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Rapport om årsredovisningen  
och koncernredovisningen
Uttalanden
Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncernredo-
visningen för Magnolia Bostad AB (publ) för räkenskapsåret 
2019. Bolagets årsredovisning och koncernredovisning ingår 
på sidorna 68–109 i detta dokument.

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlig-
het med årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avse-
enden rättvisande bild av moderbolagets finansiella ställning 
per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och 
kassaflöde för året enligt årsredovisningslagen. Koncernre-
dovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningsla-
gen och ger en i alla väsentliga avseenden rättvisande bild 
av koncernens finansiella ställning per den 31 december 2019 
och av dess finansiella resultat och kassaflöde för året enligt 
International Financial Reporting Standards (IFRS), så som de 
antagits av EU, och årsredovisningslagen. Förvaltningsberät-
telsen är förenlig med årsredovisningens och koncernredovis-
ningens övriga delar.

Vi tillstyrker därför att bolagsstämman fastställer resul-
taträkningen och balansräkningen för moderbolaget och 
resultaträkningen och rapporten över finansiell ställning för 
koncernen.

Våra uttalanden i denna rapport om årsredovisningen och 
koncernredovisningen är förenliga med innehållet i den 
kompletterande rapport som har överlämnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsförordningens 
(537/2014) artikel 11.

Grund för uttalanden
Vi har utfört revisionen enligt International Standards on 
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar 
enligt dessa standarder beskrivs närmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi är oberoende i förhållande till moderbolaget 
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i övrigt 
fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta 
innefattar att, baserat på vår bästa kunskap och övertygelse, 
inga förbjudna tjänster som avses i Revisorsförordningens 
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahållits det granskade bola-
get eller, i förekommande fall, dess moderföretag eller dess 
kontrollerade företag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och 
ändamålsenliga som grund för våra uttalanden. 

Särskilt betydelsefulla områden
Särskilt betydelsefulla områden för revisionen är de områden 
som enligt vår professionella bedömning var de mest betydel-
sefulla för revisionen av årsredovisningen och koncernredovis-
ningen för den aktuella perioden. Dessa områden behandlades 
inom ramen för revisionen av, och i vårt ställningstagande till, 
årsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men 
vi gör inga separata uttalanden om dessa områden. Beskriv-
ningen nedan av hur revisionen genomfördes inom dessa 
områden ska läsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revi-
sorns ansvar i vår rapport om årsredovisningen också inom 
dessa områden. Därmed genomfördes revisionsåtgärder som 
utformats för att beakta vår bedömning av risk för väsentliga 
fel i årsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av 
vår granskning och de granskningsåtgärder som genomförts 
för att behandla de områden som framgår nedan utgör grun-
den för vår revisionsberättelse

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



INTÄKTSREDOVISNING FRÅN FÖRSÄLJNING AV EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER 
Beskrivning av området Hur detta område beaktades i revisionen

Koncernens nettoomsättning hänförbar till försäljning av 
exploaterings- och projektfastigheter uppgick för 2019 till 
486 mkr. 

Koncernen intäktsredovisar försäljning av projekt den dag då 
(i) bindande avtal ingåtts med en köpare av projektet 
(fastigheten), (ii) detaljplan finns, och (iii) bindande totalen-
treprenadavtal har ingåtts med en entreprenör. Transak-
tionspriset innehåller rörliga komponenter, kopplade till den 
framtida fastighetens yta, hyresnivå och vakansnivå. Rörliga 
komponenter i transaktionspriset kopplade till yta består av 
planrisk samt eventuell risk i totalentreprenaden. Planrisk 
baseras på kännedom om detaljplanearbetet och intäktsre-
dovisas vid lagakraftvunnet bygglov då osäkerheten kopplat 
till planrisk upphör. Risk i totalentreprenaden anses upphöra 
och intäktsredovisas när totalentreprenaden slutförts. 
Koncernen gör en individuell bedömning av det förväntade 
värdet av rörliga komponenter i varje enskilt projekt vid 
utgången av varje rapportperiod. Omvärderingar av projek-
tens förväntade slutresultat medför korrigering av tidigare 
redovisat resultat, vilket ökar eller minskar intäkten, i den 
period under vilken transaktionspriset ändras.

Med anledning av att de bedömningar och antaganden som 
görs är komplexa till sin natur och omfattas av ett flertal 
olika ställningstaganden och bedömningar av bolaget, är 
detta ett särskilt betydelsefullt område i vår revision. 
Redovisnings- och värderingsprinciperna anges i not 1 
(redovisningsprinciper) och not 2 (kritiska bedömningar och 
uppskattningar).

Vi har i vår revision granskat koncernens principer för 
redovisning av intäkter. Vi har i vår revision utvärderat och 
bedömt utvalda kontroller i koncernens process för redovis-
ning av intäkter.

