aktiedgaravtalet och
avslutat sin anstdlining hos Magnolia Bostad. Efter férvarvet
av Clas Hjorths dgarandel uppgdr Magnolia Bostads andel

av Magnolia Hotellutveckling 2 AB till 92 procent och Fredrik
Lidjan AB:s andel uppgdr till 8 procent. Férvérvet fran Clas
Hjorth omfattas av hembud. Diskussioner férs med Fredrik
Lidjan AB om bolagets fortsatta dgande samt hur bolaget
ska kapitaliseras fér att utveckla nuvarande hotellprojekt i
portfdljen.

| koncernbolaget Moutarde Holding AB, i vilket projekten
Senapsfabriken etapp 1och 2 i Uppsala bedrivs, finns en mi-
noritet vars andel av resultatet i dessa projekt uppgar till 23,7
procent, vilket utgér =17 mkr (2) av minoritetsandelen av &rets
resultat. Totalt uppgdr minoriteten i Moutarde Holding AB till
28 mkr (45).

I Magnolia Vardfastigheter AB fanns tidigare minoritet om 15
procent som férvdarvades under forsta kvartalet 2019 fér en
kopeskilling om 3 mkr.

| vissa av koncernens l&@neavtal férekommer villkor som
begrdnsar férmdagan att dverldta kontanter eller andra till-
gdngar till andra féretag inom koncernen.

For ytterligare beskrivning av minoritetsdgarstruktur samt
koncernens sammansdttning se dven sidorna 139-140 i
bolagsstyrningsrapporten.

Nedan presenteras finansiell information i sammandrag fér
underkoncernen som har icke-kontrollerande intressen. Under
2020 har det beslutats om utdelningar om 7 mkr (6) till mino-
ritetsdgare i Magnolia Holding 3 AB, 14 mkr (5) till minoritets-
dagare i Magnolia Holding 4 AB, O mkr (4) till minoritetsdgare i
Magnolia Hotellutveckling 2 AB och O mkr (63) till minoritets-
&Ggare i Moutarde Holding AB.

Moutarde Magnolia Magnolia
Holding AB Holding 3AB Holding 4 AB
2020 2019 2020 2019 2020 2019
Anlaggningstillgédngar 168 192 1361 383 1385 960
Likvida medel 2 4 39 125 53 103
Ovriga omsdttningstillgdngar 1 70 872 746 1018 469
Summa tillgéngar 171 266 2272 1254 2456 1532
Eget kapital 118 191 -86 -4 1194 572
La&ngfristiga skulder - - 697 66 91 407
Kortfristiga skulder 53 75 1661 1192 1171 553
Summa eget kapital och skulder 171 266 2272 1254 2456 1532
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Moutarde Magnolia
Holding AB Holding 3 AB Holding 4 AB
2020 2019 2020 2019 2020 2019
Nettoomsdttning -56 4 437 133 1674 191
Rorelsekostnader -15 -1 -422 -140 -1068 -126
Véardeférandring forvaltningsfastighet - - 199 80 137 268
Resultat frdn andelar iintresseféretag och joint ventures - - -43 =22 15 98
Finansnetto -2 8 147 -61 -67 -37
Inkomstskatt 0 0 -45 -1 8 -36
Arets resultat -73 10 =21 -23 799 357
Magnolia Magnolia

Hotellutveckling 2 AB

Vardfastigheter AB

2020 2019 2019
Anléggningstillgdngar o] 24 115
Likvida medel 0] (0] 26
Ovriga omsattningstillgéngar 47 22 107
Summa tillgéngar 47 46 249
Eget kapital =21 40 20
La&ngfristiga skulder 0 4 70
Kortfristiga skulder 68 159
Summa eget kapital och skulder 47 46 249
Nettoomsdttning -51 - 2
Rérelsekostnader -9 0] -8
Vdardeférandring férvaltningsfastighet - - 2
Resultat frén andelariintresseféretag och joint ventures - - -
Finansnetto -1 1 -4
Arets resultat -61 1 -8

Not5 Nettoomsdattning

Koncernens nettoomsdttning hanfér sig i sin helhet till Sveri-

Intakter frén tva (tre) av Magnolia Bostads kunder dverstiger
enskilt 10 procent av Magnolia Bostads totala intdkter. Nedan

visas intdkter frén kunder vars transaktioner utgér tio procent

ge. Nettoomsattningen férdelar sig pé féljande verksamhets-

eller mer av féretagets intdkter for respektive ér.

grenar:
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Intakter frédn avtal med
kunder 2337 880 12 12
Ovriga intakter 21 16 - -
Summa 2358 896 12 12
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Foérsdljning exploaterings-
och projektfastigheter 1973 484 - -
Summa intdkter
redovisade vid en
tidpunkt 1973 484 - -
Projektledningsintdkter 52 23 - -
Hyresintakter 21 16 - -
Ovriga rérelseintdkter 312 373 13 12
Summa intdkter
redovisade &ver tid 385 412 13 12
SUMMA INTAKTER 2358 896 13 12

Koncernen
Intdkter fran stoérre kunder 2020 2019
Heimstaden Bostad 1235 200
Trenum 382 65
Heba 18 108
BRF Lilium i Uppsala 8 259
Summa 1743 632

Sammanlagt har Heimstaden Bostad och Trenum, samt Heba
och BRF Lilium i Uppsala, vilka inkluderas d&@ omsattningen
féregdende &r dversteg 10 procent, svarat for en omsdttning
om totalt 1743 mkr (632). Dessa intakter har till stérsta delen
redovisats som forsdljning av exploaterings- och projektfast-

igheter.

Kassafléde frén férsaljning av projekt erhdlls delvis i samband
med fréntrdde av marken via forward funding, d& Magnolia
Bostad far betalt fér investeringar som gjorts fram till frén-
trédet. Ofta erhdller Magnolia Bostad dven en del av pro-
jektvinsten likvidmdssigt vid fradntrddet. Resterande del av
kassaflddet fran fastighetsférsaljningar erhdlls i samband

med projektavslut.
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Efter férséljning och frdntrdde av projekt har Magnolia
Bostad ett projektledningsavtal som I6per till dess att fastig-
heten dar fardigbyggd. Projektledningsavtalet faktureras och
intaktsredovisas |6pande under avtalstiden.

Vid férsaljning av outvecklade fastigheter erhdlls vanligen
hela képeskillingen i samband med fréntrade. Ovriga intakter,
s@som hyra och fakturering till projekten, redovisas och
faktureras I6pande.

Noté Leasing - leasegivare

Hyresavtalen i bolaget &r ur ett redovisningsperspektiv att
betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyr-
ning av lokaler och bost&ader. Nedan anges avtalade framtida
minimileaseavgifter inom respektive intervall.

Koncernen Moderbolaget
Avtalade hyresintdkter 2020 2019 2020 2019
inom ett ar 12 13 - -
inom tva ar 5 4 - -
inom tre &r 4 3 - -
inom fyra &r 3 1 - -
inom fem ar 3 - - -
Efter fem &r 2 - - -
Summa framtida
leasingintakter 30 21 - -

Summan av hyresintdkter som ingdr i koncernens resultatrak-
ning uppgdr till 21 (16) mkr.
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Not7 Leasing - leasetagare

Koncernens leasingavgifter bestar till stérsta delen av hyra for
parkeringsplatser fér vidareuthyrning i tre projekt samt hyra
for de lokaler i vilka Magnolia Bostad bedriver sin verksamhet.
Nyttjanderdattstillgdngar redovisas i balansrédkningen som
Nyttjanderattstillgédngar.

Koncernen
Nyttjanderdtter 2020 2019
Ingédende redovisat virde 51 -
Andring av redovisningsprincip, IFRS 16 - 64
Anskaffningar 48 1
Avskrivningar -19 =14
Uppsagda kontrakt -8 -
Utgdende redovisat virde 72 51

Nedan framgdr férdndring av leasingskuld kopplad till nytt-
janderdttstillgdngarna.

Koncernen
Leasingskuld 2020 2019
Ingdende redovisat virde 52 -
Andring av redovisningsprincip, IFRS 16 - 64
Tillkommande 48 1
Rdantekostnad 5 4
Betalningar -22 -16
Uppsagda kontrakt -8 -
Utgdende redovisat virde 75 52
Kortfristig leasingskuld 18 13
L&ngfristig leasingskuld 57 39

Forfallostruktur fér leasingskulder framgdr av not 3 - Finan-
siella risker och finanspolicy.

Koncernen
Redovisat i resultatrdkningen 2020 2019
Avskrivningar pd nyttjanderattstillgdngar -13 -14
Réntekostnad pd leasingskuld -5 -4
Kostnad for korttidsleasing
Kostnad for leasing av &gt varde
Kostnad for variabla leasingavgifter
Intakt for vidareuthyrning av
Nyttjanderattstillgdngar 3 2
Totalt belopp redovisat i resultatrédkningen -15 -16




Not8 Upplysning om
revisorns arvode och
kostnadsersdttning

Koncernen
2020 2019

Moderbolaget
2020 2019

Ernst & Young
revisionsuppdrag -3,6 -3,3 -3,6 -3,3
revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdrag -01 -0,0 -01 -0,0
skatterd&dgivning -0/ -0,2 -0,4 -0,2
6évriga uppdrag -0,5 -0,4 -0,5 -0,4
Summa -4,3 -3,9 -4,3 -3,9

Med revisionsuppdraget avses granskning av drsredovisningen
och bokféringen samt styrelsens och verkstdllande direkto-
rens férvaltning. Dessutom ingdr évriga arbetsuppgifter som
det ankommer pé bolagets revisor att utféra samt rddgivning
eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sédan
granskning eller genomférandet av sddana évriga 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
2020 2019
Styrelse . Styrelse .
och Ovriga och Ovriga

ledning anstdllda ledning anstdllda

Léner och andra

ersattningar -15 -85 -17 =71
(varav tantiem o dyl) (-4) 11 (-3) -8)
Sociala kostnader -5 =27 -5 -23

Pensionskostnader
inklusive sarskild
|6neskatt -3 -13 -4 =14

Summa -23 -125 -26 -107

Vissa av bolagets personalkostnader aktiveras i projekten.
Darfor 6verstiger beloppet som anges i noten beloppet som
redovisas i resultatrékningen.

Moderbolaget

2020 2019
Styrelse . Styrelse .
och Ovriga och Ovriga

ledning anstdllda  ledning anstdllda

Léner och andra

ersattningar -5 (0] -7
(varav tantiem o dyl) ) 0 (G
Sociala kostnader -2 0] -2

Pensionskostnader
inklusive sarskild
16neskatt -1 0] -1

Summa -7 o -1

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Grundlén/

styrelse- Rérlig Pensions-
2020, tkr arvode  ersdttning premier
Fredrik Holmstrom,
styrelsens ordférande -500 (o] (0]
Andreas Rutili, ledamot -300 0 [0}
Risto Silander, ledamot -300 0 (¢}
Fredrik Tibell, ledamot -370 0] (0]
Jan Roxendal, ledamot -390 0 [0}
Viveka Ekberg, ledamot -370 0 [0}
Anna-Greta Sjéberg,
ledamot -200 6] 0]
Fredrik Lidjan,
verkstdallande direktor® -2125 0 -546
Johan Tengelin,
verkstdallande direktér? -250 -125 -66
Gurmo Endale,
Vice verkstdllande
direktor -1585 -1950 -362
Ovriga ledande
befattningshavare,
3 personer® -5040 -1750 -1958
Summa -11430 -3825 -2320

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.

Fran december 2020.

3 Gruppen dvriga ledande befattningshavare har under 2020 minskat
fran 6 personer vid ingdngen av dret till 3 personer vid drets utgdng.

2]

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Grundlén/

styrelse- Rérlig Pensions-
2019, tkr arvode  ers&ttning premier
Fredrik Holmstrém,
styrelsens ordférande -483 6] 0]
Andreas Rutili, ledamot -283 (] o]
Risto Silander, ledamot -283 0 [0}
Fredrik Tibell, ledamot -350 0] [0}
Jan Roxendal, ledamot -370 (] o]
Viveka Ekberg, ledamot -350 (o] (0]
Fredrik Lidjan,
verkstdllande direktor® -2318 ] -598
Erik Rune,
vice verkstdallande
direktor? -1563 -1276 -379
Gurmo Endale,
Vice verkstallande
direktér® -260 -200 -70
Rickard Langerfors,
vice verkstdllande
direktor® -101 ] -28
Ovriga ledande
befattningshavare,
6 personer -7763 -1176 -1981
Summa -14125 -2652 -3056

D 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 For perioden januari till oktober 2019.

® Foér perioden november till december 2019.

4 Forjanuari 2019.

Fér mer information se édven not 35 — Narstdende.
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MEDELANTAL ANSTALLDA
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Medelantal anstallda 104 96 1 2
(varav mé&n) (43) (44) 1 )

KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019

Styrelsen 7 6 7 6
(varav man) (5 5 (5 ()]
VD och ledande

befattningshavare 5 8 5 8
(varav man) 3 ©)] 3 (©)]

Ersdttning styrelse

P& &rsstdmman 2020 beslutades att arvode till
styrelseledamdterna fér perioden till och med utgdngen
av arsstdmman 2021 ska utgd med 500 tkr till styrelsens
ordférande och 300 tkr till var och en av de 6vriga
styrelseledamoterna. 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 2020 minskades ledningsgruppen med tre personer och
bestod vid &rsskiftet av fem personer (&tta). Vid &rsskiftet in-
gick verkstdllande direktér, CFO, vice VD och CIO, Marknads-
och kommunikationschef samt Chefsjurist.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare fast-
stdlls &rligen av drsstdmman. Lén och évriga férmaner fér VD
faststdlls av Magnolia Bostad AB:s styrelse.

Erséttning och férméner

Fér VD och évriga ledande befattningshavare utgar fast och
rérlig 16n. Fér évriga anstallda utgdr fast och rérlig 16n. Rarlig
|6n baseras pé uppfyllelse av mal kopplade till bolagets resul-
tat samt individuella prestationer. Fér ledande befattnings-
havare ska rérlig ersattning félja de av &rsstdmman beslutade
riktlinjerna for ersattning till ledande befattningshavare.

Pensioner

Personer i gruppen ledande befattningshavare samt évriga
anstallda har en avgiftsbestémd pension, utan nédgra andra
forpliktelser frédn bolaget &n att under anstéllningstiden
erldgga en arlig premie. Detta innebdr att efter avslutad
anstdllning har den anstdllde ratt att sjdlv bestdmma under
vilken tid de tidigare avgiftsbestdmda inbetalningarna, och
avkastning darpd, tas ut som pension.

Uppségning

VD:s anstdllningsavtal har 6msesidig uppsdgningstid om 12
manader. Villkor om konkurrensférbud och ersattning efter
anstdllnings upphérande finns for VD. Konkurrensférbudet
gdller i12 mé&nader. Den ménatliga ersattningen till foljd

av konkurrensférbudet ska sammantaget inte dverstiga

ett belopp motsvarande 60 procent av den genomsnittliga
mdnadsinkomsten frén fast och rérlig 16n under det senaste
anstdllningsdret.

Ovrigai koncernledningen har tre till sex m&naders émsesidig
uppsdgningstid.
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Not10 Resultat frdn andelar
i intresseforetag och joint

ventures
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Resultatandel frén
intresseféretag och joint
ventures 74 77 - -
Summa 74 77 = -

Av resultat frdn andelar i intresseféretag kommer -2 mkr (88)
frén Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB som bolaget dger till-
sammans med Heimstaden Bostad Invest AB, 62 mkr (13) frédn
Magnolia projekt 5224 AB som bolaget dger tillsammans med
Slattd Core Plus Holding AB, 51 mkr frdn Magsam Holding AB
som bolaget dger tillsammans Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB och =31 mkr (-25) fr&n Sollentuna Stinsen JV AB
som bolaget dger tillsammans med Alecta. F6r mer informa-
tion se not 20 - Andelar i intresseféretag och joint ventures.

