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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av &rsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Magnolia Bostad AB (publ) fér rakenskapséret
2019. Bolagets darsredovisning och koncernredovisning ingar
pé sidorna 68-109 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlig-
het med &rsredovisningslagen och ger eni alla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning
per den 31december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen. Koncernre-
dovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningsla-
gen och ger enialla vasentliga avseenden rattvisande bild

av koncernens finansiella stdllning per den 31 december 2019
och av dess finansiella resultat och kassafldde for dret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de
antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Férvaltningsberat-
telsen ar férenlig med drsredovisningens och koncernredovis-
ningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstémman faststaller resul-
tatrdkningen och balansrédkningen fér moderbolaget och
resultatrakningen och rapporten éver finansiell stallning for
koncernen.

Va&ra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar férenliga med innehdllet i den
kompletterande rapport som har éverldmnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.
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Grund fér uttalanden

Vihar utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pd vér basta kunskap och dvertygelse,
inga forbjudna tjadnster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahdllits det granskade bola-
get eller, i forekommande fall, dess moderfoéretag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sdarskilt betydelsefulla omré&den fér revisionen dr de omrdden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla fér revisionen av @rsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér den aktuella perioden. Dessa omrdden behandlades
inom ramen fér revisionen av, och i vart stdllningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gér inga separata uttalanden om dessa omrdden. Beskriv-
ningen nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa
omrdden ska lésas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revi-
sorns ansvar i var rapport om darsredovisningen ocksd inom
dessa omré&den. Ddrmed genomfdrdes revisionsdtgérder som
utformats for att beakta var bedémning av risk for véasentliga
fel i &rsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av
var granskning och de granskningsdtgdrder som genomforts
for att behandla de omréden som framgdr nedan utgdr grun-
den for var revisionsberdttelse



INTAKTSREDOVISNING FRAN FORSALJNING AV EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER

Beskrivning av omrddet

Hur detta omréde beaktades i revisionen

Koncernens nettoomsdttning hanférbar till férsaljning av
exploaterings- och projektfastigheter uppgick for 2019 till
486 mkr.

Koncernen intdktsredovisar férsaljning av projekt den dag dé
(i) bindande avtal ingdtts med en kdpare av projektet
(fastigheten), (ii) detaljplan finns, och (iii) bindande totalen-
treprenadavtal har ingétts med en entreprendr. Transak-
tionspriset innehdller rérliga komponenter, kopplade till den
framtida fastighetens yta, hyresnivé och vakansnivd. Rérliga
komponenter i transaktionspriset kopplade till yta bestér av
planrisk samt eventuell risk i totalentreprenaden. Planrisk
baseras pé& kdnnedom om detaljplanearbetet och intaktsre-
dovisas vid lagakraftvunnet bygglov dé osékerheten kopplat
till planrisk upphér. Risk i totalentreprenaden anses upphéra
och intdktsredovisas nar totalentreprenaden slutforts.
Koncernen gor en individuell bedémning av det férvantade
vdrdet av rérliga komponenter i varje enskilt projekt vid
utgdngen av varje rapportperiod. Omvéarderingar av projek-
tens forvantade slutresultat medfér korrigering av tidigare
redovisat resultat, vilket dkar eller minskar intékten, i den
period under vilken transaktionspriset dndras.

Med anledning av att de bedédmningar och antaganden som
gors dar komplexa till sin natur och omfattas av ett flertal
olika stdllningstaganden och bedémningar av bolaget, ar
detta ett sarskilt betydelsefullt omrdade i var revision.
Redovisnings- och varderingsprinciperna anges i not 1
(redovisningsprinciper) och not 2 (kritiska bedémningar och
uppskattningar).

Viharivar revision granskat koncernens principer for
redovisning av intdkter. Vi har i var revision utvarderat och
bedomt utvalda kontroller i koncernens process fér redovis-
ning av intakter.

Vihar utfért detaljgranskning av vasentliga avtal, kalkyler
och bedémningar avseende uppskattade transaktionspriser,
innefattande bedémningar av risker for olika slag av
intaktsreduktioner.

Vi har granskat koncernens bedémningar av det férvantade
vdrdet av rérliga komponenter i transaktionspriset och
omvdrderingar av projektens forvantade slutresultat,
innefattande utvdrdering av tillforlitligheten av gjorda
bedomningar av slutligt transaktionspris mot tidigare gjorda
bedémningar.

