MAGNOLIA

Hitta hem med
Magnolia Bostad

Magnolia Bostad
Deldrsrapport
koncernen

1 januari -

30 juni 2020



Delarsrapport

Januari — juni 2020

Januari - juni 2020

* Nettoomsattningen uppgick till 1 504 mkr (276).

¢ Rorelseresultatet uppgick till 437 mkr (185), varav -30 mkr
(169) avser vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter.

¢ Periodens resultat fére skatt uppgick till 351 mkr (98) och
resultat efter skatt uppgick till 366 mkr (76).

» Resultat per aktie, efter avdrag fér minoritetens andel
uppgick till 8,91 kr (1,69).

April — juni 2020

¢ Nettoomsattningen uppgick till 1 058 mkr (243).

» Rorelseresultatet uppgick till 348 mkr (67), varav -25 mkr (4)
avser vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter.

¢ Periodens resultat fére skatt uppgick till 308 mkr (22) och
resultat efter skatt uppgick till 324 mkr (33).

» Resultat per aktie, efter avdrag fér minoritetens andel
uppgick till 7,92 kr (0,74).

Viktiga hdandelser april — juni 2020

¢ Forsaljning av cirka 900 boenden till Trenum i Tullholms-
viken, Karlstad. 440 boenden &gs sedan tidigare och 460
boenden férvarvas under kvartalet.

Bedomt antal byggrétter i portféljen’

» Forsaljning av tre projekt i Sundsvall, Sundbyberg och Skell-
efted om totalt ca 1 040 boenden till Heimstaden Bostad.

e Forséljning av en samhallsfastighet i Borlange om totalt 101

boenden till SBB i Norden.

Forsaljning av forvaltningsfastighetsprojektet Bjornbaret i

Kalmar omfattande drygt 230 boenden till ett bolag bildat av

Arctic Securities. Projektet produktionsstartades under 2018

for utveckling for egen forvaltning.

« Erhaller markanvisning i Tamarinden, Orebro omfattande ut-

veckling av cirka 180 boenden.

Tecknar avtal om férvarv av ytterligare fyra projekt belagna i

Sundbyberg, Sollentuna och Ystad om cirka 990 boenden.

« Aterbetalar vid forfallodag den 28 april resterande del av ob-
ligationslan med nominellt belopp om 450 mkr.

¢ Den 26 juni meddelade styrelsen att Johan Tengelin kom-
mer att tillsattas senast december 2020 som ny VD for
Magnolia Bostad.

¢ Fran och med andra kvartalet 2020 konsoliderar Magnolia
Bostad bostadsrattsféreningar fram till bostadsrattskdparens
tilltrade av lagenhet. For ytterligare information se sid 28.

Viktiga hdandelser efter kvartalets utgang
« Inga viktiga handelser har skett efter kvartalets utgang.

Produktionsstartade boenden per ar'
med forsaljningsstatus per 30 juni 2020
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For forsajining Salda
Egen forvaltning genom JV Ej salda
Egen forvaltning
Egen férvaltning genom JV
Nyckeltal koncernen
jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec

Projektrelaterade
Antal produktionsstartade boenden under perioden’ 2098 921 2038 921 3855 2678
Antal salda boenden under perioden’ 3 246 283 2 062 275 3496 533
Totalt antal boenden under produktion’ 8 863 7933 8 863 7 933 8 863 9284
Totalt antal beddmda byggratter, annu ej produktionsstartade® 19 011 16 231 19011 16 231 19 011 18 037
Finansiella
Rorelseresultat 437 185 348 67 618 366
Avkastning pa eget kapital, %2 - - - - 341 13,2
Soliditet, % 36,7 27,9 36,7 27,9 36,7 28,1
Réantetackningsgrad, ggr® - - - - 51 1,4
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr? 8,91 1,69 7,92 0,74 10,63 3,41
Eget kapital per aktie, kr? 36,46 25,83 36,46 25,83 36,46 27,55

" Ingen justering for projekt som utvecklas i JV
2 Exklusive minoritet
3 Beraknat pa rullande 12 manader
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4 Fr o m andra kvartalet 2020 tillampar Magnolia Bostad &ndrade principer
for konsolidering av bostadsrattsforeningar. For ytterligare info se sid 28.

Foér definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS samt 6vriga definit-
ioner, se sid 31.
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VD har ordet

Aktiviteten var fortsatt hég hos Magnolia Bostad under arets andra kvartal,

2 062 bostader saldes, vilket ger 3 246 salda bostader for det férsta halvaret. Var
byggréttsportfolj starktes genom férvéarv och uppgar nu till 19 011 byggrétter. Under
kvartalet anpassade vi vart arbetssétt for minskad smittspridning av covid-19, vilket
inte ndmnvért paverkade vare sig arbetstakten eller resultatet fér var verksamhet.