Not11 Rorelsens kostnader

fordelade pd kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Driftskostnader -14 -9 - -
Produktionskostnader -1691 -805 - -
Ovriga externa kostnader -69 -62 -36 -16
Personalkostnader -150 143 -9 -10
Av- och nedskrivningar -27 -23 (0] ]
Ovriga rérelsekostnader -36 -26 - -
Aktiverade
projektkostnader 126 13 - -
Summa -1862 -955 -45 -26

Not12 Finansiella intdkter

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019

Ranteintakter 0] 14 0] 9
Ranteintdkter,

intresseféretag 2 3 0] 0]
Ranteintakter,

koncernféretag - - 83 100
Utdelning frén

koncernféretag - - 200 134

Summa 2 17 283 243




Not13 Finansiella kostnader

Not15 Resultat per aktie

Koncernen Moderbolaget Koncernen
2020 2019 2020 2019 2020 2019
Rantekostnader =173 -188 =120 -139 Arets resultat h&anforligt till
. moderbolagets aktiedgare 658 129
Réntekostnader,
koncernféretag - - -6 -2 V&gt genomsnittligt antal
L . . utestdende aktier 37822283 37822283
Ovriga finansiella
kostnader -10 -1 -7 o] V&gt genomsnittligt antal
utestdende aktier efter utspddning 37822283 37822283
Summa -183 -189 -133 -142
Antal utestdende aktier pd
Rantekostnader hanfér sig huvudsakligen till finansiella skul- balansdagen 37822283 37822283
der varderade till upplupet anskaffningsvérde. Resultat per aktie fére
utspddningseffekter, kr 17,40 3,41
A A Resultat per aktie efter
NOt 14 Skqtt pO Orets reSU|tOt utspddningseffekter, kr 17,40 3,41

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019

Aktuell skatt (] -1 ] o]

Uppskjuten skatt
avseende tempordra
skillnader -37 -36

Summa -37 -37 [0}

AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Resultat fére skatt 725 194 17 87
Nominell skatt enligt
gdllande skattesats
(21,4%) -155 -42 -25 -19
Skatteeffekt ej
avdragsgilla
rantekostnader -43 -41 -10 -7
Skatteeffekt dvriga ej
avdragsgilla kostnader -2 -0 (0] 0]
Skatteeffekt ej
skattepliktig férsaljning
forvaltningsfastighet 24 52 - -
Skatteeffekt dvriga ej
skattepliktiga intdkter 164 28 43 29
Skatteeffekt ej aktiverade
underskottsavdrag -24 —44 -8 -3
Ny framtida bolagsskatt - 2 - -
Aktuell skatt hanforlig till
tidigare ar o] o]
Ovrigt -1 8
Redovisad effektiv skatt -37 =37 (o]

Skattekostnaden avviker frdn 21,4 procent beroende pé att
vissa redovisade intdkter (framst forsdljning av bolag) ej ar
skattepliktiga och pd att uppskjuten skatt ej redovisas pd

underskottsavdrag. Underskottsavdrag utgdrs av tidigare érs
skattemdssiga forluster. Forlusterna, som inte ar tidsbegran-

sade, rullas vidare till néstkommande &r och nyttjas genom
kvittning mot framtida skattemdssiga vinster. Ingen upp-
skjuten skattefordran for underskottsavdrag har aktiverats
dd dessa underskott sannolikt ej kommer att utnyttjas inom
dverskddlig framtid. Fér mer information om underskotts-
avdrag se not 29 - Uppskjuten skatt.

Under 2018 och 2019 har teckningsoptioner emitterats, fér
mer information se not 28 - Aktiekapital och ovrigt tillskjutet
kapital

Not16 Goodwiill

Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 6 6
Utgdende redovisat vérde [) 6

Den &rliga nedskrivningsprévningen av goodwill identifierade
inte n&gra nedskrivningsbehov.

Not17 Ovrigaimmateriella
tillgédngar

Koncernen

2020-12-31 2019-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 1 1
Inkép ) 0]
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvérden 1 1
Ing&ende avskrivningar enligt plan -1 -1
Arets avskrivningar enligt plan -0 -0
Utgéende ack. avskrivningar enligt
plan -1 -1
Utgdende planenligt restvérde (0] o
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Not18 Maskiner och inventarier

Koncernen

2020-12-31 2019-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 27 25
Inkép 6 3
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvérden 33 27
Ing&ende avskrivningar enligt plan -15 -6
Arets avskrivningar enligt plan -6 -9
Utgdende ackumulerade
avskrivningar enligt plan =21 -15
Utgdende planenligt restvérde 12 12

Not19 Forvaltningsfastigheter

Koncernen

2020-12-31 2019-12-31
Ingdende verkligt véirde 654 295
Omklassificeringar 543 170
Investeringar och férvérv 817 278
Orealiserade vardeféréandringar 360 348
Foérsdljning till JV -186 -438
Avyttringar -705 -
Utgdende verkligt vérde 1483 654

| varderingarna har ett I&ngsiktigt inflationsantagande om

2,0 procent anvants. Projekt som saknar lagakraftvunnen
detaljplan eller dar bindande férvarvsavtal saknas varderas till
anskaffningsvarde, om inte férsdljningsavtal finns som indi-
kerar ett annat vdrde. Vdarderade férvaltningsfastigheter dar
forsdljningsavtal saknas har, utéver den interna varderingen,
dven varderats av externa varderare frdn CBRE Global Inve-
stors och Cushman & Wakefield under sista kvartalet 2020.

Kalkylréntan paverkas framst av féréndringar i direktavkast-
ningskravet. Andrade marknadshyror, driftskostnader eller

vakanser pdverkar driftnetto.

F&r mer information vardering samt fastighetsvdrden se dven
sid 24 till 33.

Pdverkan pé&

Kénslighetsanalys Pdaverkan pé soliditet,
fastighetsvdrdering vérde (mkr) %-enheter
Driftnetto, +/- 10% +219/-221 +1,9/-2,0
Direktavkastningskray,

+/-0,50%-enheter -229/+299 -2,1/+2,5
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Effekt drets

Véardeférdandring fére skatt, % resultat (mkr) Soliditet, %
+10 18 34,0
0 - 32,7
-10 -118 31,4

Magnolia Bostad har tvé fardigstéllda forvaltningsfastighe-
ter samt 15 ej produktionsstartade projekt. Under 2020 har
tre forvaltningsfastigheter avyttrats till ett gemensamt dgt
JV bolag med Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB. Dessa
projekt utvecklas foér I&ngsiktigt dgande i respektive JV bolag.
Fo6r mer information se not 20 — Andelariintresseféretag och
joint ventures.

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IFRS till
verkligt varde. | normalfallet anvdnds en kassaflodesmodell
dar driftséverskotten minus &terstdende investeringar
nuvardesberdknas under en fem- eller tiodrig kalkylperiod fér
att faststdlla verkligt varde. Kalkylrantan utgor ett nominellt
rantekrav pé totalt kapital fére skatt. Rantekravet ar
baserat pd bedémningar av marknadens férréantningskrav for
likartade objekt. Kalkylrantan for forvaltningsfastigheterna
liggeriettintervall mellan 5,65 procent och 7,70 procent och
medianen uppgdr till 5,75 procent. Direktavkastningskravet

i genomforda varderingar ligger inom intervallet 3,75 - 5,70
procent och medianen uppgdar till 4,25 procent.

En individuell bedédmning gérs av hyresnivderna samt hyres-
utvecklingen. For uthyrda lokaler anvdnds en bedémd mark-
nadshyra i kassaflédeskalkylerna efter hyreskontraktets
utgdng. Bedémning gérs av marknadshyror, framtida norma-
liserade driftkostnader, investeringar, vakanser med mera.
Drift- och underhdllskostnader baseras pé& historiska utfall
samt pé& budgetsiffror och statistik dver likartade fastigheter.
Foérvaltningsfastigheter under uppférande véarderas utifrén
fardigt projekt med avdrag fér kvarstdende investeringar.
Beroende pdivilken fas projektet befinner sig finns ett risk-
pdslag.
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Andelar i intresseféretag
och joint ventures

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende
anskaff-
ningsvarde 189 107 2 2
Férvarv 6] 0 - -
Tillskott 87 42 - -
Arets andel av
intressebolag
och joint
ventures
resultat 74 71 - -
Realisations-
resultat 0] 6 - -
Utdelning o] -1 - -
Avyttring -26 - -
Utgdende
redovisat vérde 350 189 2 2

Andelariintressebolag redovisas i koncernen enligt kapital-
andelsmetoden och i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden.

Koncernens andel av resultat frén enskilt ovasentliga intresse-
féretag uppgdr till O mkr (0).



Koncernen Kapitalandel i

Féretagets namn Org.nr Sate procent Redovisat varde
Svenska Husgruppen Intressenter AB 556871-5717 Borlange 45,0% 9
Séderblick Produktion AB 556849-9452 Stockholm - -
FL Properties Uppsala AB 556870-5304 Stockholm 50,0% 0]
Moutarde Equity AB 556912-2079 Stockholm 35,0% 1
Magnolia Senap AB 556887-5925 Stockholm 50,0% o]
Sollentuna Stinsen JV AB? 559085-9954 Stockholm 45,0% 18
Kaniken&svarvet Bostad HB? 969782-0810 Stockholm - -
KIASVA AB 559081-9487 Stockholm 46,0% (0]
Fastighets AB Partille Port 5 556960-0298 Stockholm - -
Bollmora Vardfastigheter AB 559063-2955 Stockholm 46,0% 18
Hdallestad Nyponknoppen AB 559092-4220 Stockholm 46,0% -
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB 559159-7496 Stockholm 46,0% 21
Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB? 559175-4915 Stockholm 46,0% 112
Yard Holding AB? 559175-4923 Stockholm 46,0% 110
Magnolia Projekt 5222 AB? 559175-4907 Stockholm 46,0% o]
Magsam Holding AB? 559270-5429 Stockholm 46,0% 60
Magnolia Projekt 595 AB? 559277-1256 Stockholm 46,0% o]
JV Edeh Bostad AB? 559254-2251 Stockholm 46,0% ¢}

Summa

350

" Kapitalandel éverensstdmmer med dgarandel
2 Innehav klassificerade som joint ventures

Magnolia Bostad har under 2020 avyttrat tre férvaltnings-
fastigheter till ett gemensamt dgt JV bolag med Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB. Samtliga fastigheter ar under
uppférande och utvecklas fér [&ngsiktigt dgande i respektive
JV-bolag.

Interna varderingar har gjorts av samtliga férvaltningsfast-
igheter som dgs via JV-bolag per 31 december 2020. Alla har
dessutom varderats av externa vérderare frén Cushman &
Woakefield och Newsec under sista kvartalet 2020.
Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IFRS till
verkligt varde. | normalfallet anvands en kassaflédesmodell
dar driftsdéverskotten minus dterstdende investeringar
nuvdardesberdknas under en fem- eller tiodrig kalkylperiod for
att faststdlla verkligt varde. Kalkylréntan utgér ett nominellt
rdntekrav pé totalt kapital fére skatt. Rantekravet ar
baserat pd bedémningar av marknadens férrantningskrav for
likartade objekt. Kalkylrdantan for forvaltningsfastigheterna
liggeriettintervall mellan 5,70procent till 6,20 procent och
medianen uppgdr till 6,00 procent. Direktavkastningskravet
i genomforda varderingar ligger inom intervallet 3,70 - 4,10
procent och medianen uppgar till 4,00 procent.

En individuell bedédmning gdrs av hyresnivderna

samt hyresutvecklingen. Fér uthyrda lokaler anvénds

en beddmd marknadshyra i kassaflédeskalkylerna efter
hyreskontraktets utgdng. Bedémning gérs av marknads-
hyror, framtida normaliserade driftkostnader, investeringar,
vakanser med mera. Drift- och underhdllskostnader base-
ras pd historiska utfall samt p& budgetsiffror och statistik
over likartade fastigheter. Férvaltningsfastigheter under
uppférande varderas utifran 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 anvénts. Kalkylrdntan pdverkas framst av férand-
ringar i direktavkastningskravet. Andrade marknadshyror,
driftskostnader eller vakanser p&verkar driftnetto.

Fo6r mer information vardering samt fastighetsvarden se Gven
sid 24 till 33.

Paverkanpé Pdaverkan pé

virde virde Pdverkan pé
fastigheti bolagets bolagets
Kdnslighetsanalys JV-bolag andelavJV soliditet,
fastighetsvdrdering (mkr) (mkr)  %-enheter
Driftnetto, +/- 10% +472/-470 +188/-187 +2,2/-2,6
Direktavkastningskrayv,
+/-0,50%-enheter -533/+700 -212/+278 -3,0/+3,1
Sollentuna Stinsen JV AB 2020 2019
Anlaggningstillgdngar -
Likvida medel 57 106
Ovriga omsattningstillgéngar 750 730
Langfristiga finansiella skulder -730 -728
Kortfristiga finansiella skulder -36 -9
Ovriga skulder -2 -1
Nettotillgadngar 38 98
Bolagets andel av nettotillgangar 18 49
Nettoomsdattning 15 20
Avskrivningar 0] )
Réntekostnader -47 44
Arets resultat -61 -49
Bolagets andel av drets resultat -31 -25

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 sjdlva kommer att dga och férvalta. Cirka
en tredjedel avses sdljas till SIatts i enlighet med det ramavtal
som tecknades mellan Magnolia Bostad och Slatté den 25 no-
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vember 2016. Képeskillingen for fastighetsforvarvet 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.

Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 2020 2019
Anlaggningstillgédngar 563 508
Likvida medel 39 o]
Ovriga omsattningstillgdngar 3 4
Langfristiga finansiella skulder -318 o]
Kortfristiga finansiella skulder -1 -268
Ovriga skulder -52 -47
Nettotillgadngar 224 198
Bolagets andel av nettotillgdngar 112 99
Nettoomsdattning

Avskrivningar

Vardeféréandring

férvaltningsfastigheter 25 227
Rdantekostnader =22 -3
Inkomstskatt -5 -47
Arets resultat -4 177
Bolagets andel av arets resultat -2 88

Under 2019 s@ldes 50 procent av aktierna i Upplands Bro Bro-
gd@rds Etapp 2 AB till Heimstaden Bostad Invest AB. Upplands
Bro Brogdrds Etapp 2 AB férvdrvade fastighet fér utveckling
av 835 bedémda boende i Bro av Magnolia Bostad, dar 645
boenden &ven produktionsstartats under dret. Fastigheten
utvecklas fér l&ngsiktig férvaltning. Resultat under &ret bestdér
till stérsta delen av vardeférandring pd produktionsstartade
boenden.

Yard Holding AB 2020 2019
Anlaggningstillgédngar 969 200
Likvida medel 13 0]
Ovriga omsdttningstillgéngar 3 o]
Langfristiga finansiella skulder -500 6]
Kortfristiga finansiella skulder -204 -170
Ovriga skulder -62 -7
Nettotillgédngar 219 23
Bolagets andel av nettotillgadngar 10 13
Nettoomsdattning 0

Avskrivningar 0]
Réntekostnader -15
Vardeféréandring

férvaltningsfastigheter 175 34
Inkomstskatt -36 -7
Arets resultat 124 26
Bolagets andel av arets resultat 62 13
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Under 2019 har 50 procent av aktierna i Magnolia Projekt 5224
AB salts till Slatté Core Plus Holding AB. Magnolia Projekt
5224 AB foérvarvade ddarefter Kronandalen, Gjuteriet etapp

2, Sportflygaren och hyresrattsdelen av Ovre Bangarden av
Magnolia Bostad. Under 2020 férvdrvades Barkarbystaden
och Valfisken fran Slatté. Fastigheterna utvecklas fér 1&ngsik-
tig férvaltning. Resultat under dret bestdr till stérsta delen av
vardeférandring pd produktionsstartade boenden.

Magsam Holding AB 2020
Anlaggningstillgdngar 491
Likvida medel o]
Ovriga omsattningstillgéngar 40
Langfristiga finansiella skulder -310
Kortfristiga finansiella skulder =72
Ovriga skulder 26
Nettotillgdngar 121
Bolagets andel av nettotillgangar 60
Nettoomsdttning 0]
Avskrivningar 128
Réntekostnader -2
Arets resultat 100
Bolagets andel av drets resultat 50

Under 2020 har 50 procent av aktierna i Magsam Holding AB
avyttrats till Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB genom
Samhdall 106 AB. Magsam Holding AB har under 2020 férvar-
vat Drottninghég, Vasjén Norrsatra och Orminge Hus Tav
Magnolia Bostad samt Jarven av SBB. Fastigheterna utveck-
las fér l&ngsiktig férvaltning. Resultat under &ret bestar till
stérsta delen av vardefdrandring pd produktionsstartade
boenden.

Not 21 Andra ldngfristiga

vardepappersinnehav

Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
Ing&ende verkligt varde 31 31
Forvarv 10 -
Utgdende redovisat virde 41 31
2020-12-31 2019-12-31
Ovriga placeringar 41 31
Summa 41 31

Under &ret har en andel av Bergavik Fastighets AB och A&B
Invest AS forvarvats. Verkligt varde for innehavet i Norefjell
Prosjekutvikling AS, A&B Invest AS och Bergavik Fastighets AB
har bedémts enligt niva 3 i verkligt vérde hierarkin d& vardet
baseras p& andra indata é@n noterade priser. Ingen resultat-
effekt har redovisats frdn andra l&ngfristiga vardepappers-
innehav under 2020.



Not 22 Andra ldngfristiga

fordringar
Koncernen

2020-12-31 2019-12-31
Fordran fastighetsférsaljning 1005 520
Erlagd handpenning 33 20
Depositioner 7 7
Ovrigt 14 16
Summa 1059 563

Avser till stérsta delen l&dngfristiga fodringar pd képare.

Koncernen

Fordran fastighetsférsaljning 2020 2019
Ingdende balans 520 834
Tillkommande frén nya

fastighetsforsaljningar 721 75
Férandring i uppskattning av rorlig

ersattning -86 =12
Avgéende till Ovriga fordringar -150 -377
Utgdende balans 1005 520

Redovisat som kortfristiga Ovriga fordringar finns ytterligare
fordringar fr&n fastighetsférsaljning uppgdende till 625 (294)
mkr. Fér uppgift om kortfristiga fordringar pd kdpare se not
25 - Ovriga fordringar. Motparter ar frémst svenska institu-
tioner eller andra vdlrenommerade samarbetspartners. Ford-
ringar pd képare férfaller vanligen till betalning i samband
med att fastigheten ar fardigbyggd och projektéverldmning
sker, vilket vanligen sker 2,5-3 ar efter frantrade av fastighe-
ten.