Vi har utfört detaljgranskning av väsentliga avtal, kalkyler 
och bedömningar avseende uppskattade transaktionspriser, 
innefattande bedömningar av risker för olika slag av 
intäktsreduktioner. 

Vi har granskat koncernens bedömningar av det förväntade 
värdet av rörliga komponenter i transaktionspriset och 
omvärderingar av projektens förväntade slutresultat, 
innefattande utvärdering av tillförlitligheten av gjorda 
bedömningar av slutligt transaktionspris mot tidigare gjorda 
bedömningar. 

Vi har granskat lämnade upplysningar i årsredovisningen.

VÄRDERING AV EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER
Beskrivning av området Hur detta område beaktades i revisionen

Koncernens redovisade värde för exploaterings- och projekt-
fastigheter uppgick till 1 114 mkr i rapport över finansiell 
ställning per 31 december 2019. 

Exploaterings- och projektfastigheter rubriceras som 
omsättningstillgångar. Redovisning sker till det lägsta av 
anskaffningsvärde och nettoförsäljningsvärde (uppskattat 
försäljningspris efter avdrag för försäljningskostnader och 
kostnader för färdigställande). Bedömningen av nettoförsälj-
ningsvärdet baseras på en rad antaganden, om exempelvis 
projekterings- och utvecklingskostnader, tidsaspekt och 
uppskattat försäljningspris, resulterande i att värdering av 
exploaterings- och projektfastigheter är att anse som ett 
särskilt betydelsefullt område i vår revision till följd av de 
osäkerheter som antagandena innefattar. Redovisnings- och 
värderingsprinciperna anges i not 1 (redovisningsprinciper) 
och not 2 (kritiska bedömningar och uppskattningar). 

Vår revision omfattar bland annat granskning av för-
värvskostnad för utvecklingsfastigheter och exploaterings-
fastigheter och den av bolaget upprättade interna värde-
ringen. Vi har granskat antaganden av bland annat 
förväntad avkastning, bedömningen av kostnader i planera-
de projekt och antaganden om förväntad försäljning. Vi har 
granskat att redovisning har skett till det lägsta av anskaff-
ningsvärde och nettoförsäljningsvärde. 

Vi har granskat lämnade upplysningar i årsredovisningen 

VÄRDERING AV FÖRVALTNINGSFASTIGHETER
Beskrivning av området Hur detta område beaktades i revisionen

Det verkliga värdet för koncernens förvaltningsfastigheter, 
redovisade i Rapport över finansiell ställning, uppgick den 31 
december 2019 till 654 Mkr. De orealiserade värdeförändring-
arna under året, redovisade i Koncernens resultaträkning, 
uppgick till 348 Mkr. 

Fastighetsvärderingarna är avkastningsbaserade enligt 
kassaflödesmodellen, vilket innebär att framtida kassaflöden 
prognostiseras. Fastigheterna värderas internt, med 
kompletterande extern värdering för kontrolländamål. 
Fastigheternas direktavkastningskrav bedöms utifrån varje 
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner på markna-
den för objekt av liknande karaktär. Med anledning av den 
höga graden av antaganden och bedömningar som sker i 
samband med fastighetsvärderingen anser vi att detta 
område är ett särskilt betydelsefullt område i vår revision. En 
beskrivning av värdering av fastighetsinnehavet framgår i 
årsredovisningen i not 1 på sidan 88 samt i not 19 på sidorna 
99–100

I vår revision har vi utvärderat bolagets process för fastig-
hetsvärdering, bland annat genom att utvärdera värderings-
metod, modell, och indata i de internt och externt upprätta-
de värderingarna. Vi har granskat bolagets modell för 
fastighetsvärdering och bedömt rimligheten i gjorda 
antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad, 
hyresintäkter och driftkostnader. Vi har granskat indata, 
beräkningar i värderingsmodellen och antaganden på 
fastighetsnivå för ett urval av förvaltningsfastigheterna. 
Urval har gjorts utifrån kriterierna risk och storlek. Vi har 
diskuterat viktiga antaganden och bedömningar med 
företagsledningen. Vi har gjort jämförelser mot känd 
marknadsinformation. Vi har utvärderat de externa värde-
rarnas kompetens och objektivitet. Vi har granskat lämnade 
upplysningar i årsredovisningen.

Magnolia Bostad 2019	 111



Förvaltningsberättelse och finansiella rapporter | Revisionsberättelse

112	 Magnolia Bostad 2019

Annan information än årsredovisningen och 
koncernredovisningen 
Detta dokument innehåller även annan information än 
årsredovisningen och koncernredovisningen och återfinns på 
sidorna 2–67, och 134–136. Det är styrelsen och verkställande 
direktören som har ansvaret för denna andra information.