Vi anpassade under kvartalet vart ar-
betssatt efter radande situation med
covid-19. Till en boérjan arbetade manga
av vara medarbetare fran sina hem. Un-
der senare delen av kvartalet atergick vi
till arbete pa kontoret men med fortsatt
manga digitala méten och digitala vis-
ningar. Anpassningen har fungerat
mycket bra och har sammanfattningsvis
inte paverkat var verksamhet namnvart.

For Magnolia Bostad blev arets andra
kvartal ett handelserikt kvartal vilket ger
oss ett bra forsta halvar. Vi redovisar for
arets andra kvartal ett rérelseresultat pa
348 miljoner kronor och for férsta halv-
aret 437 miljoner kronor.

Ett starkt andra kvartal

Var forsaljning var stark under det andra
kvartalet och uppgick till 2 062 bostader.
For att ndmna de storre forséaljningarna
under kvartalet salde vi 897 hyresratts-
bostader i Karlstad till Trenum och till
Heimstaden Bostad salde vi 380 bosta-
der i Sundbyberg, 360 bostader i
Sundsvall och 300 boenden i Skelleftea.
Vi har nu sedan vi tecknade ramavtal
med Heimstaden salt dem nastan 2 400
bostader till ett samlat varde vid fardig-
stallande om knappt fem miljarder kro-
nor.

Utover detta salde vi dven en samhalls-
fastighet till SBB. Fastigheten har langa
hyresavtal med Borlange kommun och
samlar kommunal verksamhet under ett
tak. Den omfattar ett sarskilt boende for
aldre, trygghetsbostader, lokaler fér dag-
verksamhet, kontor fér hemtjanst och en
forskola. Vi salde aven projektet Bjorn-
baret som vi utvecklat for egen forvalt-
ning. Var strategi inkluderar att bygga
varde i egen bok och darmed skapa
substansvarde och I6pande kassaflo-
den. Vi kommer dock hela tiden géra
affarsmassiga avvaganden som kan
leda till att vissa av vara projekt for egen
forvaltning kan komma att séljas. Pro-
jektet Bjornbaret ar en hyresratts-
fastighet med cirka 230 bostader som
ligger i Kalmar.

Samtidigt som vi under kvartalet har
haft en stark férsaljning sa har vi aven
varit framgangsrika med nya forvarv.

Vi férvarvade runt 1 630 nya byggratter
vilket gor att vi behaller nivan runt

19 000 byggratter i var byggrattsportfolj.
Nyforvarv under kvartalet skedde framst
i Karlstad, Sollentuna, Sundbyberg,
Ystad och Orebro.

Andra kvartalet blev dessutom ytter-
ligare ett kvartal med ett stort antal far-
digstéllda bostader, 953 stycken. Trots
en hog fardigstallandegrad 6kade vi
antalet bostader under produktion till

8 863, vilket beror pa det stora antalet
salda bostader under kvartalet.

Egen arkitektavdelning

Vi har under kvartalet byggt upp en
egen arkitektavdelning, initialt omfat-
tande tre personer. Syftet ar att ytter-
ligare hoja nivan pa vara projekt och att
lyfta mjukare varden som inte later sig
matas i siffror. Fokus ligger pa att skapa
goda och trygga boendemiljéer och att
valja material och byggsystem ur ett
hallbarhetsperspektiv. Vara interna
arkitekter kommer dels att utveckla
egna projekt, dels att tillsammans med
vara affarsutvecklare och projektut-
vecklare samarbeta med vara anlitade
arkitektkontor.
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Lokal narvaro i hela Sverige
Genomférbarhet och takten i vart arbete
Okar genom lokal narvaro darfor har vi
under kvartalet etablerat ytterligare ett
regionkontor, Region Norr med kontor i
Umea. Det blir vart femte regionkontor
viket gor att vi nu har en god narvaro i
hela Sverige.

Finansiering

Vi aterloste under slutet av april res-
terande belopp pa 350 miljoner kronor
av var foretagsobligation om 450 miljo-
ner kronor med forfall 28 april 2020.

Vi gar mot en valavvagd balans mellan
obligationer och projektfinansiering.

| och med att vi kopplar var finansiering
till enskilda projekt i en stérre utstrack-
ning uppnar vi en battre matchning mel-
lan infléde och utfléde, en jdmnare for-
fallostruktur och lagre finansieringskost-
nader.