Not 23 Exploaterings- och
projektfastigheter

Koncernen

2020-12-31 2019-12-31
Ingdende varde 1382 1234
P&gdende nybyggnad 773 827
Ombklassificeringar -543 =170
Forvarv 1078 173
Férsaljning -1691 -644
Summa 999 1382

Under 2020 har 18 (fyra) projekt klassificerats om till Férvalt-
ningsfastigheter.

Not 24 Kundfordringar

Koncernen

2020-12-31 2019-12-31
Kundfordringar brutto 48 41
Avsdattning fér osdkra kundfordringar -3 (o]
Utgdende redovisat vérde 45 41
Avsé&ttning fér osékra kundfordringar
Avsattning vid drets bérjan (o]
Konstaterade férluster o
Avsattning for férvantade kreditforluster -3 o]
Avsdttning vid drets slut -3 (o]

Koncernen

2020-12-31 2019-12-31
Aldersfsrdelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar 27 21
Farfallna < 30 dagar L 0]
Foérfallna 31 - 90 dagar 6] 1
Foérfallna > 90 dagar 10 19
Summa ej nedskrivna kundfordringar 48 41
Foérfallna och nedskrivna kundfordringar -3 0
Summa kundfordringar 45 41

Bolaget har redovisat férluster p& -3 mkr (O) fér nedskrivning
av kundfordringar.
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Not 25 Ovriga fordringar

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Fordran
fastighets-
forsaljning 625 294 0] -
Erlagd
handpenning 86 101 (0] -
Depositioner 0] 7 0] -
Ovriga poster 31 12 0
Summa 742 414 (0]

Av dvriga fordringar ar O mkr (0) férfallna till betalning.

Koncernen

Fordran fastighetsférsdaljning 2020-12-31 2019-12-31
Ingédende balans 294 242
Tillkommer frén nya

fastighetsférsaljningar 1691 644
Tillkommer fradn Andra langfristiga

fordringar 150 377
Erhéallna betalningar -1510 -969
Summa 625 294

Maijoriteten av fordringarna dr mot svenska institutioner och
andra valrenommerade samarbetspartners.

Not 26 Forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda
kostnader il 8
Upplupna intakter 1 1
Upplupna
rénteintakter 7 2 7 2
Ovriga poster 0] 0] 0] 0]
Summa 19 1

Not 27 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Kassa och bank 277 441 35 20
Summa 277 440 35 20
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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 kvotvéarde pd 4 kr per aktie. Varje stamaktie
motsvaras av en rost. Alla per balansdagen registrerade akti-
er ar fullt betalda.

Arsstésmman 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 éverlétas till medarbetare i enlighet med
teckningsoptionsprogram. Under 2018 har 260 500 tecknings-
optioner dverldtits 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 frdn och med den 2 november 2020 och till och med den 26
april 2022.

Arsstésmman den 10 maj 2019 beslutade om att emittera

200 000 teckningsoptioner till dotterbolaget Magnolia
Utveckling AB. Efter stdmmans beslut har 200 000 av
teckningsoptionerna erbjudits nyckelpersoner i Magnolia
Utveckling AB av vilka samtliga férvdrvats av och tilldelats
nyckelpersonerna. Aterst&ende teckningsoptioner ar kvari
Magnolia Utveckling ABs dgo tillsvidare. En teckningsoption
berattigar till nyteckning av en aktie i Magnolia Bostad till en
teckningskurs om 84 kronor per aktie under tiden frén och med
den Tnovember 2022 till och med den 26 april 2024.

Samtliga teckningsoptioner har dverlatits till verkligt varde.

Eget kapital i moderbolaget

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingdr det registrerade aktiekapitalet.
Antalet aktier per 31 december 2020 uppgdr till 37 822 283 st
(37 822 283) och kvotvdrdet ar 4 kr per aktie.

Overkursfond
Overkursfond utgor en del av fritt eget kapital. Posten upp-
kommer d& en nyemission tecknas till 6verkurs.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och
foérluster som genererats i bolaget med tillagg/avdrag fér
avsattning till reservfond, utdelningar samt dvriga tillskott
fran aktiedgarna.



AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Kvot-

Antal vérde/ Aktie-
Stamaktier aktier aktie, kr  kapital, kr
Ingdende balans 2019-01-01 37822283 4 151289132
Utgdende balans 2019-12-31 37822283 4 151289132
Ing&ende balans 2020-01-01 37822283 151289132
Utgdende balans 2020-12-31 37822283 4 151289132
Forslag till disposition av bolagets vinst
Till drsstdmmans férfogande stér, kronor:
Overkursfond 184732539
Balanserat resultat 4 846 450
Arets resultat 117 458 021
Summa 307 037 010
Styrelsen féreslar:
Balanseras i ny rakning 307037010
Summa 307 037 010

Eget kapital i koncernen

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingdr det registrerade aktiekapitalet.
Antalet aktier per 31 december 2020 uppgdr till 37 822 283 st
(37 822 283) och kvotvardet ar 4 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital
| posten ingdr kapital som tillskjutits av dgarna, sésom dver-
kursfond vid nyemission och erhdllna aktiedgartillskott.

Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat
Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och
férluster som genererats i bolaget med tillagg/avdrag fér
avsdattning till reservfond samt utdelningar.

Not 29 Uppskjuten skatt

Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
Uppskjuten skatteskuld
avseende tempordr skillnad mellan
redovisat och skattemdssigt véarde pd
byggnader 68 38
Summa 68 38

Redovisad uppskjuten skatteskuld har beréknats pd 20,6 pro-
cent (20,6 procent). Totalt underskottsavdrag utan motsva-
rande aktivering av uppskjuten skattefordran uppgar till 1014
mkr (1010), vilket motsvarar en uppskjuten skattefordran om
217 mkr (216) vid en skattesats om 21,4 procent.

Not 30 Rdntebdarande skulder och
ovriga ldngfristiga skulder

Koncernen
2020-12-31

Moderbolaget
2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Léngfristiga
réntebdrande
skulder
Banklan 321 390 - -
Obligationslan 965

Handpenning 91 144 91 144

1013 965 1013

Sdljarreverser - 121 - -

Kortfristiga
réntebdrande
skulder

Sdljarreverser 121 - - -
Banklan 272 395 - -
Obligationslén 251 428 251 428

Summa 2021 2491 1307 1585

Skulder som

forfaller till

betalning inom

ett &r efter

balansdagen 644 823 251 428

Skulder som
forfaller till
betalning mellan
ett och fem ar
efter
balansdagen 1377

1668 1056 1157

Skulder som

forfaller till

betalning senare

an fem ar efter

balansdagen - - - -

Summa 2021 2491 1307 1585

Som sdkerhet fér obligationsldnet med ett utestdende
nominellt belopp om 0 mkr (450) har aktier i dotterbolag
ldmnats. Det koncernmdassiga vardet for sdkerheter stallda
for obligationsldnet uppgdr till 0 mkr (742) i koncernen och 0
mkr (74) i moderbolaget. Fér banklén har koncernen stéllt
sdkerheter uppgdende till 610 mkr (656).

Koncernen
Ovriga léngfristiga skulder 2020-12-31 2019-12-31
Képeskilling ater till képaren 20 4
Képeskilling forvary 512 30
Depositioner 0] 0]
Summa 532 34

Koncernen
Ovriga langfristiga skulder 2020-12-31 2019-12-31
Skulder som férfaller till betalning mellan
ett och fem ar efter balansdagen 532 34
Skulder som férfaller till betalning senare
&an fem ar efter balansdagen - -
Summa 532 34
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Férandring av

réntebdrande Koncernen Moderbolaget
skulder och 6vriga

langfristiga

skulder 2020 2019 2020 2019
Ing&ende balans 2525 2226 1585 1573
Upptagna l&an 1513 677 538 -
Férvarvade

skulder - - - -
Amorteringar -1810 -264 -833 -
Forsaljningar - =140 - -
Ovriga ej

kassaflédes-

péverkande

férandringar 325 26 17 12
Utgdende balans 2553 2525 1307 1585

Not 31 Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Upplupna

personal-

kostnader 36 29 1 3
Upplupna

rantekostnader 36 33 30 25
Forutbetalda

intakter 2 2 (0] (0]
Fastighetsskatt 0] 0 - _
Ovriga poster 81 64 4 2
Summa 155 129 35 30

Not 32 Stdllda sdkerheter

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Fastighets-

inteckningar 386 453 - -
Pantsatta aktieri

dotterbolag 23 742 - 74
Pantsatta aktieri

intresseféretag 60 - - -
Pantsatta

internreverser 141 204 - -
Summa 610 1398 - 74

Not 34 Andelarikoncernféretag

Not 33 Eventualforpliktelser och
ovriga dtaganden

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Borgens-

forbindelser till

férman for

intresseféretag 90 - - -

Borgens-

forbindelser till

formaén for

koncernféretag - - 655 856

Borgens-

forbindelser till

férman for skulder

i bostadsratts-

foreningar 4 107 188 87

Borgens-
forbindelser till
férman fér skulder

enligt
entreprenadavtal 18 18 33 33
Summa 113 126 876 976

| bostadsrattsprojekt som har dverlatits till bostads-
rattsférening har koncernen ett dtagande att frédn bostads-
rattsféreningen férvdrva bostad som inte uppldtits med
bostadsratt en viss tid efter godkand slutbesiktning.

| vissa tillgdngsfoérvéry férekommer tillaggskdpeskillingar som
ska utgd om vissa hdndelser intréffar i framtiden. Dessa
tillaggskopeskillingar redovisas nar den underliggande
handelsen som gér att en tillaggskdpeskilling ska utgé
intraffar.

En sdljare av ett fastighetsdgande bolag (Saljaren)
framstallde under 2018 ett krav pd ett normerat skadesténd
om 25 mkr under pdst&dende om kontraktsbrott mot ett
aktiedverldtelseavtal. Sdljaren framstdallde under 2018 krav
om ytterligare cirka 22 mkr. 2019 justerade Sdljaren sin talan
och framférde i tingsrétten ett ansprdk om 46,5 mkr jamte
ranta fér kontraktsbrott. Under hésten 2020 démde
tingsratten till Magnolia Bostads férdel. Domen har
overklagats av Sdljaren till hovrdtten. Hovratten har meddelat
prévningstillstdnd och beslutat att ta upp malet fér prévning i
andra instans.

Magnolia Bostad blir i den 16pande verksamheten frén tid till
annan involverat i tvister och rattsliga processer. Dessa tvister
och rattsliga processer forvdantas inte, vare sig enskilt eller
tillsammans, i vasentlig grad pdverka Magnolia Bostads
finansiella resultat eller stallning.

Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 89 89
Utgdende redovisat virde 89 89

Kapitalandel

Féretagets namn Org.nr Sate iprocent® Redovisat vérde
Norefjell i Oslo Invest AB 556746-2923 Stockholm 100,0% 14
Magnolia Utveckling AB 556776-1464 Stockholm 100,0% 74
Magnolia Hotellutveckling 2 AB 559125-7604 Stockholm 76,0% 0]
89

" Kapitalandel 6verensstdmmer med dgarandel.
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Not 35 Ndarstdende

Koncernen

Koncernen stér under bestaémmande inflytande fran F.
Holmstrom Fastigheter AB, org.nr. 556530-3186, med sdte i
Stockholm.

Néarstdendetransaktioner har férekommit mellan moderbola-
get och dess dotterbolag och intressebolag, samt mellan dot-
terbolagen i form av utldning av likvida medel och fakturering
av interna administrativa tjanster mellan bolagen.

Koncernen
Transaktioner med intresseféretag 2020-12-31 2019-12-31
Férsaljningar till intresseféretag
Svenska husgruppen Intressenter AB - 10
FL Properties Uppsala AB 0] 6]
Magnolia Senap AB (0] 0]
Moutarde Equity AB (0] 0]
KIASVA AB 0]
Bollmora Vardfastigheter AB o] o]
Sollentuna Stinsen JV AB 5 3
Skogskarlen Bergshamra Fast AB - 0]
Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 27 281
Magnolia Projekt 5224 AB 70 167
Magsam Holding AB 187 -
Magnolia Projekt 5222 AB (0] -
JV Edeh Bostad AB 0 -
Summa 290 462
Ink8p frén intresseféretag
Summa (o] 0]

Koncernen
Fordringar pé intresseféretag 2020-12-31 2019-12-31
Svenska Husgruppen Intressenter AB 36 36
FL Properties Uppsala AB (0] 1
Magnolia Senap AB (0]
Moutarde Equity AB 0]
KIASVA AB - 36
Bollmora Véardfastigheter AB 2 2
Magsam Holding AB 55 -
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB 4 4
Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 12 19
Magnolia Projekt 5224 AB 69 167
Magnolia Projekt 595 AB 3 -
JV Edeh Bostad AB 0] -
Summa 181 265

Koncernen
Skulder till intresseféretag 2020-12-31 2019-12-31
Moutarde Equity AB 3 1
Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 0] -
Magnolia Projekt 5224 AB 20 -
Summa 23 1

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 dret haft
kostnader om 5 mkr (2) frdn bolag narstdende till huvudaga-
ren Fredrik Holmstrém. Magnolia Bostad har hyrt kontorslokal
av F. Holmstrom Fastigheter AB for 1 mkr (7).

Fredrik Lidjan AB ingick innan Fredrik Lidjan tilltraédde som VD
for Magnolia Bostad ett vinstdelningsavtal med Magnolia Bo-
stad koncernen fér vilka det under &ret fakturerats O mkr (O).

Fredrik Lidjan innehar dven genom Fredrik Lidjan AB5 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. Koncernens sammansdattning
samt beskrivning av minoritetségarstruktur framgdr pd sidor-
na 139-140 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 lagenheter
till Viva Bostad Nyndshamn AB, ett bolag i vilket Andreas Rutili
har ett indirekt dgande, men inte ett bestdmmande infly-
tande. B&da projekten har avyttrats frdn bolag som &égs av
Magnolia Holding 3 AB.

Magnolia Bostad koncernen har under dret képt tjdnster fér O
mkr (O) frén Caritas Corporate Finance AB som dgs av styrel-
seledamoten Fredrik Tibell. Tjansterna avser I16pande finansiell
radgivning.

Fo6r mer information om ersdttningar till ledande befattnings-
havare se not 9 - Ersattningar till anstdllda.

Moderbolaget

Utdver de narstdenderelationer som anges for koncernen
har moderbolaget narstdenderelationer som innefattar
ett bestédmmande inflytande 6ver sina dotterféretag, se
not 34 — Andelar i koncernféretag. Moderbolaget har sdlt
tjanster till koncernbolag om 13 mkr (12) och képt tjénster
om 21 mkr ().
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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 underlatta férstdelsen av
nyckeltalen och darmed 6ka anvandarbarheten. De alternativa
nyckeltalen ger vardefull merinformation fér utvardering av

bolagets verksamhet.

Icke IFRS finansiella nyckeltal

Definition

Anledning fér anvéndning

Avkastning pé eget kapital, %

Eget kapital per aktie

Finansnetto

Kassafléde fran den I6pande
verksamheten, per aktie

Realiserad vardetillvaxt

Resultat efter finansiella poster

Rantebdrande nettoskulder

Rantetdckningsgrad, ggr

Rérelseresultat

Soliditet, %

Vinstmarginal, %

Arets resultat hénférligt till moderbolagets
aktiedgare i procent av genomsnittligt eget
kapital hénférligt till moderbolagets
aktiedgare.

Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare dividerat med antal utestéende
aktier fére utspadning.

Nettot av finansiella intdkter och finansiella
kostnader.

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
dividerat med genomsnittligt antal utestdende
aktier fére utspddning.

Intékter fran férséljning av
forvaltningsfastigheter minus
anskaffningskostnad, ackumulerade
investeringar och kostnader fér férsaljning.

Rérelseresultat plus finansiella intdkter minus
finansiella kostnader.

Rantebdrande skulder minus likvida medel.

Resultat efter finansiella poster med
dterléggning av finansiella kostnader, justering
fér vardeférandringar av
férvaltningsfastigheter och tillagg for
realiserad vardetillvéxt av
férvaltningsfastigheter dividerat med
finansiella kostnader

Nettoomsdattning minus kostnader for
produktion- och drift, central administration,
av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar 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 investerat i bolaget samt pd det
ackumulerade resultatet.

Eget kapital per aktie presenteras for att det
&r 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.

Realiserad vardetillvaxt visar resultatet av
genomfdérda férsaljningar matt fran férvary till
foérsaljning.

Resultat efter finansiella poster mater
bolagets resultat fore skatt.

Ré&ntebdarande nettoskulder presenteras d&
det dr ett anvéndbart métt for att visa den
finansiella staliningen.