Vårt uttalande avseende årsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gör inget ut-
talande med bestyrkande avseende denna andra information. 
I samband med vår revision av årsredovisningen och koncern-
redovisningen är det vårt ansvar att läsa den information som 
identifieras ovan och överväga om informationen i väsentlig 
utsträckning är oförenlig med årsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgång beaktar vi även den 
kunskap vi i övrigt inhämtat under revisionen samt bedömer 
om informationen i övrigt verkar innehålla väsentliga felaktig-
heter.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen och verkställande direktören som har an-
svaret för att årsredovisningen och koncernredovisningen 
upprättas och att den ger en rättvisande bild enligt årsredo-
visningslagen och, vad gäller koncernredovisningen, enligt IFRS 
så som de antagits av EU. Styrelsen och verkställande direk-
tören ansvarar även för den interna kontroll som de bedömer 
är nödvändig för att upprätta en årsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehåller några väsentliga felaktigheter, 
vare sig dessa beror på oegentligheter eller på misstag.

Vid upprättandet av årsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkställande direktören för 
bedömningen av bolagets förmåga att fortsätta verksam-
heten. De upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden 
som kan påverka förmågan att fortsätta verksamheten och 
att använda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om 
fortsatt drift tillämpas dock inte om styrelsen och verkstäl-
lande direktören avser att likvidera bolaget, upphöra med 
verksamheten eller inte har något realistiskt alternativ till att 
göra något av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det påverkar sty-
relsens ansvar och uppgifter i övrigt, bland annat övervaka 
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Våra mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om att 
årsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte 
innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror 
på oegentligheter eller på misstag, och att lämna en revisions-
berättelse som innehåller våra uttalanden. Rimlig säkerhet 
är en hög grad av säkerhet, men är ingen garanti för att en 
revision som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige 
alltid kommer att upptäcka en väsentlig felaktighet om en 
sådan finns. Felaktigheter kan uppstå på grund av oegent-
ligheter eller misstag och anses vara väsentliga om de enskilt 
eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekonomis-
ka beslut som användare fattar med grund i årsredovisningen 
och koncernredovisningen. 

Som del av en revision enligt ISA använder vi professionellt 
omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under 
hela revisionen. Dessutom:

—— identifierar och bedömer vi riskerna för väsentliga felaktig-
heter i årsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig 
dessa beror på oegentligheter eller på misstag, utformar 
och utför granskningsåtgärder bland annat utifrån dessa 

risker och inhämtar revisionsbevis som är tillräckliga och 
ändamålsenliga för att utgöra en grund för våra uttalan-
den. Risken för att inte upptäcka en väsentlig felaktighet 
till följd av oegentligheter är högre än för en väsentlig 
felaktighet som beror på misstag, eftersom oegentligheter 
kan innefatta agerande i maskopi, förfalskning, avsiktliga 
utelämnanden, felaktig information eller åsidosättande av 
intern kontroll.
—— skaffar vi oss en förståelse av den del av bolagets interna 
kontroll som har betydelse för vår revision för att utforma 
granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till om-
ständigheterna, men inte för att uttala oss om effektivite-
ten i den interna kontrollen.
—— utvärderar vi lämpligheten i de redovisningsprinciper som 
används och rimligheten i styrelsens och verkställande 
direktörens uppskattningar i redovisningen och tillhörande 
upplysningar. 
—— drar vi en slutsats om lämpligheten i att styrelsen och verk-
ställande direktören använder antagandet om fortsatt drift 
vid upprättandet av årsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar också en slutsats, med grund i de inhämtade 
revisionsbevisen, om det finns någon väsentlig osäker-
hetsfaktor som avser sådana händelser eller förhållanden 
som kan leda till betydande tvivel om bolagets förmåga 
att fortsätta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det 
finns en väsentlig osäkerhetsfaktor, måste vi i revisions-
berättelsen fästa uppmärksamheten på upplysningarna i 
årsredovisningen om den väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, 
om sådana upplysningar är otillräckliga, modifiera uttalan-
det om årsredovisningen och koncernredovisningen. Våra 
slutsatser baseras på de revisionsbevis som inhämtas fram 
till datumet för revisionsberättelsen. Dock kan framtida 
händelser eller förhållanden göra att ett bolag inte längre 
kan fortsätta verksamheten. 
—— utvärderar vi den övergripande presentationen, strukturen 
och innehållet i årsredovisningen och koncernredovisningen, 
däribland upplysningarna, och om årsredovisningen och kon-
cernredovisningen återger de underliggande transaktioner-
na och händelserna på ett sätt som ger en rättvisande bild.
—— inhämtar vi tillräckliga och ändamålsenliga revisionsbe-
vis avseende den finansiella informationen för enheterna 
eller affärsaktiviteterna inom koncernen för att göra ett 
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar för 
styrning, övervakning och utförande av koncernrevisionen. 
Vi är ensamt ansvariga för våra uttalanden.