Vihar granskat ldmnade upplysningar i drsredovisningen.

VARDERING AV EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER

Beskrivning av omrddet

Hur detta omréde beaktades i revisionen

Koncernens redovisade vdrde fér exploaterings- och projekt-
fastigheter uppgick till 1114 mkr i rapport 6ver finansiell
stdllning per 31 december 2019.

Exploaterings- och projektfastigheter rubriceras som
omsattningstillgdngar. Redovisning sker till det l&dgsta av
anskaffningsvarde och nettoforsaljningsvarde (uppskattat
férsaljningspris efter avdrag foér férsaljningskostnader och
kostnader for fardigstallande). Bedomningen av nettoforsalj-
ningsvdrdet baseras pd en rad antaganden, om exempelvis
projekterings- och utvecklingskostnader, tidsaspekt och
uppskattat forsaljningspris, resulterande i att vdardering av
exploaterings- och projektfastigheter ar att anse som ett
sarskilt betydelsefullt omrdade i var revision till f5ljd av de
osdkerheter som antagandena innefattar. Redovisnings- och
vdrderingsprinciperna anges i not 1 (redovisningsprinciper)
och not 2 (kritiska bedémningar och uppskattningar).

Var revision omfattar bland annat granskning av foér-
varvskostnad for utvecklingsfastigheter och exploaterings-
fastigheter och den av bolaget upprattade interna varde-
ringen. Vi har granskat antaganden av bland annat
férvantad avkastning, bedémningen av kostnader i planera-
de projekt och antaganden om férvantad férsaljning. Vi har
granskat att redovisning har skett till det Idgsta av anskaff-
ningsvdrde och nettoférsdljningsvarde.

Vi har granskat ldmnade upplysningar i drsredovisningen

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER
Beskrivning av omrddet

Hur detta omréde beaktades i revisionen

Det verkliga vardet for koncernens férvaltningsfastigheter,
redovisade i Rapport &éver finansiell stallning, uppgick den 31
december 2019 till 654 Mkr. De orealiserade vardeférandring-
arna under dret, redovisade i Koncernens resultatrdkning,
uppgick till 348 Mkr.

Fastighetsvarderingarna dr avkastningsbaserade enligt
kassaflddesmodellen, vilket innebdr att framtida kassafléden
prognostiseras. Fastigheterna vdarderas internt, med
kompletterande extern vardering fér kontrolléndamal.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifrdn varje
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pd markna-
den for objekt av liknande karaktdr. Med anledning av den
hoga graden av antaganden och bedémningar som sker i
samband med fastighetsvdrderingen anser vi att detta
omrdde ar ett sarskilt betydelsefullt omréde i var revision. En
beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgari
&rsredovisningen i not 1 pd sidan 88 samt i not 19 pd sidorna
99-100

| vér revision har vi utvarderat bolagets process for fastig-
hetsvdrdering, bland annat genom att utvdrdera vérderings-
metod, modell, och indata i de internt och externt upprdtta-
de varderingarna. Vi har granskat bolagets modell for
fastighetsvdrdering och bedomt rimligheten i gjorda
antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad,
hyresintdkter och driftkostnader. Vi har granskat indata,
berdakningar i varderingsmodellen och antaganden pé&
fastighetsniva for ett urval av férvaltningsfastigheterna.
Urval har gjorts utifrdn kriterierna risk och storlek. Vi har
diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med
foretagsledningen. Vi har gjort jamforelser mot kénd
marknadsinformation. Vi har utvarderat de externa varde-
rarnas kompetens och objektivitet. Vi har granskat [dmnade
upplysningar i drsredovisningen.
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Annan information &n drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information &n
drsredovisningen och koncernredovisningen och &terfinns p&
sidorna 2-67, och 134-136. Det ar styrelsen och verkstdllande
direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gér inget ut-
talande med bestyrkande avseende denna andra information.
| samband med var revision av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen dr det vart ansvar att |&dsa den information som
identifieras ovan och 6vervéga om informationen i vdsentlig
utstrackning ar oférenlig med @rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgdng beaktar vi dven den
kunskap vii évrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer
om informationen i évrigt verkar innehdlla véasentliga felaktig-
heter.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har an-
svaret for att &rsredovisningen och koncernredovisningen
upprdattas och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredo-
visningslagen och, vad gdller koncernredovisningen, enligt IFRS
s& som de antagits av EU. Styrelsen och verkstdllande direk-
toéren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer
ar nddvandig for att upprdatta en drsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for
bedémningen av bolagets férmdéga att fortsétta verksam-
heten. De upplyser, nar sd ar tillampligt, om férhdllanden
som kan pdverka férmdagan att fortsdtta verksamheten och
att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillémpas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att
géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar sty-
relsens ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat évervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé& oegentligheter eller pd misstag, och att [&mna en revisions-
berdttelse som innehdller véra uttalanden. Rimlig sékerhet