Ré&ntetdckningsgrad presenteras dé det ar ett
anvandbart matt fér att ge en bild av bolagets
férmaga att tdcka rantekostnaderna.

Rorelseresultat och rérelsemarginal
presenteras fér att ge en bild av vinst/férlust
genereradiden |6pande verksamheten.

Soliditet anvénds som ett matt pd bolagets
finansiella position. Soliditet utvisar hur mycket
av bolagets tillgdngar som &r finansierade med
egna medel.

Vinstmarginal presenteras foér att ge en bild
av vinst/férlust genererad av den I6pande
verksamheten och dess finansiering.

F6r avstdmning av alternativa nyckeltal hanvisas till Magnolia Bostad AB:s hemsida www.magnoliabostad.se.

Not 37 Effekt av dndring av
redovisningsprincip

Magnolia Bostad féljer utvecklingen av redovisningspraxis och
har till féljd av den férandring som skett av redovisningspraxis
hos bostadsutvecklare under dret frédn och med andra kvarta-
let 2020 konsoliderat bostadsrattsféreningar till den tidpunkt
dd de slutliga bostadsképarna tilltrader sina lagenheter. Det
innebdr att Magnolia Bostad redovisar bostadsrattsprojekt i
balansrakningen som pdgdende arbeten inom tillgdngsposten
exploaterings- och projektfastigheter, samt som réntebdran-
de kortfristiga skulder. Transaktioner mellan Magnolia Bostad
och respektive bostadsrattsforening elimineras som en
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foljd av den dndrade hanteringen. Intdkter och kostnader for
projekten redovisas i takt med att bostadskdparna tilltrader
bostdderna.

Enligt tidigare principer konsoliderade Magnolia Bostad inte
bostadsrattsforeningar och redovisade darmed intdkter och
kostnader vid den tidpunkt d& bostadsrdttsféreningen teck-
nade bindande avtal om férvarv av bostadsrattsprojekt fran
Magnolia Bostad.

Samtliga jamforelsetal for 2019 ar omrdknade om inget annat
anges. For effekter pd resultat och balansréakning fér 2019 se
tabeller nedan.



Resultatrdkning

2019 jan-dec

Effekt
bostads-
Enl tidigare rattsféren- Enlnya
Belopp i mkr redovisning ingar principer Kommentar
Rérelsens intdkter och kostnader 751 145 896 )
Produktions- och driftkostnader -707 -159 -866 b)
Bruttoresultat 44 -14 30
Central administration -89 0] -89
Resultat frdn andelariintressefdretag och joint ventures 77 o] 77
Véardeférandringar férvaltningsfastigheter 348 o] 348
Rérelseresultat 380 -14 366
Finansiella intakter 17 0] 17
Finansiella kostnader -189 (0] -189
Resultat fére skatt 208 -14 194
inkomstskatt -37 0] -37
Periodens resultat 171 -14 157
Balansrékning 2019-01-01 2019-12-31
Effekt Effekt
bostads- bostads-
Enl tidigare rattsféren- Enl nya Enl tidigare rattsféren- Enlnya
Belopp i mkr redovisning ingar principer redovisning ingar principer Kommentar
Andra langfristiga fordringar 978 -28 950 578 -16 562 a)
Andra anldggningstillgédngar 578 (0] 578 1143 0] 1143
Summa anl&ggningstillgdngar 1556 -28 1528 1721 -16 1705
Omsattningstillgdngar
Exploaterings- och
projektfastigheter 1196 38 1234 114 268 1382 b)
Ovriga omsattningstillgéngar 918 -31 887 1164 -184 980 a)
Summa omsdttningstillgéngar 2114 8 2122 2278 83 2361
SUMMA TILLGANGAR 3669 -21 3648 3999 68 4067
Summa eget kapital 1093 -28 1065 1183 -42 1141
Summa langfristiga skulder 2035 8 2043 1778 8 1786 c¢)
Summa kortfristiga skulder 541 (o] 541 1038 102 1140 o)
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 3669 =21 3648 3999 68 4067
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Kassafléde

Belopp i mkr

Lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Ovriga Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet mm
Resultat férsdljning av exploateringsfastigheter

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital
Minskning (+)/86kning (=) av exploaterings- och projektfastigheter
Minskning (+)/6kning (=) av rérelsefordringar

Minskning (-)/&kning (+) av rérelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Upptagna l&an

Kassafléde fran dvrig finansieringsverksamhet

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens bérjan

Likvida medel vid periodens slut

2019 jan-dec

Effekt
bostads-
Enl tidigare rattsféren- Enl nya
redovisning ingar principer Kommentar
208 -14 194
-379 0 -379
-78 13 -65 )
-249 o -249
-88 -229 -317  b)
385 121 506 )
27 15 42 o)
75 -93 -18
-267 (o] -267
590 87 677 <)
-353 0 -353
237 87 324
45 -6 39
395 8 403
440 1 441

Kommentarer till tabellerna

a) Konsolideringen av bostadsrdttsféreningar innebdr en
tidsforskjutning i intdktsredovisningen fér bostadsratts-
projekt d& intdkter istdllet tas i takt med bostadsrattsks-
parnas tilltrdden av respektive bostadsratt. Fér heldret
2019 blir effekten pd nettoomsattning positiv till f8ljd av
en hégre andel forskjuten intdktsredovisning frén tidigare
arijamfoérelse med 2019. Enligt tidigare redovisning redo-
visades fordran pd bostadsrattsféreningen fran tidigare
tidpunkten for int&ktsredovisning upp som en ldng- eller
kortfristig fordran vilket ger en minskning i dessa poster till
foljd av den féréandrade hanteringen. Kassaflédet pdverkas
fradmst med avseende pd allokeringen inom kassaflédet
frén den I6pande verksamheten.

b)

o)

Not 38 Handelser efter
balansdagen

Nya mal och ny utdelningspolicy antogs av styrelsen i februari
2021 mot bakgrund av Magnolia Bostads satsning pd utveck-
ling av fastigheter for egen férvaltning. Dessa nya mdl ersét-
ter tidigare kommunicerade verksamhetsmal och finansiella
mal.

Ett seniort icke-sdkerstdllt gront obligationsldn om 500 mkr
med en rorlig rdnta om 3 manader (STIBOR) plus 6,90 procent
emitterades under mars 2021. Samtidigt genomfordes ett
frivilligt dterkdpserbjudande av utestdende obligation med
forfall 2021. Magnolia Bostad meddelade under mars inne-
havarna av obligationer med férfall 2021 om frivillig fortida
inlésen av samtliga utestdende obligationer i enlighet med
obligationsvillkoren. Fortida inldsen kommer att genomforas
under april 2021.
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Forskjutningen i intdktsredovisningen medfor Gven en
tidsforskjutning av kostnadsféringen i projekten. Bostads-
rattsprojekten redovisas under tillgdngsposten Exploa-
terings- och projektfastigheter fram till dess att tilltréde
sker.

Bostadsrattsféreningarnas skulder bestdr frémst av
kortfristiga bankl&n fér att tdcka kostnader relaterade till
entreprenaden. Utdver dessa finns rérelseskulder i form av
leverantorsskulder och inbetalda medlemsinsatser. Kassa-
flodesmdassigt innebdr forandringen framst en omalloke-
ring mellan kassaflédet fradn den I6pande verksamheten
och finansieringsverksamheten.



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-

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.

Stockholm den 29 mars 2021

Fredrik Holmstrom
Styrelsens ordférande

Viveka Ekberg
Ledamot

Andreas Rutili
Ledamot

Anna-Greta Sjoberg
Ledamot

Jan Roxendal
Ledamot

Risto Silander
Ledamot

Fredrik Tibell
Ledamot

Johan Tengelin
Verkstdllande direktér

Var revisionsberdttelse har avgivits den 30 mars 2021
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
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 rdkenskapsdret
2020. Bolagets a&rsredovisning och koncernredovisning ingar
pd sidorna 78-123 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattatsi enlig-
het med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden réttvisande bild av moderbolagets finansiella stélining
per den 31december 2020 och av dess finansiella resultat och
kassafldde for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har upprdattats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger enialla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella st&llning per den 31 december 2020

och av dess finansiella resultat och kassafléde fér dret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de
antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Férvaltningsberat-
telsen ar férenlig med &rsredovisningens och koncernredovis-
ningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststdller resultat-
rékningen och balansrdkningen fér moderbolaget och
resultatrdkningen och rapporten &ver finansiell stéllning for
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om drsredovisningen och
koncernredovisningen ar férenliga med innehdllet i den kom-
pletterande rapport som har éverlamnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.
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Grund for uvttalanden

Vihar utfoért 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 ar oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pd var basta kunskap och dvertygelse,
inga férbjudna tjadnster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahdllits det granskade bola-
geteller, i férekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamadlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sdarskilt betydelsefulla omré&den fér revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla fér revisionen av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omrdden behandlades
inom ramen fér revisionen av, och i vart stdllningstagande till,
&rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gor inga separata uttalanden om dessa omréden. Beskriv-
ningen nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa
omrdden ska ldsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revi-
sorns ansvar i var rapport om &rsredovisningen ocksd inom
dessa omrdden. Darmed genomfdrdes revisionsdtgdrder som
utformats fér att beakta var bedémning av risk fér vasentliga
feli &rsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av
var granskning och de granskningsdtgarder som genomférts
fér att behandla de omrdden som framgdr nedan utgér grun-
den f&r var revisionsberdttelse.



INTAKTSREDOVISNING FRAN FORSALJNING AV EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER

Beskrivning av omrédet

Hur detta omréde beaktades i revisionen

Koncernens nettoomsdattning hanforbar till férsaljning av exploate-
rings- och projektfastigheter uppgick fér 2020 till
1973 mkr.

Koncernen intdktsredovisar férséljning av projekt den dag da (i)
bindande avtal ingdtts med en képare av projektet (fastigheten), (ii)
detaljplan finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal har ingdtts
med en entreprendr. Transaktionspriset innehdller rérliga komponen-
ter, kopplade till den framtida fastighetens yta, hyresnivd och
vakansnivd. Rérliga komponenter i transaktionspriset kopplade till
yta bestdr av planrisk samt eventuell risk i totalentreprenaden.
Planrisk baseras pd kédnnedom om detaljplanearbetet och intdkts-
redovisas vid lagakraftvunnet bygglov d& osakerheten kopplat till
planrisk upphor. Risk i totalentreprenaden anses upphdra och
intaktsredovisas ndr totalentreprenaden slutforts. Koncernen gor en
individuell bedémning av det férvantade vardet av rérliga kompo-
nenter i varje enskilt projekt vid utgdngen av varje rapportperiod.
Omvéarderingar av projektens féorvantade slutresultat medfér
korrigering av tidigare redovisat resultat, vilket 6kar eller minskar
intdkten, i den period under vilken transaktionspriset dndras.

Med anledning av att de bedédmningar och antaganden som gors ar
komplexa till sin natur och omfattas av ett flertal olika stdllningsta-
ganden och bedémningar av bolaget, ar detta ett sarskilt betydelse-
fullt omréde i var revision. Redovisnings- och varderingsprinciperna
anges i not 1 (redovisningsprinciper) och not 2 (kritiska bedémningar
och uppskattningar).

Vi harivar revision granskat koncernens principer fér
redovisning av intdkter. Vi har i var revision utvérde-
rat och bedémt utvalda kontroller i koncernens
process for redovisning av intdkter.

Vihar utfért detaljgranskning av vdsentliga avtal,
kalkyler och bedémningar avseende uppskattade
transaktionspriser, innefattande bedémningar av
risker for olika slag av intdktsreduktioner.

Vi har granskat koncernens bedémningar av det
forvantade vardet av rérliga komponenter i transak-
tionspriset och omvarderingar av projektens
forvantade slutresultat fér vasentliga transaktioner,
innefattande utvdardering av tillférlitligheten av
gjorda bedomningar av slutligt transaktionspris mot
tidigare gjorda bedémningar.

Vi har granskat ldmnade upplysningar i &rsredovis-
ningen.

VARDERING AV EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER
Beskrivning av omrédet

Hur detta omréde beaktades i revisionen

Koncernens redovisade varde fér exploaterings- och projektfastig-
heter uppgick till 999 mkr i rapport dver finansiell stallning per 31
december 2020.

Exploaterings- och projektfastigheter klassificeras som omsatt-
ningstillgédngar. Redovisning sker till det ldgsta av anskaffnings-
vdrde och nettoférsdljningsvdrde (uppskattat forsdljningspris efter
avdrag for férsaljningskostnader och kostnader for fardigstallande).
Beddmningen av nettoférsaljningsvardet baseras pd en rad anta-
ganden, om exempelvis projekterings- och utvecklingskostnader,
tidsaspekt och uppskattat forsdljningspris, resulterande i att
vdrdering av exploaterings- och projektfastigheter ar att anse som
ett sarskilt betydelsefullt omrdde i var revision till foljd 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
forvarvskostnad for utvecklingsfastigheter och
exploateringsfastigheter och den av bolaget
upprdttade interna varderingen.

Vihar granskat antaganden av bland annat férvan-
tad avkastning, bedédmningen av kostnader i
planerade projekt och antaganden om férvantad
forsdljning. Vi har granskat om redovisning har skett
till det lagsta av anskaffningsvérde och nettoforsdalj-
ningsvdrde.

Vi har granskat ldmnade upplysningar i &rsredovis-
ningen

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER
Beskrivning av omradet

Hur detta omréde beaktades i revisionen

Det redovisade verkliga vardet fér koncernens férvaltningsfastig-
heter, redovisade i Rapport 6ver finansiell stallning, uppgick per den
31december 2020 till 1483 Mkr. De orealiserade vardeférandringar-
na under dret, redovisade i Koncernens resultatrékning, uppgick till
336 Mkr.

Fastighetsvdrderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflé-
desmodellen, vilket innebdr att framtida kassafléden prognostise-
ras. Fastigheterna varderas internt, med kompletterande extern
vardering for kontrolldndamdl. Fastigheternas direktavkastnings-
krav bedéms utifrdn varje fastighets unika risk samt gjorda trans-
aktioner pd marknaden fér objekt av liknande karaktdr. Med
anledning av den héga graden av antaganden och bedémningar som
sker i samband med fastighetsvdrderingen anser vi att detta
omrdéde ar ett sdrskilt betydelsefullt omréde i var revision.

Beskrivning av vardering av férvaltningsfastigheterna, tillsammans
med redovisningsprinciper, betydelsefulla redovisningsbeddmningar,
uppskattningar och antaganden, framgdr i &rsredovisningen i not 1
pd sida 99-100, i not 2 pd sida 102-103 samt i not 19 pé& sidan 112.

| var revision har vi utvarderat bolagets process fér
fastighetsvardering, bland annat genom att
utvardera varderingsmetod, modell, och indata i de
internt och externt upprattade varderingarna.

Viharinhamtat ett urval av upprattade varderingar,
och granskat att varderingarna féljer Magnolia
Bostads riktlinjer for vardering och varderingsmetod.
Vihar fér ett urval av fastigheter granskat indata till
Magnolia Bostads varderingsmodell. Vi har diskute-
rat viktiga antaganden och bedémningar med
Magnolia Bostads varderingsansvariga.

Vihar ocksd gjort jamfdrelser mot kdnd marknadsin-
formation. Med stdd av var varderingsspecialist har
vi fér ett urval av fastigheter ocksd granskat
rimligheten i gjorda antaganden som direktavkast-
ningskrav, hyresintdkter och driftkostnader. Vi har
utvdarderat de externa vdrderarnas kompetens och
objektivitet.

Vihar granskat ldmnade upplysningar i drsredovis-
ningen.
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Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller Gven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och d&terfinns pa
sidorna 2-78, 128-131 och 150-152. Aven ersdttningsrapporten
for rakenskapsdret 2020 utgér annan information. Det ar
styrelsen och verkstdallande direktdren som har ansvaret for
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 ldsa den information som
identifieras ovan och évervidga om informationen i vasentlig
utstrdackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den
kunskap vii évrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 8vrigt verkar innehdlla vasentliga felaktig-
heter.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdallande direktéren som har an-
svaret fér att &rsredovisningen och koncernredovisningen
upprdattas och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredo-
visningslagen och, vad gdller koncernredovisningen, enligt IFRS
s@ som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direk-
toéren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer
ar nddvandig fér att upprdatta en drsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller p&d misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstdllande direktéren for
bedémningen av bolagets férmdaga att fortsétta verksam-
heten. De upplyser, nar sd ar tilldmpligt, om férhéllanden som
kan paverka férmdgan att fortsétta verksamheten och att
anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fort-
satt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra
ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det pdverkar 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
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehdller négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pd& oegentligheter eller p& misstag, och att ldmna en revisions-
berdttelse som innehdller véra uttalanden. Rimlig sékerhet

ar en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en
s@dan finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegent-
ligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas pdverka de ekonomis-
ka beslut som anvéandare fattar med grund i drsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller pd misstag, utformar
och utfér granskningsétgdrder bland annat utifrdn dessa
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risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och
andamdlsenliga fér att utgéra en grund fér vara uttalan-
den. Risken fér att inte upptdcka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hdgre 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 fér var revision fér att utforma
granskningsdtgérder som &r 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 verkstdallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vidrar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig osaker-
hetsfaktor som avser sGdana hdndelser eller férhéllanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga
att fortsdtta verksamheten. Om vidrar slutsatsen att det
finns en vasentlig osékerhetsfaktor, méste vii revisions-
berattelsen fésta uppmarksamheten pd upplysningarnaii
drsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om s@dana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalan-
det om drsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras péd de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

— utvdrderar vi den évergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om &rsredovisningen och
koncernredovisningen &terger de underliggande transaktio-
nerna och hdndelserna pd ett sdtt som ger en rattvisande
bild.