Vi måste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten för den. Vi 
måste också informera om betydelsefulla iakttagelser under 
revisionen, däribland de eventuella betydande brister i den 
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi måste också förse styrelsen med ett uttalande om att vi 
har följt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och 
ta upp alla relationer och andra förhållanden som rimligen 
kan påverka vårt oberoende, samt i tillämpliga fall tillhörande 
motåtgärder. 

Av de områden som kommuniceras med styrelsen fastställer 
vi vilka av dessa områden som varit de mest betydelsefulla 
för revisionen av årsredovisningen och koncernredovisning-
en, inklusive de viktigaste bedömda riskerna för väsentliga 
felaktigheter, och som därför utgör de för revisionen särskilt 
betydelsefulla områdena. Vi beskriver dessa områden i revi-
sionsberättelsen såvida inte lagar eller andra författningar 
förhindrar upplysning om frågan.
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Rapport om andra krav enligt lagar  
och andra författningar

Uttalanden
Utöver vår revision av årsredovisningen har vi även utfört en 
revision av styrelsens och verkställande direktörens förvalt-
ning av Magnolia Bostad AB (publ) för räkenskapsåret 2019 
samt av förslaget till dispositioner beträffande bolagets vinst 
eller förlust. 

Vi tillstyrker att bolagsstämman disponerar vinsten enligt 
förslaget i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens 
ledamöter och verkställande direktören ansvarsfrihet för 
räkenskapsåret. 

Grund för uttalanden
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt 
ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet Revisorns 
ansvar. Vi är oberoende i förhållande till moderbolaget och 
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i övrigt full-
gjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och 
ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till disposi-
tioner beträffande bolagets vinst eller förlust. Vid förslag till 
utdelning innefattar detta bland annat en bedömning av om 
utdelningen är försvarlig med hänsyn till de krav som bolagets 
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker ställer 
på storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, 
konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt.

Styrelsen ansvarar för bolagets organisation och förvaltning-
en av bolagets angelägenheter. Detta innefattar bland annat 
att fortlöpande bedöma bolagets och koncernens ekonomiska 
situation, och att tillse att bolagets organisation är utformad 
så att bokföringen, medelsförvaltningen och bolagets ekono-
miska angelägenheter i övrigt kontrolleras på ett betryggande 
sätt. Den verkställande direktören ska sköta den löpande för-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland 
annat vidta de åtgärder som är nödvändiga för att bolagets 
bokföring ska fullgöras i överensstämmelse med lag och för 
att medelsförvaltningen ska skötas på ett betryggande sätt.

Revisorns ansvar
Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed 
vårt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbe-
vis för att med en rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om 
någon styrelseledamot eller verkställande direktören i något 
väsentligt avseende:

—— företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon 
försummelse som kan föranleda ersättningsskyldighet mot 
bolaget.
—— på något annat sätt handlat i strid med aktiebolagslagen, 
årsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner 
av bolagets vinst eller förlust, och därmed vårt uttalande om 
detta, är att med rimlig grad av säkerhet bedöma om försla-
get är förenligt med aktiebolagslagen. 

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti 
för att en revision som utförs enligt god revisionssed i Sverige 
alltid kommer att upptäcka åtgärder eller försummelser som 
kan föranleda ersättningsskyldighet mot bolaget, eller att ett 
förslag till dispositioner av bolagets vinst eller förlust inte är 
förenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige 
använder vi professionellt omdöme och har en professionellt 
skeptisk inställning under hela revisionen. Granskningen av 
förvaltningen och förslaget till dispositioner av bolagets vinst 
eller förlust grundar sig främst på revisionen av räkenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsåtgärder som utförs 
baseras på vår professionella bedömning med utgångspunkt 
i risk och väsentlighet. Det innebär att vi fokuserar gransk-
ningen på sådana åtgärder, områden och förhållanden som är 
väsentliga för verksamheten och där avsteg och överträdel-
ser skulle ha särskild betydelse för bolagets situation. Vi går 
igenom och prövar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna 
åtgärder och andra förhållanden som är relevanta för vårt 
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag för vårt uttalande 
om styrelsens förslag till dispositioner beträffande bolagets 
vinst eller förlust har vi granskat om förslaget är förenligt med 
aktiebolagslagen.

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

Stockholm den 30 mars 2020
Ernst & Young AB

Fredric Hävrén		  Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor	 Auktoriserad revisor
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