ar en hog grad av sdkerhet, men dringen garanti fér att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en
s&dan finns. Felaktigheter kan uppstd pé grund av oegent-
ligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomis-
ka beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

— identifierar och bedémer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller pd misstag, utformar
och utfér granskningsdtgarder bland annat utifrdn dessa
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risker och inh&mtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamdlsenliga for att utgdra en grund fér vara uttalan-
den. Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror p& misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller dsidos&ttande av
intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse f&ér var revision fér att utforma
granskningsdtgarder som ar lampliga med hdnsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivite-
tenideninterna kontrollen.

— utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningariredovisningen och tillhérande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktéren anvénder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vidrar ocksd en slutsats, med grund i de inhémtade
revisionsbevisen, om det finns nédgon vasentlig osdker-
hetsfaktor som avser sGdana handelser eller férhéllanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga
att fortsdtta verksamheten. Om vidrar slutsatsen att det
finns en vasentlig osékerhetsfaktor, méste vii revisions-
berattelsen fasta uppmdarksamheten pd upplysningarnaii
drsredovisningen om den vdsentliga osékerhetsfaktorn eller,
om s&dana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalan-
det om drsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras p& de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte langre
kan forts&tta verksamheten.

— utvdrderar vi den évergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &terger de underliggande transaktioner-
na och héndelserna pd ett sdtt som ger en rattvisande bild.

— inhdmtar vi tillréckliga och &ndamadlsenliga revisionsbe-
vis avseende den finansiella informationen fér enheterna
eller affarsaktiviteternainom koncernen for att géra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér
styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vidar ensamt ansvariga fér véra uttalanden.

Vimdste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
mdste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi madste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra férhéllanden som rimligen
kan paverka vért oberoende, samti tillampliga fall tillhérande
motdtgdrder.

Av de omréden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vivilka av dessa omrdden som varit de mest betydelsefulla
fér revisionen av &rsredovisningen och koncernredovisning-
en, inklusive de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga
felaktigheter, och som darfor utgér de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omrédena. Vi beskriver dessa omrdden i revi-
sionsberdattelsen s@vida inte lagar eller andra férfattningar
férhindrar upplysning om frégan.



Rapport om andra krav enligt lagar

och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi Gven utfort en
revision av styrelsens och verkstdllande direktérens forvalt-
ning av Magnolia Bostad AB (publ) fér rakenskapséret 2019
samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdattelsen och beviljar styrelsens
ledamé&ter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for
rdkenskapsdret.

Grund fér uttalanden

Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning avom
utdelningen ar forsvarlig med hdansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pd storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och foérvaltning-
en av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
s& att bokfdringen, medelsférvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldgenheteri évrigt kontrolleras péd ett betryggande
satt. Den verkstdllande direktoren ska skéta den [6pande for-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de dtgérder som ar nddvandiga fér att bolagets
bokforing ska fullgéras i dverensstdmmelse med lag och for
att medelsférvaltningen ska skdtas pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhédmta revisionsbe-
vis fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
ndgon styrelseledamot eller verkstdllande direktéren i nédgot
vdsentligt avseende:

— féretagit ndgon atgdard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

— pd négot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betr&ffande revisionen av férslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om

detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férsla-
get ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka &tgérder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pd revisionen av rakenska-
perna. Vilka tillkormmande granskningsatgdrder som utfors
baseras pd& var professionella bedédmning med utgdngspunkt

i risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pd sddana &tgérder, omrdden och férhallanden som ar
vdsentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradel-
ser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gér
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgdrder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens férslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsdgs till
Magnolia Bostad ABs (publ) revisor av bolagsstdmman den
10 maj 2019 och har varit bolagets revisor sedan den 7 maj
2014. Magnolia Bostad ABs (publ) blev ett foretag av allmant
intresse 2017.

Stockholm den 30 mars 2020
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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