— inhdmtar vi tillrdckliga och @ndamalsenliga revisionsbevis
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.
Vi ar ensamt ansvariga fér véra uttalanden.

Vi mdste 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 mdste ocksé férse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen
kan paverka vart oberoende, samti tillampliga fall tillhérande
motdtgdrder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststdéller
vivilka av dessa omrdden som varit de mest betydelsefulla
for revisionen av &rsredovisningen och koncernredovisning-
en, inklusive de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga
felaktigheter, och som darfor utgor de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omrdden i revi-
sionsberdttelsen savida 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 dven utfért en
revision av styrelsens och verkstdllande direktérens forvalt-
ning av Magnolia Bostad AB (publ) fér rakenskapsdaret 2020
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
férslaget i forvaltningsberdattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for
rdkenskapsdret.

Grund for uttalanden

Vi har 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 tillréckliga 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 bedémning 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,
konsolideringsbehoyv, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar foér bolagets organisation och férvaltning-
en av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sd att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldgenheteri évrigt kontrolleras pd ett betryggande
satt. Den verkstdallande direktoren ska skéta den [6pande for-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de &tgérder som ar nddvandiga fér att bolagets
bokforing ska fullgéras i dverensstdmmelse med lag och for
att medelsférvaltningen ska skdtas pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
va@rt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhédmta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om
ndgon styrelseledamot eller verkstdllande direktéren i nédgot
vdsentligt avseende:

— féretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

— pd nédgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
&rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande 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 utférs 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
férenligt 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 férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pd revisionen av rakenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utférs
baseras pd var professionella beddmning med utgdngspunkt

i risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pd sddana dtgdrder, omrdden och férhéllanden som ar
vdsentliga fér verksamheten och ddr avsteg och dvertradel-
ser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgdrder och andra férhdllanden som ar relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vért uttalande
om styrelsens férslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller foérlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsdgs till
Magnolia Bostad ABs (publ) revisor av bolagsstdmman den
27 april 2020 och har varit bolagets revisor sedan den 7 maj
2014. Magnolia Bostad ABs (publ) blev ett féretag av allmant
intresse 2017.

Stockholm den 30 mars 2021
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt

Resultatrédkning 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01" 2017-01-01 2016-01-01 "
Belopp i mkr -2020-12-31 -2019-12-31 -2018-12-31 -2017-12-31 -2016-12-31
Nettoomsdttning 2358 896 1054 1781 1064
Produktions- och driftskostnader -1764 -866 -907 -1347 -642
Bruttoresultat 594 30 147 434 422
Central administration -98 -89 -64 -41 -27
Resultat frdn andelar i intresseféretag 74 77 14 -9 14
Omvdardering vid dvergdng frén

intresseféretag till dotterféretag - - - - 0]
Vardeforandring férvaltningsfastigheter 336 348 67 - -
Rérelseresultat 906 366 164 384 409
Finansiella intakter 2 17 8 6 3
Finansiella kostnader -183 -189 -150 -115 -93
Vardeférandring finansiella instrument - - - o] o]
Resultat fore skatt 725 194 22 276 319
Inkomstskatter -37 -37 -15 o] o]
ARETS RESULTAT 688 157 7 276 319
Resultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 658 129 10 203 271
Innehav utan bestdmmande inflytande 30 28 -3 73 48

" Ejomrdknat till féljd av @ndrade redovisningsprinciper fér bostadsrattsféreningar.
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Rapport éver finansiell stdllning
Belopp i mkr 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 " 2017-12-31 " 2016-12-31 "

TILLGANGAR

Goodwill 6 6 6 6 6
Ovriga immateriella anlaggningstillg&ngar o] (o] 1 1

Summa immateriella anlédggningstillgdngar ) 6 7 7 6
Férvaltningsfastigheter 1483 654 295 - -
Nyttjanderdtter 72 51 - - -
Maskiner och inventarier 12 12 19 8 1
Summa materiella anléggningstillgangar 1567 717 314 8 1
Andelariintresseféretag och joint ventures 350 188 106 y 16
Fordringar hos intresseféretag 45 201 56 24 23
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 41 31 31 31 31
Andra langfristiga fordringar 1059 563 978 1165 397
Summa finansiella anl&ggningstillgdngar 1495 983 1171 1330 567
Summa anl&ggningstillgdngar 3068 1706 1492 1345 574

Omséttningstillgédngar

Exploaterings- och projektfastigheter 999 1382 1196 1310 1160
Bostadsratter 1 9 10 4 4
Kundfordringar 45 41 21 31 1
Fordringar hos intresseféretag 136 64 38 52 20
Ovriga fordringar 742 414 440 595 475
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 19 1 14 5 5
Likvida medel 277 441 395 208 507
Summa omsdttningstillgéngar 2229 2361 2114 2205 2172
SUMMA TILLGANGAR 5297 4067 3605 3550 2746

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanférligt till moderbolagets

aktiedgare 1624 1042 937 991 854
Innehav utan bestdmmande inflytande 109 99 156 180 135
Summa eget kapital 1733 1141 1093 1171 989
Uppskjuten skatteskuld 68 38 17 2 2
La&ngfristiga ranteb&rande skulder 1377 1667 1914 1566 1268
Langfristiga skulder till intresseféretag 10 - 18 35 -
Langfristiga leasingskulder 57 39 - - -
Ovriga langfristiga skulder 532 42 34 30 91
Summa langfristiga skulder 2044 1786 1983 1633 1361
Kortfristiga rantebdrande skulder b44 824 278 507 237
Kortfristiga leasingskulder 18 13 - - -
Leverantoérsskulder 65 68 23 16 38
Skulder till intresseféretag 13 1 ) 1 -
Skatteskulder 0] 0] 6] 0 o]
Ovriga kortfristiga skulder 626 105 14 85 68
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 154 129 14 136 53
Summa kortfristiga skulder 1520 1140 529 745 396
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5297 4067 3605 3550 2746

" Ejomraknat till fdljd av dndrade redovisningsprinciper for bostadsrattsféreningar.
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Kassaflédesanalys 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01" 2017-01-01 " 2016-01-01 "
Belopp i mkr -2020-12-31 -2019-12-31 -2018-12-31 -2017-12-31 -2016-12-31
Lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 725 194 22 276 319
Justeringar fér poster som inte ingdr i

kassaflodet mm -1043 -443 -301 -567 -405
Betald inkomstskatt o] 0] 0] o] -4
Kassafléde fran den Idpande verksamheten

foére féréndringar av rérelsekapital -318 -249 -279 -291 -90
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och

projektfastigheter -627 -317 -71 -156 19
Minskning (+)/6kning (=) av rérelsefordringar 1141 506 373 194 -4
Minskning (-)/8kning (+) av rérelseskulder 209 42 -43 24 -47
Kassafléde frén den Ispande verksamheten 405 -18 -20 -617 -22
Investeringsverksamheten

Férvarv avimmateriella anlédggningstillgdngar (0] 6] 0] -1 -
Forvarv av férvaltningsfastigheter -M4 -282 -21 - -
Forvarv av maskiner och inventarier -6 -3 -8 -9 -1
Investering i finansiella tillgdngar -48 -1 -8 -3 -100
Avyttring/minskning av finansiella tillgdngar o] 29 o] o] -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -168 -267 =21 -13 -101
Finansieringsverksamheten

Nyemission - - - - -
Emission av teckningsoptioner (0] (0] 2 - -
Tillskott frén innehav utan bestémmande

inflytande - - - 1 -
Upptagna l&n 1513 677 1147 597 1059
Amortering av l&neskulder -1810 -264 -848 -200 -584
Utbetald utdelning moderbolagets dgare -76 - -66 -66 -38
Utbetald utdelning till innehav utan

bestdmmande inflytande -28 -86 -7 - -
Foérvarv avinnehav utan bestdmmande

inflytande - -3 - - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten =401 324 228 332 437
Arets kassafldde -164 39 187 -298 314
Likvida medel vid &rets bérjan 441 403 208 507 193
Likvida medel vid érets slut 277 441 395 208 507

" Ejomrdknat till féljd av dndrade redovisningsprinciper fér bostadsrattsféreningar.
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Styrelseordférande har ordet

2020 blev dret d& vi rannsakade
oss sjdlva pa riktigt. Hela varlden
stannade upp till foljd av ett virus
som ingen kunde férutspad skulle
drabba oss just dar och dé.

Som s& mdanga andra fick vi lara
oss att leva med ovisshet, distans och utmaningar att
snabbt stdlla om. Vi gjorde vart basta for att hitta digi-
tala arbetssétt som kunde hjdlpa s&val manniskor som
verksamhet att inte bara dverleva utan ocksd vaxa.

En av forra drets insikter ar att vart hdllbarhetsarbete
ar ovarderligt for framtiden. Under den forsta delen

av pandemin kunde vi notera mer fagelkvitter, klarare
vatten och i vissa ldnder en himmel som var smogfri for
férsta géngen pd ldnge. Vi som bostadsutvecklare har
stora majligheter att pdverka miljon till det battre och
var ambition @r att Magnolia Bostad ska vara en starkt
drivande kraft inom héllbarhet.

Under &ret noterade vi var férsta gréna obligation, en
obligation om 550 mkr. Det ar speciellt glddjande att
kunna konstatera att detta gjordes utan ndgra an-
passningar av organisationen. Vi ser det som ett bevis
pd att vart gedigna arbete med hdllbarhet ger resultat
och vill fortsatta resan och bli dnnu battre. Vi har dven
miljdcertifierat tio av véra projekt, totalt 2 680 boen-
den, under dret.

Vi accelererade dven pé allvar var satsning pd att bygga

i egen bok och att 6ka andelen projekt i egen férvalt-
ning. Av hela projektportféljen ser vi dver tid att cirka
halften gar i egen bok och att den andra halften saljs
vidare. | skrivande stund har vi 9 810 boenden i produk-
tion och avdem ar 1814 for egen férvaltning.

Som ett led i denna transformation tilltrddde under
dret en ny VD och det gladjer mig att kunna hdlsa
Johan Tengelin valkommen till Magnolia Bostad. Johan
kommer in med djup transaktions- och investerings-
erfarenhet frdn branschen dar han bidragit med starkt
ledarskap och vdrdeskapande. Johan eftertréader
Fredrik Lidjan som haft rollen som VD de senaste fem
&ren under vilka han har skapat en stabil plattform fér
bolaget med bdde strukturkapital och stark tillvaxt.
Tack Fredrik!

Med all respekt fér de sv@righeter som mé@nga genom-
lidit under 2020 kan vi konstatera att &ret som gdtt
blev mycket positivt for Magnolia Bostad. Att vi fick tid
att reflektera, stdlla om och dessutom tvingats ini mer

digitala processer @r enbart positivt fér var organisa-
tion. Vi ar nu mer redo dn ndgonsin att ta ndsta steg i
den fantastiska resa som vi har gjort sedan vi startade
bolaget.

Jag tackar alla fantastiska medarbetare, kunder och
partners som varit med oss under &ret och hdlsar er
vdlkomna till ndsta fas. Nu gor vi 2021!

Stockholm i mars 2021

Fredrik Holmstrom
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport

For att sdkerstdlla 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) ("Bolaget") ar ett svenskt
publikt bolag vars aktie ar noterad pd Nasdaq Stock-
holm. Bolagsstyrningsrapporten beskriver hur Bolaget
aktiedgare indirekt och direkt styr Bolaget under dret
genom olika beslutssystem. Bolagsstyrningen syftar
bland annat till att tydliggéra roll- och ansvarsférdel-
ningen mellan ledningsgruppen och kontrollorganen,
att sdkerstdlla aktiedgarnas mojlighet att hdavda sina
intressen gentemot ledningsorganen samt till att ge
forutsattningar for att dialogen mellan aktiedgare och
kapitalmarknad blir s god som majligt.

Bolagsstyrningen styrs av externa och interna regel-
verk som @r under stdndig utveckling och forbattring.
Bolaget féljer sedan 1januari 2017 Svensk kod for
bolagsstyrning ("Koden"). Koden anger en norm fér god
bolagsstyrning pd en hégre ambitionsnivé an aktie-
bolagslagen, &rsredovisningslagen och andra reglers
minimikrav.

Bolagsordning

Bolagsordningen, som antas pd bolagsstédmman,
innehdller uppgifter om bland annat Bolagets verksam-
het, aktiekapital och aktier, antal styrelseledaméter och
revisorer samt bestdmmelser om kallelse och dagord-
ning for drsstdmman. Bolagsordningen finns p& sidan
148 i denna rapport samt gar att finna pd Bolagets
hemsida under avsnittet Bolagsstyrning.

Bolagets firma dr Magnolia Bostad AB ("Bolaget”) och
Bolaget dar ett svenskt publikt bolag med sdte i Stock-
holm. Bolagets adress dr Box 5853, 102 40 Stockholm
och Bolagets beséksadress (huvudkontor) ar Sture-
gatan 6, telefon 08 470 50 80. Bolaget ska - direkt eller
indirekt genom dotterbolag - férvarva, dga, férvalta,
utveckla och forsdlja fastigheter, bedriva projektverk-
samhet avseende fastigheter samt dga och férvalta
vdrdepapper och annan darmed férenlig verksamhet.
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Bolagsstamma

Bolagsstdmman ar det beslutande organ dar samtliga
aktiedgare har ratt att delta. P& &rsstémman behand-
las Bolagets utveckling och beslut tas om bland annat
aktieutdelning, ansvarsfrihet for styrelsen, val av sty-
relse och revisorer for tiden till slutet av ndsta drsstdm-
ma, samt ersdttning till styrelse och revisorer.

Aret 2020
For 2020 ars arsstadmma den 27 april 2020 beslutade
Bolaget att vidta vissa férsiktighetsatgdrder for att
begrdnsa risken fér smittspridning till f6ljd av covid-19
bland annat:
Delar av styrelsen samt Bolagets revisorer ndrvara-
de per telefon.
VD Fredrik Lidjan ndrvarade per telefon.
Valberedningen var representerad pd plats.
Delar av Bolagets ledningsgrupp ndrvarade pé plats.
VD:s anférande utgick.
De ndrvarande placerades val utspridda i stdmmo-
lokalen.

Vid &rsstdmman den 27 april 2020 narvarade 5 aktie-
Agare personligen eller genom ombud (20) och dessa
representerade tillsammans 71,7 procent av résterna
(72,0). Till &rsstadmmans ordférande valdes Fredrik
Holmstrém. Underlag till Bolagets drsstdmma samt
protokoll frédn drsstdmma gdr att finna p& Bolagets
webbplats, www.magnoliabostad.com.

Arsstémman 2020 beslutade bland annat om foljande:
Faststdllande av resultat- och balansrédkning for ra-
kenskapsd@ret samt disposition av Bolagets resultat
enligt den faststdllda balansrdkningen. | enlighet
med styrelsens férslag féreslogs inte ndgon utdel-
ning fér rakenskapsdéret 2019.

Beviljande av ansvarsfrihet for styrelseledaméterna
och den verkstallande direktéren for rakenskapsdaret.
Faststdllande av ersdttning till styrelseledaméter
och revisorer.



Extern Revision

Revisionsutskott

Aktiedgare och
bolagsstdmma

Valberedning

Verkstallande
direktor

Investerings-
kommitté

Ledningsgrupp
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Omval av styrelseledaméterna Viveka Ekberg, Fred-
rik Holmstrém, Jan Roxendal, Andreas Rutili, Risto
Silander och Fredrik Tibell samt nyval av styrelsele-
damoten Anna-Greta Sjoberg. Fredrik Holmstrom
valdes till styrelseordforande.

Omval av det registrerade revisionsbolaget Ernst &
Young AB till revisor.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningsha-
vare.

Den 20 november 2020 holl Bolaget extrastdmma for
beslut om extra utdelning till aktiedgarna. Mot bak-
grund av fortsatt extraordinart lage till f6ljd av covid-19
genomférdes stdmman genom postréstningsforfaran-
de, utan fysiskt deltagande. Den extra bolagsstdmman
beslutade om féreslagen utdelning om 2 kronor per
aktie for verksamhetséret 2019.

Aktien och dgarna

Bolagets aktier ar sedan den 20 juni 2018 noterade
p& Nasdaq Stockholm. Aktierna registrerades férsta
gdngen for handel p& Nasdaq First North i juni 2015
och registrerades ddarefter fér handel p& Nasdaq First
North Premier i juni 2017.

Det totala antalet aktier uppgick per den 31 december
2020 till 37 822 283 stycken férdelade pd 4 009 aktie-
dgare. Stdngningskursen var 58,40 kronor den 30
december 2020 vilket motsvarar ett boérsvarde om 2,2
mdkr.

Kvotvdrde dar 4,00 kr for samtliga aktier. Varje aktie
berdattigar till en rést och medfér lika ratt till andel i
kapitalet.

Beslutade program fér teckningsoptioner
Arsstémman den 26 april 2017 beslutade att emittera
350 000 teckningsoptioner till dotterbolaget Mag-
nolia Utveckling AB. Under 2018 éverlats 260 500
teckningsoptioner till medarbetare i enlighet med
teckningsoptionsprogrammet. Aterstéende 89 500
makulerades under &r 2019. 28 000 teckningsoptioner
&terkdptes under &r 2019. Aterkdpta 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. Efter stadmmans beslut har samtliga
200 000 teckningsoptioner dverlatits till nyckelperso-
ner i Bolaget i enlighet med teckningsoptionsprogram-
met. Varje teckningsoption medfér ratt att teckna en
aktie till en teckningskurs om 84 kronor per aktie. Teck-
ningsperioden ar frdn och med den 1 november 2022 till
och med den 26 april 2024.
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Valberedning

Valberedningen tillsGtts och arbetar enligt den valbe-
redningsinstruktion som beslutades p& drsstdmman
2019. Enligt valberedningsinstruktionen ska valbered-
ningen bestd av representanter fér de tre réstmadssigt
storsta aktiedgarna i enlighet med den av Euroclear
Sweden férda aktieboken per den 30 september éret
fére &rsstdmman. Den ledamot som féretrédder den
rostmdssigt storsta aktiedgaren ska utses till ordfo-
rande i valberedningen. Vid valberedningens samman-
trdden ska dven styrelsens ordférande ndrvara, dock ej
som ledamot av valberedningen. Sammansdattningen
av valberedningen ska offentliggéras senast sex ma-
nader fére drsstdmman. Ingen erséttning ska utga till
ledamoéterna och valberedningens mandattid I6per till
dess att ndstkommande valberednings sammansatt-
ning offentliggjorts.

Valberedningens huvudsakliga uppgifter ar att lam-

na férslag till stdmmoordférande, férslag till antalet
styrelseledaméter, forslag till styrelseordférande och
styrelseledaméter, ldmna férslag pé arvode och annan
ersdttning till var och en av styrelseledamd&terna, samt
ldmna férslag pd ersattning fér utskottsarbete uppde-
lat pé varje ledamot. Valberedningen ska &ven nomi-
nera forslag till revisor samt [émna férslag pd arvode
till denna och detta efter att hansyn tagits till revi-
sionsutskottets rekommendation. Valberedningen ska
tillvarata samtliga aktiedgares gemensamma intressen
i de frdgor som faller inom valberedningens ansvars-
omrdde. Valberedningen ska utféra sina uppgifterien-
lighet med Koden och darvid sarskilt beakta kravet p&
mdangsidighet och bredd i Bolagets styrelse. Till vagled-
ning for valberedningen gdller den av styrelsen i Bola-
get antagna policy fér Mangfald i styrelsen, dér det ar
uttalat att mdlet ar att styrelsen ska vara sammansatt
av ledam®dter i varierande &lder, med varierande kén och
geografiskt ursprung samt med en varierande utbild-
nings- och yrkesbakgrund fér att sammantaget bidra
med varierande kompetens och erfarenhet samt ett
oberoende och kritiskt ifrdgasdttande. Valberedningen
redogjorde for och motiverade sina férslag till styrel-
sens sammansdttning med sdrskilt motiverande till hur
kravet pd en jamn kénsférdelning efterstrdvats, bland
annat genom forslaget att styrelsen skulle utékas med
ledamoten Anna-Greta Sjéberg. Efter att Anna-Greta
Sjoberg valdes in i styrelsen dr andelen kvinnor bland
styrelseledamoterna 29 procent (17 procent).

Fo6r mer information om valberedningens arbete se
Valberedningens beslutsférslag infér drsstaémman som
finns gar att finna pd Bolagets webbplats, www.mag-
noliabostad.se.

Valberedningen infér drsstdmman 2021 bestdr av Ka-
tarina Strémberg som representant fér F. Holmstréom
Fastigheter AB, Johannes Wingborg som representant
for Lansforsakringar Fondférvaltning AB och UIf Hed-
lundh som representant fér Svolder AB. Information



Magnolia Bostads styrelse, frén vanster: Jan Roxendal, Andreas Rutili, Viveka Ekberg, Fredrik Holmstrém, Risto Silander och Fredrik Tibell. Fran
och med &rsstdmman 2020 ingdr &ven Anna-Greta Sjdberg som ledamot i styrelsen. Bilden &r tagen innan Anna-Greta Sjéberg tilltradde. P&
grund av den pdgdende pandemin har styrelsen under 2020 inte haft mdjlighet att samlas fér fotografering.
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Styrelsens sammanséttning

Oberoende Oberoende Antal

iférhallande  iférhdllande Antal mdten

Natio- till bolaget/ till stérre styrelse- revisions-
Ledamot Invald Befattning Fodd nalitet bolagsledning aktiedgare méten Nd&rvaro utskottet » Naérvaro
Fredrik Holmstrom 2009 Ordférande 1971 Svensk Nej Nej 23 23 - -
Andreas Rutili 2015 Ledamot 1975 Svensk Ja Ja 23 22 - -
Fredrik Tibell 2010 Ledamot 1966 Svensk Ja Nej 23 23 5 5
Risto Silander 2015 Ledamot 1957 Svensk Ja Ja 23 23 - -
Jan Roxendal 2016 Ledamot 1953 Svensk Ja Ja 23 23 5 5
Viveka Ekberg 2017 Ledamot 1962 Svensk Ja Ja 23 23 5 5

Anna-Greta

Sjoberg 2020 Ledamot 1967 Svensk Ja Ja 15 13 - -

' Medlemmar i revisionsutskottet: Viveka Ekberg, Jan Roxendal och Fredrik Tibell.

om valberedningens sammansa&ttning annonserades pé
Bolagets hemsida sex mdnader fére drsstdmman. Ma-
joriteten av valberedningens ledamaéter dr oberoendei
férhallande till Bolaget och bolagsledningen och kravet
pd att minst en av valberedningens ledaméter @r obero-
ende i forhé&llande till den i Bolaget rostmdssigt stoérsta
aktiedgaren eller grupp av aktiedgare som samverkar
om bolagets forvaltning ar uppfylit.

Styrelse

Styrelsen utses av bolagsstdmman. Det dr styrelsen
som for aktiedgarnas rakning forvaltar Bolaget genom
att faststdlla Bolagets évergripande mal och strategi,
utvdrdera den operativa verksamheten samt saker-
stdlla att det finns riktlinjer och rutiner for faststallda
mal samt system fér uppfdljning och kontroll av Bo-
lagets verksamhet och de risker fér Bolaget som dess
verksamhet ar férknippad med. Vidare ska styrelsen
sdkerstdlla att Bolagets informationsgivning praglas
av 6ppenhet samt ar korrekt, relevant och tillforlitlig.
Styrelsen i Bolaget ska enligt bolagsordningen besté av
tre till sju styrelseledaméoter. Bolagets styrelse bestod
vid @rsskiftet 2020 av sju ledam&ter som valdes vid &rs-
stdmman 2020. Omval skedde av samtliga ledaméter
samt nyval skedde av en ledamot. Fredrik Holmstrém
valdes till ordférande. For ytterligare information om
styrelsens medlemmar, se sidorna 144 och 145. Ingen av
styrelsens ledamdter arbetar i, eller deltar i ledningen
av, Bolaget eller ndgot av dess dotterbolag. Majorite-
ten av de bolagsstdmmovalda styrelseledamdterna ar
oberoende i férhdallande till bolaget och bolagsledning-
en och kravet pd att minst tvd av de styrelseledamoter
som ar oberoende i férhdllande till Bolaget och bolags-
ledningen dr oberoende i férhdllande till Bolagets stérre
aktiedgare ar uppfyllt.
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| styrelsens uppgifter ingdr att faststdlla strategier
for Bolaget, att ta beslut om Bolagets affdrsplan

och budget och att identifiera hur héllbarhetsfrégor
pdverkar Bolagets risker och affarsmajligheter. Styrel-
sen tar beslut om hel- och del@rsrapporter, faststéller
&rsbokslut samt antar policyer, instruktioner, styrande
dokument och riktlinjer. Styrelsen féljer den ekonomiska
utvecklingen och sdkerstdéller kvalitén i den ekonomiska
rapporteringen och den interna kontrollen samt utvar-
derar verksamheten baserat p& de mal och riktlinjer
som styrelsen satt upp. Styrelsen i Bolaget fattar be-
slut angdende vésentliga investeringar sdsom férvary
och férsaljningar och vid stérre finansierings&dtagand-
en. Vid behov tar styrelsen beslut avseende vdsentliga
foérdndringar i organisationen och av verksamheten.
Styrelsens uppgifter utfors genom ett organiserat
samspel mellan styrelse och ledningsgrupp. Styrelsen
har en kontrollfunktion att se till att aktiedgarnas
intressen tillvaratas. Styrelsen féljer genom tillsédnda
rapporter de bedémningsskyldigheter som féljer av lag,
noteringsregler, Koden och god sed. Utdver detta styrs
styrelsens arbete av riktlinjer frdn bolagsstémman och
av styrelsens arbetsordning.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet bestod per den 31 december 2020
av tre ledamoéter: Jan Roxendal (ordférande), Fredrik
Tibell och Viveka Ekberg. P4 revisionsutskottets maten
deltar alltid CFO som féredragande samt Koncernre-
dovisningschef som protokollférare. Bolagets VD samt
Bolagets revisorer deltar enligt faststallt drsschema,
eller nar det annars ar ldmpligt.

Revisionsutskottet har en beredande och handldggan-
de roll. Revisionsutskottet dr ansvarigt for att 6ver-



Beslut om antagande av budget,
utvardering av frdgor presenterade
av revisionsutskottet, utvdrdering :
av styrelse och VD och tidplan fér
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vaka Bolagets finansiella rapportering, riskhantering,
struktur och policyer for intern kontroll, samt redo-
visning och revision. Revisionsutskottet granskar och
overvakar revisorernas opartiskhet och sjdlvstandighet,
andra tjénster tillhandahdlina av Bolagets revisorer
samt bitrader Bolagets valberedning vid upprdttandet
av forslag till bolagsstémmans beslut om revisorsval.
Ledamd&terna i revisionsutskottet ska besitta den kom-
petens och erfarenhet inom redovisning, revision och/
eller riskhantering, som kravs for att fullgéra utskottets
skyldigheter. Under 2020 har revisionsutskottet héllit
fem protokollférda sammantréden, varav Bolagets
revisorer deltagit pd tre. De frdgor som har behandlats
vid utskottets moten protokollférs och rapporteras vid
ndsta styrelsemote.

Kodens krav att majoriteten av revisionsutskottets
ledamdter ska vara oberoende i férhdllande till Bolaget
och ledningen och att minst en ledamot &r oberoende i
férhallande till Bolagets stérre dgare ar uppfyllt.

Ersattningsutskott

Styrelsen har beslutat att sjélv utféra de arbetsuppgif-
ter som ankommer pd ett ersdttningsutskott, eftersom
det anses vara det mest dndamdlsenliga fér Bolaget.
Fokus har under &ret lagts pd anpassning av Bolagets
process och rapportering till EU-direktivets regelverk.
Styrelsen foljer de ersattningsriktlinjer som ar antagna
av drsstdmman och till ledning fér styrelsens arbete har
en ersattningspolicy tagits fram. Antagna riktlinjer f6r
ersdttning till ledande befattningshavare omfattar sty-
relseledaméter, verkstdllande direktér och vice verkstal-
lande direktér samt andra personer i ledningsgruppen.
Eventuella rérliga ersattningar har koppling till kriterier
utformade med syfte att frdmja Bolagets l&ngsiktiga
vdrdeskapande.

Styrelsen utvdrderar arligen tilldmpningen av riktlin-
jerna for ersattning till ledningsgruppen och évervakar
ersdttningsstrukturer och ersattningsnivder i Bolaget i
ovrigt.

Styrelsens ordférande

Styrelseordféranden leder styrelsearbetet och ar
ansvarig for att styrelsearbetet utfors effektivt och
att styrelsen uppfyller sina skyldigheter i enlighet med
tillémpliga lagar och regler. Styrelsens ordférande
foretrader styrelsen gentemot Bolagets aktiedgare.
Styrelseordféranden ska sdrskilt dvervaka styrelsens
prestationer samt tillsammans med VD férbereda
styrelsemd&tena. Styrelseordféranden dr ansvarig fér
att leda styrelsemdtena, fér att styrelsen fér den in-
formation om Bolaget och verksamheten som krdvs for
att styrelsen ska kunna utféra sitt arbete effektivt och
ansvarar for kontrollen av att styrelsens beslut verk-
stalls. Under ledning av styrelsens ordférande genom-
fér styrelsen &rligen en utvardering av sitt arbete.
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Styrelsearbetet 2020

Enligt géllande arbetsordning ska styrelsen hélla minst
sju ordinarie styrelseméten per kalenderdr, varav ett ar
konstituerande och ett dr ett strategimdte. Bolagets
styrelse har under 2020 haft 23 styrelsemoten, varav
ett konstituerande sammantrdde direkt efter ars-
stdmman. Styrelsem&ten hélls i anslutning till Bolagets
kvartalsvisa rapportering, infér Bolagets drsstémma
for beslut om dokumentation till &rsstamman, infor
beslut om Bolagets affarsplan samt infér beslut om
budget. De ordinarie styrelsemétena har en &terkom-
mande struktur och behandlar frdgor av vasentlig
betydelse fér Bolaget sdsom pdgdende affdrer och
projekt, rapportering fr&n revisionsutskott och Bola-
gets investeringskommitté, ekonomisk rapportering,
uppfdljning av risker, rapportering av tvister samt
rapportering frédn verksamheten i vrigt sGsom kom-
munikation och varumdrke, HR och héllbarhet. Vidare
informeras styrelsen om det aktuella affarslaget pé
s@val fastighetsmarknaden som kreditmarknaden och
erhdller uppféljning av status i de pdgdende projekten.
Bland de ordinarie Grenden som styrelsen behandlat
under 2020 kan ndmnas prévning av arbetsordning for
styrelsen och Bolagets policyer, beslut om dvergripande
affarsplan for Bolaget, beslut om budget, samt beslut i
verksamhets- och organisationsfrdgor och genomgéng
av bolagets riskrapport. Styrelsen har darutéver under
2020 fattat beslut om flera stérre forvary, avyttringar,
investeringar och finansieringar i vilka drenden sty-
relsen enligt gdllande delegationsordning dr besluts-
fattande. F6r att motverka uppkomsten av intresse-
konflikter i Bolaget har styrelsen antagit en policy for
hantering av intressekonflikter. Styrelsen har darutéver
antagit riktlinjer och rutiner fér bedémning av drenden
enligt aktiebolagslagens 16 a kap (n&rstéende). Vidare
gdller enligt styrelsens arbetsordning att eventuella
ovriga beslut i ndrstdendefrdgor, vilket definieras som
agrenden dar ndgon i styrelsen eller i Bolagets lednings-
grupp har ett icke ovasentligt intresse pd motsidan,
alltid ska fattas av styrelsen, varvid sedvanliga jdvsreg-
ler gdller fér beredning av underlag fér beslut liksom fér
sjalva beslutsfattandet.

vVD, CFO och chefsjurist adjungeras till styrelsemotena
och darutodver deltar vid behov personer i Bolaget som
féredragande i sarskilda fragor. Styrelsen har under
dret vid tva tillfallen traffat Bolagets revisorer utan
bolagsledningens ndrvaro.

Utvérdering av styrelsens arbete

Styrelsen utvarderar &rligen sitt eget arbete med syf-
tet att utveckla styrelsearbetet och for att skapa ett
underlag fér valberedningens utvdrdering av styrelsens
sammansdttning. Ett viktigt syfte med styrelseutvar-
deringen dr att se till att styrelsens arbete fungerar val
och fér att identifiera férbattringsomrdden. | utvar-
deringen ingdr bland annat att undersdka vilka typer
av frdgor som styrelsen anser bér ges stérre fokus, att
avgéra inom vilka omréden styrelsen behéver ytter-



Magnolia Bostads koncernstruktur

Se sidorna 32 till 36 fér information om vilka projekt som ingdr i de olika strukturerna.
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ligare kompetens samt fér att utreda om styrelsen

ar val sammansatt. Fér 2020 genomfordes utvarde-
ringen genom att styrelseledaméterna svarade pé en
skriftlig enkat dar de fick méjlighet att ge sin syn pd
arbetsformer och effektivitet, p&d kompetensbehov och
styrkor, samt ocks& ange férbattringsomraden. Svaren
i utvdrderingen sammanstdlldes sedan till en rapport
som féredrogs for styrelsen av styrelsens ordférande.
Av utvdrderingen framgdr att ledaméterna anser att
de sjalvstdndigt kan bedéma de drenden styrelsen har
att behandla och att de vid behov begdr den informa-
tion som ledamoten anser nédvéndig for att styrelsen
ska kunna fatta val underbyggda beslut, samt att
ledamoterna fortlopande tilldgnar sig den kunskap om
Bolagets verksamhet och marknaden med mera, som
erfordras fér uppdraget. Vidare framgdr att samspelet
med styrelse och ledning fungerar val och att styrel-
seledamdoternas sdrskilda kompetenser utnyttjas val.
Utfallet av utvarderingen utgor grund for identifiering
av forbattringsomrdden for styrelsens arbete under
kommande &r. Styrelsens utvdrdering delges valbered-

Hyresrattsprojekt Sambhélisfastighetsprojekt

Bostadsrattsprojekt Hotellprojekt

ningen. Bolaget bytte VD under december ménad 2020,
och ndgon utvardering av VD:s arbete fér 2020 har
darfor inte genomforts.

Investeringskommitté

Styrelsen har inrdttat en investeringskommitté vars
huvuduppgift ar att agera rddgivare till styrelsen och
forbereda samtliga investeringsbeslut i sasmband med
forvary, forsaljningar och fastighetsinvesteringar.
Investeringskommittén ska bestd av tre till fem med-
lemmar, vilka valjs av styrelsen en géng per ar (eller vid
behov). Investeringskommittén bestod den 31 december
2020 av fyra medlemmar: Bolagets VD Johan Tengelin,
vVD och CIO Gurmo Endale, CFO Fredrik Westin samt
Chefsjurist Hanna Jessing. Frén och med augusti 2020
har styrelsen bestdmt att Erik Rune, tidigare vVD i
Bolaget, fram till och med juni 2021 kan engageras och
delta i egenskap av sakkunnigi affdrer.

For investeringskommittén har styrelsen antagit en
arbetsbeskrivning med delegationsordning och be-

Magnolia Bostad 2020 139



Bolagsstyrningsrapport

slutsmatris for beslutsfattande avseende forvary,
forsaljningar med mera. Investeringskommittén
sammantrdder vid behov och de beslut som fattas av
investeringskommittén eller med stéd av delegations-
ordningen protokollférs och hdlls tillgangliga fér styrel-
sen via styrelsens portal. VD avrapporterar de fattade
besluten i form av en sammanstallning som avges pé de
ordinarie styrelsemdotena. Under 2020 har investerings-
kommittén hallit 64 protokollférda sammantrdden pd
vilka totalt 94 drenden hanterats.

VD och bolagsledning

VD utses av styrelsen och ansvarar fér Bolagets |6pan-
de férvaltning i enlighet med Bolagets VD-instruktion,
reglerna i aktiebolagslagen, andra tilldmpliga lagar
och riktlinjer samt i enlighet med Bolagets policyer och
styrelsens anvisningar.

Bolagsledningen bestod per den 31 december 2020 av
Bolagets VD, CFO, vVD och CIO, Marknads- och kom-
munikationschef samt Chefsjurist. Ledningsgruppen
sammantrdder regelbundet for att diskutera framfor
allt dvergripande verksamhetsfrdgor och strategier.

Ersdttning till styrelseledaméter och VD

Ersdttning till styrelseledamé&ter

Arvoden och andra ersattningar till styrelseledamé-
terna, inklusive till styrelseordféranden, beslutas av
bolagsstdmman. P& &rsstédmman som hélls den 27
april 2020 faststdlldes arvodet, att gdlla till och med
utgdngen av &rsstdmma 2021, till 2,3 mkr, varav 500
000 kr ska utgd till styrelsens ordférande och 300 000
kr till vardera av de sex dvriga styrelseledaméterna.
Hdarutover faststalldes ersdttning om 90 000 kr till re-
visionsutskottets ordférande samt 70 000 kr att utgd
till de 6vriga ledaméterna i revisionsutskottet. Bolagets
styrelseledaméter har inte ratt till ndgra férméner nar
de avgdr som styrelseledaméoter.

Erséattning till VD

Johan Tengelin erhéller som VD marknadsméssig er-
sattning. For ytterligare information, se not 9 — Ersatt-
ningar till anstdllda.

Fredrik Lidjan erholl som VD marknadsmdssig ersatt-
ning. For ytterligare information, se not 9 — Ersattning-
ar till anstallda.

Fredrik Lidjan har varit engagerad i Bolaget sedan
grundandet 2009, bland annat som rddgivare. Under
2013 fick Fredrik Lidjan genom sitt bolag Fredrik Lidjan
AB konsultuppdraget att starta upp affdrsomradet
hyresratter. Under Fredrik Lidjans ledning, d& i egen-
skap av konsult, vaxte affarsomrddet kraftigt och ar
idag, enligt Bolaget, Bolagets stérsta konkurrensfordel.
Fredrik Lidjan hade en éverenskommelse som bygg-

de pd att han arbetade utan fast ersédttning men var
berattigad till 8-12 procent av vinsten i vissa hyres-
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rattsprojekt. Overenskommelsen omfattade projekten
Traversen 18, Nya Parken Allé, Tibble, Valsta Torg och
Lumen samt Senapsfabriken etapp 1 och 2. Overens-
kommelsen dr, for samtliga projekt utom Senapsfabri-
ken, avslutad och gdller inte framtida hyresrdttspro-
jekt.

Minoritetsdgarstruktur 2015-2017

| samband med att Fredrik Lidjan tilltradde som VD
ingicks en 6verenskommelse mellan Bolaget och Fredrik
Lidjan AB. Enligt 6verenskommelsen skulle Bolaget och
Fredrik Lidjan AB saminvestera i framtida hyresratts-
projekt. Fredrik Lidjan AB skulle pd marknadsmadassiga
villkor investera med en dgarandel om 10 procent och
Bolaget skulle investera och erhdlla en dgarandel om
90 procent i de aktiebolag dar hyresrattsprojekt skulle
komma att bedrivas. Overenskommelsen kunde dven
omfatta bostadsrdtter om det gallde samma tomt och
bostadsrattsdelen 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 gdéller fran den 13 okto-
ber 2017, innebar att Fredrik Lidjan AB saminvesterar i
Bolagets samtliga projekt pd marknadsmdssiga villkor
med en dgarandel om 8 procent och Clas Hjort, ansva-
rig for hotellaffaren, med en dgarandel om 16 procent i
hotellprojekt. Bolaget har ddrmed en dgarandel om 92
procent i samtliga projekt i denna struktur, férutom ho-
tell dar dgarandelen uppgdr till 76 procent. Denna mi-
noritetsdgarstruktur omfattar investeringar som sker
fram till och med 2022 f6r samtliga projekt férutom ho-
tellprojekt som omfattar investeringar som skett fram
till och med 2020. Styrelsen fattade i december 2020
beslut om att minoritetsdgarstrukturens saminveste-
ringsperiod kommer att upphéra 31 december 2021. Fér
hotell gdller att saminvesteringsperiod upphdérde per
2020-12-31, innebdarande att fr&dn och med 1 januari 2021
sker ingen ytterligare allokering av hotellprojekt.

Revisorer

Bolagets externa revisorer utses av bolagsstdmman.
Revisorerna har som uppgift att pd aktiedgarnas vag-
nar granska styrelsens och VD:s férvaltning av Bolaget
samt att sdkerstdlla att drsredovisningen ar upprattad
enligt gallande lagar och regler. Arsstémman 2020
beslutade att for tiden intill slutet av &rsstdmma 2021
vdlja Ernst & Young AB till revisor. Utdver revision har
Ernst & Young under dret dven tillhandahdllit rddgivning
kring framst skatt. Under 2020 har total erséttning till
revisorer utgdtt om 4,3 mkr (3,9). Se dven not 8 — Upp-
lysning om revisorns arvode och kostnadsersdattning.



Magnolia Bostads ledningsgrupp 31 december 2020. Framre raden frén vanster: Suzana Bossel (Marknads- och kommunikationschef) och Fredrik
Westin (CFO). Bakre raden fran vénster: Gurmo Endale (CIO och vVD), Hanna Jessing (Chefsjurist) och Johan Tengelin (VD).
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Intern kontroll

Styrelsens ansvar fér intern kontroll regleras i den
svenska aktiebolagslagen och i Koden. Styrelsen ar
ytterst ansvarig fér att sdkerstdlla att de interna kon-
trollerna utvecklas, kommuniceras och férstds av de an-
stdllda i Bolaget. | Bolaget finns formaliserade rutiner
som sdkerstdller att fastlagda principer for finansiell
rapportering och intern kontroll efterlevs samt att bo-
lagets finansiella rapportering dr upprdttad i 6verens-
stdmmelse med lag, tillampliga redovisningsstandarder
och évriga krav pd noterade bolag.

Bolaget har etablerade kontrollstrukturer och over-
vakar regelbundet att kontrollstrukturerna verkstalls,
uppdateras och efterlevs. Regionchefer och avdelnings-
chefer ar ansvariga for att tillse att interna kontroller
ar etablerade inom deras ansvarsomrdden och att
dessa kontroller &stadkommer avsedd effekt.

Bolaget foljer Committee of Sponsoring Organizations
of the Treadway Commission (*COSO"):s ramverk for
att utvdrdera ett féretags interna kontroll 6ver den fi-
nansiella rapporteringen, "Internal Control - Integrated
Framework". Ramverket bestdr av féljande fem kompo-
nenter: kontrollmilj, riskbedémning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt uppféljning.

Processen for intern kontroll har utformats for att ga-
rantera tillforlitlig 6vergripande finansiell rapportering
och extern finansiell rapportering i enlighet med IFRS,
tillampliga lagar och regler samt andra krav som kan
dlédggas féretag med aktier noterade pd Nasdaq Stock-
holm. Riskbeddmning avseende den finansiella rappor-
teringen sker &rligen och involverar styrelsen, ledande
befattningshavare samt andra anstallda.

Sdttet pa vilket styrelsen dvervakar och tillgodoser
kvaliteten i den interna kontrollen finns dokumente-
ratistyrelsens arbetsordning samtiinstruktionen for
revisionsutskottet. En del av revisionsutskottets arbete
ar att bedéma Bolagets struktur och policyer for intern
kontroll.

For att sdkerstdlla att Bolagets uppférandekod efter-
levs har Bolaget en visselbl&sarfunktion. Genom vissel-
bldsarfunktionen erbjuds @ndamalsenliga kanaler fér
anmalningar av allvarliga oegentligheter begdngna av
personer i nyckelpositioner eller i ledande stdllning inom
Bolaget. Anmalan kan ske pd ett sdtt som ar tryggt for
den som anmadler och administrering och évervakning
av visselbldsarfunktionen hanteras av extern part.
Bolaget har darutéver inrdttat det Etiska radet vars
uppdrag ar att sdkerstalla att anmélda visselblasar-
drenden hanteras pd ett korrekt satt. Vid behov hante-
rar Etiska réddet ocksé eventuella drenden som rér brott
mot Bolagets uppférandekod med mera, och som inte
kan hanteras inom ramen fér visselbl@sarfunktionen.
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Kontrollmiljé

Grunden fér den interna kontrollen avseende finansiell
rapportering dr Bolagets organisation, Bolagets be-
slutsvagar och férdelning av ansvar och befogenheter
s@som detta kommuniceras i de styrande dokumen-
ten. Dessa dokument dr till exempel bolagsordningen,
styrelsens arbetsordning, VD-instruktionen, uppfé-
randekoden, Bolagets affdrsplan, policyer, arbetsbe-
skrivning for investeringskommittén, processbeskriv-
ningar och handbdcker. Bolagets arbete med intern
kontroll syftar till att identifiera och hantera risker.
Samtliga interna styrdokument ses dver arligen och
uppdateras nar behov foreligger sésom vid dndring

av till exempel lagstiftning, redovisningsstandarder
eller noteringskrav. Bolagets policyer och styrande
dokument gdr att finna p& Bolagets webbplats, www.
magnoliabostad.se.

Riskbedémning

Beddmning av riskerna for felaktigheter i den finansiella
rapporteringen gérs drligen s&vdl av Bolagets styrelse
och ledningsgrupp som av dess externa revisorer. Inom
Bolaget finns en etablerad riskhanteringsprocess. VD
ansvarar for att, i samarbete med andra avdelningar,
tillse att Bolaget har en strukturerad riskkartladggning
av hela verksamheten. Bolagets risker delas upp i tre
huvudtyper: (1) omvarldsrisker, (2) operativa risker och
(3) finansiella risker.

Omvarldsrisker ar externa risker sdsom makroeko-
nomiska, regulatoriska, socioekonomiska, pris- och
konkurrensrelaterade risker som péverkar v&r marknad,
bransch, affar och interna processer.

Operativa risker ar verksamhetsrisker kopplade till
Bolagets affar, IT, projekt och processer sd som regelef-
terlevnad, kvalitetsbrister och etiska 6vertradelser. Till
operativa risker réknas ocksd organisatoriska risker
hanférliga till successionsplanering, kompetensférsorj-
ning och resursplanering.

Finansiella risker som pdverkar de finansiella férutsatt-
ningarna foér Bolagets affdr ar ranterisk, finansierings-
risk, likviditetsrisk och kreditrisk. Finansiella risker inklu-
derar dven risker i Bolaget interna processer kopplade
till redovisning och rapportering.

Bolagets utarbetade affdrsmodell, tillsammans med
etablerade kontrollsystem, rutiner och processer, be-
grdnsar Bolagets risker och sdkerstéller handlingskraft
nar sd behodvs.

Kontrollaktiviteter

Utifrdn riskanalysen utformas kontrollaktiviteter i syfte
att hantera de vdsentliga riskerna som identifierats.
Dessa ar bade av férebyggande natur, det vill séga
dtgdarder som syftar till att undvika férluster eller fel-



aktigheterirapporteringen, och av upptdckande natur.
Kontrollerna ska dven sdkerstalla att felaktigheter blir
rattade.

Exempel pd omré&den som har vasentlig pdverkan pd
Bolagets resultat och har val genomarbetade kontroll-
dtgarder ar redovisning av projekt och finansieringsfra-
gor samt forsdljning samt risker kopplade till IT-miljon.
Kontroller f6r némnda omréden genomfors bland
annat med avvikelseanalyser och vid kvartalsvisa mo-
ten mellan affarsomrdde och ledning. Bolagets IT-rdd,
d&r CFO och Chefsjurist ingdr, identifierar risker och
sdkerstdller att Bolaget uppratthdller en sdker IT-miljs.
IT-r&dets arbete féljer en bestdmd process och métena
protokollférs. For affarsverksamheten ar verksamhets-
systemen grunden fér den kontrollstruktur som satts
upp och fokuserar pd viktiga steg i affarsverksamheten
som investeringsbeslut, produktionsstart samt férsalj-
ning. Bolaget lagger stor vikt vid uppféljning av projekt
kopplat till framtagna rutiner fér projektprocessen
s@som regelbundna projektuppféljningsmaoten, investe-
ringskommitté och kvalitetsrdd.

Information, kommunikation

Bolagets styrande dokument i form av uppférandekod,
policyer, processbeskrivningar och handbodcker ses
arligen 6ver av processdgare och uppdateras vid behov
samt gors tillgdngliga via Bolagets intranat. Alla nyan-
stdllda medarbetare far information om de styrande
dokumenten och Bolaget har informationstillfallen dar
vdrderingar och uppférandekod diskuteras. Alla medar-
betare har ocksd ett eget ansvar att kdnna till géllande
lagar och regler och agera enligt Bolagets riktlinjer.

Bolaget har en informationspolicy och en insiderpolicy i
syfte att informera anstdllda och andra berérda inom
Bolaget om de lagar och regler som ar tillampliga avse-
ende Bolagets informationsspridning och de sdrskilda
krav som stdlls p& personer som dr aktiva i ett bérsno-
terat bolag, exempelvis avseende insiderinformation.
Foér bedémning av insiderfrégor har Bolaget inrattat en
insiderkommitté dar Bolagets VD, CFO och Chefsjurist
ingdr och antagit en instruktion fér Bolagets bedém-
ning i insiderfrégor.

Bolagets IR-arbete leds av CFO med stdd frdn Bolagets
IR-ansvariga. De huvudsakliga uppgifterna fér IR-funk-
tionen dar att stédja VD och de ledande befattningsha-
varna i férhallande till kapitalmarknaderna, férbereda
kvartals- och arsredovisningar, analytikertréaffar och
kapitalmarknadspresentationer, samt regelbundet
rapportera om IR-aktiviteter.

Uppfdljning

Uppfoljning sker pd mdanga olika nivéer inom Bolaget.
Bolaget har en afférsplan och en budget som béda
beslutas av styrelsen varje &r. Styrelsen f&r m&nadsvis

oversiktliga ekonomiska rapporter och minst en géng

per kvartal ekonomiska rapporter med kommentarer

inklusive projektuppféljning och uppféljning av garan-

tier och reserveringar. Styrelsen granskar édven deldrs-
och &rsbokslut fére publicering.

Bolagets externa revisor rapporterar sina iakttagelser
frdn granskningar och bedémningar av den interna
kontrollen till revisionsutskott och styrelse, dels under
hésten i samband med revisorernas niomdnaders-
granskning, dels i samband med bokslutsgranskningen.
Bolaget har rutiner som sakerstdéller att dtgarder vid-
tas for att hantera eventuella brister, liksom att férslag
pd &tgarder som uppmarksammats fdljs upp.

Utvdrdering av behovet av en separat
internrevisionsfunktion

Ndégon internrevisionsfunktion finns idag inte upprat-
tad inom Bolaget. Styrelsen har prévat frdgan och
bedémt att koncernen har en enkel operativ struktur
ddr verksamheten bedrivs i ett segment. Uppféljning av
pdgdende och fardigstdllda investeringar presenteras
for styrelsen I6pande. Styrelsen bedémer att de exter-
na revisorernas granskning samt den egna uppféljning-
en inom Bolaget ar tillracklig fér att sakerstdlla att den
interna kontrollen avseende den finansiella rapporte-
ringen dr god. Sammantaget medfér detta att detinte
anses motiverat att ha en sarskild enhet for internrevi-
sion. Beslutet omprévas érligen.

Avvikelser i férhéallande till Koden
Bolaget har under 2020 f6ljt Koden i alla avseenden.
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Fredrik Holmstrém
Ordférande sedan 2009

Fodd 1971

Grundare av Magnolia Bo-
stad. Ordférande och dgare
i Holmstromgruppen AB,
moderbolagien privatdgd
féretagsgrupp inriktad p&
bostadsproduktion, férvarv
och forvaltning av fastighe-
ter samt handel med notera-
de och onoterade innehav.

BSBA frén IUM, Mona-
co (tidigare University of
Southern Europe).

Beroende till bolaget, bo-
lagsledningen. Beroende till
bolagets stérre aktiedgare.

Aktieinnehav i Magnolia
Bostad (eget och ndrstden-
des): 21542 787.

Viveka Ekberg
Ledamot sedan 2017

Fodd 1962

Tidigare verkstdllande direk-
tér pd PP Pension, Norden-
chef p& Morgan Stanley
Investment Management,
Associate Partner och Head
of Project Management pd
Brummer & Partners, Chef
SEB Institutionell Forvalt-
ning, aktieanalytiker Alfred
Berg Fondkommission samt
finansanalytiker och journa-
list p& Affarsvarlden. Sty-
relseledamotibland annat
Haldex, Lindab International
AB, Svolder AB, Apoteaq,
Skagen AS, Areim AB, SPP
Pension & Férsakring AB och
Centrum for rattvisa.

Civilekonomexamen fran
Handelshégskolan i Stock-
holm.

Medlem i revisionsutskottet.

Oberoende till bolaget, bo-
lagsledningen. Oberoende till
bolagets stérre aktiedgare.

Aktieinnehav i Magnolia
Bostad (eget och néarstden-
des): 20 000.

Ovanstéende uppgifter ér per den 31 december 2020.
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Jan Roxendal
Ledamot sedan 2016

F6dd 1953

Tidigare verkstallande direk-
tor for Gambro Holding AB
och koncernchef for Intrum
Justitia AB, vice verkstal-
lande direktér och medlem
av koncernledningen fér
ABB-koncernen, koncern-
ansvarig fér ABB Financial
Services, samt andra ledan-
de befattningar inom
ABB-koncernen. Styrelse-
ordférande i andra AP-fon-
den ochi Catella AB.

Hoégre allmdn bankexamen.

Ordférande i revisions-
utskottet.

Oberoende till bolaget,
bolagsledningen. Oberoende
till bolagets storre aktie-
dgare.

Aktieinnehav i Magnolia
Bostad (eget och ndrstden-
des): 5000.

Andreas Rutili
Ledamot sedan 2015

Fodd 1975

Grundare och VD fér Magno-
lia Bostad 2009 - 2015. Tidi-
gare VD foér Vitosha Capital
AB, fastighetsutvecklings-
bolag med inriktning p&
nyproduktion av bostdder i
Osteuropa. Har &ven en bak-
grund som VD pd livsmedels-
bolaget Bonesto AB.

Ekonomistudier vid Uppsala
universitet och Stockholms
universitet.

Oberoende till bolaget, bo-
lagsledningen. Oberoende till
bolagets stérre aktiedgare.

Aktieinnehav i Magnolia
Bostad (eget och narst&en-
des): 1663 565.

Aktieinnehav innehas per 31
december 2020 via en kapi-
talférsakring hos

Wealins S.A.



Risto Silander
Ledamot sedan 2015

Foédd 1957

Tidigare VD for Alfred Berg.
Dessférinnan ledande
befattningar inom Svenska
Handelsbanken, Goldman
Sachs och UBS. For nar-
varande styrelseledamot

i Varenne AB, Stronghold
Invest AB, Niam AB, Brevan
Howard Funds samt Endea-
vour Pembroke Funds.

Civilekonom frédn Handels-
hogskolan i Stockholm.

Oberoende till bolaget, bo-
lagsledningen. Oberoende till
bolagets stérre aktiedgare.

Aktieinnehav i Magnolia
Bostad (eget och ndrst&en-
des): 110 00O0.

Anna-Greta Sjéberg
Ledamot sedan 2020

Fodd 1967

Sedan 2019 seniorkonsult
inom Olivetta AB. Tidigare
befattningar inkluderar VD
och grundare av vardfére-
taget Crispa AB (2011-2018)
samt flertalet roller inom
The Royal Bank of Scotland
Nordic Region sdsom CFO,
COO och Head of Public Sec-
tor (1998-2011). M&ngdrig

erfarenhet av styrelsearbete.

F6r ndrvarande styrelseord-
forande i Marginalen Bank
Bankaktiebolag samt styrel-
seledamot i Tryggstiftelsen
och Hufvudstaden AB.

Civilekonom MBA fran Han-
delshégskolan i Stockholm

Oberoende till bolaget, bo-
lagsledningen. Oberoende till
bolagets stérre aktiedgare.

Aktieinnehav i Magnolia
Bostad (eget och ndrstden-
des): -

Ovanstéende uppgifter dr per den 31 december 2020.

Fredrik Tibell
Ledamot sedan 2070

Fodd 1966

Grundare, dgare och VD i
Caritas Corporate Finance
AB som &r finansiell réd-
givare &t framst féretag
inom fastighetsbranschen.
Styrelseordférande bland
annat i Svenska Husgruppen
Intressenter AB.

Ekonomistudier vid Stock-
holms Universitet.

Medlem i revisionsutskottet.

Oberoende till bolaget, bo-
lagsledningen. Beroende till
bolagets stérre aktiedgare.

Aktieinnehav i Magnolia
Bostad (eget och ndrst&en-
des): 20 000.
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Ledningsgrupp och revisorer

Johan Tengelin

VD

Anstdlld och medlem i ledningsgruppen
sedan december 2020

Fodd 1970

Tidigare partner p& Brunswick Real
Estate efter att ha varit med och byggt
upp Brunswicks investeringsverksam-
het i egenskap av VD fér dotterbolaget
Sveafastigheter. Dessférinnan VD

fér den nordiska verksamheten pd GE
Capital Real Estate och projektledare
inom Corporate Finance och deldgare i
Carnegie Investment Bank.

Civilekonom frén Handelshdgskolan vid
Goteborgs Universitet.

Auktoriserad finansanalytiker (CEFA)
vid Handelshdgskolan i Stockholm.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget

och narstdendes): 80 000 samt 30 000

teckningsoptioner och 378 223 kop-
optioner.

Fredrik Westin

CFO

Anstdlld och medlem i ledningsgruppen
sedan 2016

F6dd 1973

Tidigare Ekonomichef p& Kungsleden.
Har dven en bakgrund som Analyschef
och Redovisningschef p& GE Capital
Real Estate Nordic.

Civilekonom fran Handelshdgskolan i
Goteborg.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget
och nérstdendes): 2 500 samt 30 000
teckningsoptioner.

Ovansté&ende uppgifter ar per den 31 december 2020.
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Gurmo Endale

CIO och vVD

Anstdlld 2015-2017 och sedan 2018
Medlem i ledningsgruppen sedan 2019
Fédd 1983

Tidigare Affarsutvecklare och Chief
Investment Officer p& Magnolia Bostad.
Har tiodrig erfarenhet inom fastighets-
branschen fradn bland annat transaktion
p& CBRE Global Investors och Affars-
utveckling pd Veidekke Bostad.

Civilingenjor fran Kungliga Tekniska
Hogskolan i Stockholm.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget
och narstdendes): 6 235 samt 40 000
teckningsoptioner.



Suzana Bossel

Marknads- och kommunikationschef
Anstdlld och medlem i ledningsgruppen
sedan 2014

F6dd 1973

L&ng erfarenhet av konceptutveckling
och kommmunikation i bostadsbranschen,
bland annat frdn JM AB. Dessutom PR-
och marknadschef fér Ettelva Arkitek-
ter och smdhusutvecklarna Arkitekthus
och Svenska Husgruppen.

Marknadsekonom fran IHM Business
School samt hogskoleexamen i Teknisk
redaktion frén Mélardalens hdgskola.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget
och narstdendes): 105 000 samt
25 000 teckningsoptioner.

Hanna Jessing

Chefsjurist

Anstdlld sedan 2017

Medlem i ledningsgruppen sedan 2018
Fédd 1971

Tidigare bolagsjurist p& Vasakronan
AB. Dessférinnan advokat pé Lindskog
Malmstrém Advokatbyrd och tingsno-
tarie.

Juristexamen (jur kand) frén Stock-
holms universitet.

Aktieinnehav i Magnolia Bostad (eget
och narstdendes): 1000 samt 22 000
teckningsoptioner.

Ovanstéende uppgifter dr per den 31 december 2020.

Revisorer

Ernst & Young AB
Huvudansvarig revisor:
Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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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, foérvalta, utveckla och férsalja fastig-
heter, bedriva projektverksamhet avseende fastig-
heter samt dga och férvalta vardepapper och annan
ddrmed férenlig verksamhet.

84 Aktiekapital och antal aktier
Aktiekapitalet utgor ldgst 120 000 00O 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 bolagsstdmma
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 pd 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
gdéra anmalan till bolaget senast den dag som angesi
kallelsen till stdmman. Sistnamnda dag fér inte vara
séndag, annan allmdn helgdag, 16rdag, midsommar-
afton, julafton eller nydrsafton och inte infalla tidigare
an femte vardagen fére stémman. Aktiedgare far vid
bolagsstdmma medféra ett eller tvé bitraden, dock
endast om aktiedgaren gjort anmdlan hdrom enligt
féoregdende stycke.
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§9

§10

8§11

§12

Oppnande av stimma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser
6ppnar bolagsstémman och leder férhandlingarna 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 stdmman;

Upprdttande och godkdnnande av réstlangd;

Godkdnnande av dagordning;

Val av en eller tvé justeringspersoner;

Prévning av om stdmman blivit behérigen sam-

mankallad;

Féredragning av framlagd drsredovisning och

revisionsberattelse samt, i férekommande fall, kon-

cernredovisning och koncernrevisionsberdttelse;

7. Beslutom
a. faststallande av resultatrdkning och balans-

rakning, samt, i férekommande fall, koncern-
resultatrdkning och koncernbalansrdkning,
b. dispositioner betraffande vinst eller férlust
enligt den faststdllda balansrdkningen,
c. ansvarsfrihet &t styrelseledaméter och verk-
stallande 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 s

o

Rékenskapsar
Bolagets rakenskapsdr ska vara kalenderér.

Avstdmningsférbehall

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det dr styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrappor-
ten fér rakenskapsdret 2020 pd sidorna 131-148 och fér att
den ar upprdattad 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
deninriktning 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
vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprdttats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsre-
dovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
ar férenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen
samt &r i éverensstdmmelse med drsredovisningslagen.

Stockholm den 30 mars 2021

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Ovrig information

Arsstédmma 2021

Arsstéammaii Magnolia Bostad AB

Magnolia Bostad AB hdller &rsstémma tisdagen den 27
april 2021. Arsstémman kommer att genomfdras ge-
nom férhandsréstning (postréstning). Ndgon stdmma
med majlighet att ndrvara personligen eller genom om-
bud kommer inte att dga rum; det blir alltsd en stémma
utan fysiskt deltagande.

Forutsdttningar fér deltagande
Den som 6nskar delta i stdmman ska

dels vara inférd som aktiedgare i den av Euroclear
Sweden AB férda aktieboken méndagen den 19
april 2021,

dels anmdla sig genom att avge sin forhandsrost

enligt instruktionerna under rubriken Férhands-
réstning nedan sé att férhandsrésten ar Euro-
clear Sweden AB tillhanda senast méndagen
den 26 april 2021.

Finansiell kalender

Deldrsrapport januari-mars 2021: 23 april 2021
Arsstdmma 2021: 27 april 2021
Del&rsrapport januari—juni 2021: 7 juli 2021

Deldrsrapport januari-september 2021: 21 oktober 2021

Forvaltarregistrerade aktier

Den som l&tit férvaltarregistrera sina aktier mdaste, for
att ha ratt att delta i stdmman, genom forvaltares
férsorg l&ta registrera aktierna i eget namn, sé att
vederbdérande dr registrerad i den av Euroclear Sweden
AB férda aktieboken onsdagen den 21 april 2021. S&ddan
registrering kan vara tillfallig.

Férhandsréstning

Aktiedgarna far utdva sin réstratt vid stdmman endast
genom att résta pd férhand, s.k. postréstning enligt

22 §lagen (2020:198) om tillfalliga undantag for att
underldtta genomférandet av bolags- och férenings-
stdmmor.

For forhandsréstning ska ett sdrskilt formular anvan-
das. Formuléret finns tillgangligt pd bolagets hemsida,
www.magnoliabostad.se. Férhandsréstningsformula-
ret gdller som anmadlan.

Ombud och fullmaktsformuléar

Om aktiedgaren férhandsréstar genom ombud ska en
skriftlig undertecknad och daterad fullmakt biléggas
forhandsrostningsformularet. Fullmaktsformular finns
att hdmta pd bolagets hemsida, www.magnoliabostad.
se. For juridisk person ska bestyrkt kopia av registre-
ringsbevis eller motsvarande behoérighetshandling for
den juridiska personen bifogas.

Bokslutskommuniké januari—-december 2021: 24 februari 2022
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Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS
se sidan 120.

Antal boenden
Beddmt antal boenden vid tid d& bindande férsdljnings-
avtal tecknas och resultatavrdkning sker.

Bedémd area utifrdn prelimindra ritningar alternativt
berdknade utifrédn schablontal.

BOA: Boarea

LOA: Lokalarea

BRA: Bruksarea

Bedémt antal byggrdtter

Antal bedémda framtida boenden pd forvarvade
fastigheter. P& grund av osdkerhetsfaktorer sGsom
detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller e fast-
stallt datum fér tomstdlining av projektfastigheter kan
bedémningar av antal boenden dndras éver tid.

Beddémd produktionsstart, projektportfslj

Beddmd produktionsstart dr féretagsledningens bdsta
bedémning dver ndr detaljplan vunnit laga kraft och
totalentreprenad samt bindande férsaljningsavtal teck-
nats. P& grund av osdkerhetsfaktorer sdsom detalj-
planeprocesser, myndighetsbeslut eller ej faststallt da-
tum for tomstdlining av projektfastigheter kan bedém-
ningar dndras Gver tid.

Bedémt fardigstdéllande av projekt
Tidpunkt fér bedémt fardigstallande av projekt ar da
projektet avslutas och slutavrdknas.

Boende
Avser hyresldgenhet, bostadsrdttslagenhet, dldreboen-
de eller hotellrum.

Férsdljiningsgrad
Sé&lda boenden under produktion dividerat med boen-
deni projekt under produktion.

Produktionsstart, projekt for férsdljning
Produktionsstart sker néar detaljplan vunnit laga kraft
och totalentreprenad samt bindande férsaljningsavtal
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
samhadllsservice. Dessutom inkluderas trygghetsboende
under begreppet samhdllsfastigheter. Inom samhdalls-
fastigheter utvecklar Magnolia Bostad framst sdarskilt
boende for 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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Ovrig information

Kontakt

Johan Tengelin
Verkstallande direktér
johan.tengelin@magnoliabostad.se

Fredrik Westin
CFO

fredrik.westin@magnoliabostad.se

Magnolia Bostads vaxel: 08-470 50 80

Magnolia Bostads aktier (MAG) &r noterade pd Nasdag Stockholm.
Mer information finns p&d www.magnoliabostad.se

Magnolia Bostad | Arsredovisning 2020

Projektledning Magnolia Bostad Investerarrelationer \\\\—JOMA/%,
Design Paues Media
Produktionsledning, layout Paues Media
och textredigering //
Foto Freddy Billgvist, Dennis Erséz, Jens Ljungdahl, -

Pix Provider v’,II/
Repro och tryck TMG Sthim 2021 3041 0376

TRYCKERI

Tryckt p& Scandia vit 130 gram (inlaga) och Colorplan Smoke 270 gram (omslag)
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VA

FSC

www.fsc.org

MIX

Papper fran
ansvarsfulla kéllor

FSC® C113148
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