Framat

Vi har ett starkt forsta halvar bakom oss
med férsaljningar, férvarv och fardig-
stallda bostader och vi har mycket pa
gang. For att ndmna nagra stérre projekt
sa ar detaljplanearbeten i full gang for
vara stora samhallsutvecklingsprojekt;
Sodra Haggviks gardar i Sollentuna och
Varby Udde i Huddinge, tillsammans
over 3 000 bostader och dessutom sko-
lor, aldreboenden och hotell.

Jag ar stolt 6ver var Magnolia Bostad
befinner sig idag. Var organisation har
hég kompetens, vi har en stark bygg-
rattsportf6lj och etablerade samarbeten
med vara partners och kunder. Vi har ett
hdgt tempo och en intensiv host framfor
oss. Efter det blir det dags fér mig, sen-
ast i december, att Idmna Over stafett-
pinnen till Johan Tengelin som kommer
att eftertrdda mig och ta bolaget vidare i
dess nasta utvecklingsfas.

Fredrik Lidjan
Verkstallande direktor
Juli 2020



Marknad

Osékerheten kring den ekonomiska utvecklingen har drivit pé intresset for
fastighetsinvesteringar med sékra kassafléden. Detta har gynnat efterfragan pa
hyresbostéder och &ldreboenden som tillsammans utgjorde 49 procent av
transaktionsvolymen under andra kvartalet, jamfért med 26 procent fér motsva-
rande period 2019 och 23 procent under férsta kvartalet 2020."

Effekterna fran pandemin sankte tempot
pa transaktionsmarknaden under arets
andra kvartal. Totalt omsattes fastig-
heter till ett varde av 35 miljarder kronor,
vilket var en minskning med 36 procent
jamfért med motsvarande kvartal 2019.
Under det férsta halvaret har det om-
satts fastigheter till ett varde av runt 100
miljarder kronor, vilket var i linje med
motsvarande period foregaende ar."

Hyresratter

Allt sedan aren efter finanskrisen 2008
har hyresbostader varit ett av de volym-
massigt storsta segmenten pa fastig-
hetsmarknaden, padrivet av segmentets
laga riskprofil. Under arets andra kvartal
utgjorde hyresbostader det enskilt
storsta segmentet med en transaktions-
volym pa 15 miljarder kronor, vilket i ab-
soluta tal ar 2,5 miljarder hégre an for
motsvarande kvartal 2019, och utgér
hela 43 procent av kvartalets totala
transaktionsvolym vilket kan jamféras
med 23 procent fér motsvarande kvartal
2019. Intresset for befintliga objekt var
stort, men andelen transaktioner av-
ende ej fardigstallda projekt har kat

Transaktionsvolym samtliga segment, mdkr

Svenska och utlandska investerare

kraftigt under de senaste aren och ut-
gjorde 44 procent av hyresbostadsvoly-
men under &rets andra kvartal. Totalt
har det omsatts hyresbostader till ett
varde av 24 miljarder kronor under det
forsta halvaret 2020.

Institutioner var fortsatt aktiva kbpare
och har sedan 2010 férvarvat hyresbo-
stadsfastigheter for 6ver 125 miljarder
kronor, varav cirka 8 miljarder kronor un-
der 2020.

Aldreboenden

Totalt omsattes aldreboenden for 2 mil-
jarder kronor péa fastighetsmarknaden
under arets andra kvartal, varav ej far-
digstéllda projekt utgjorde 27 procent.
Under det forsta halvaret 2020 uppgick
den totala transaktionsvolymen f6r aldre-
boenden till 9 miljarder kronor.

Det forsta kvartalets héga volym beror
pa ett storre bolagsforvarv mellan tva
fastighetsbolag, exkluderat detta var om-
sattningen under forsta kvartalet 450
miljoner kronor.

Hotell

Pandemin har paverkat hotellsektorn ge-
nom sjunkande belaggningsgrader. Un-
der arets andra kvartal genomférdes
endast en transaktion och den uppgick
till cirka 45 miljoner kronor. Under arets
forsta halvar omsattes hotell for cirka
270 miljoner kronor.

Marknaden for bostadsratter
Hittills har marknaden for bostadsratter
statt emot pandemin relativt val.

Priserna fér perioden mars till och med
maj 2020 minskade med tre procent
jamfort med de tre tidigare manaderna.

| jamfoérelse med motsvarande period f6-
regaende ar 6kade priserna med tre pro-
cent.?

"Transaktioner éver 25 mkr
2Svensk Méklarstatistik
Kaélla: Savills Research

Transaktionsvolym hyresritter, dldreboenden och hotell, mdkr
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Resultat, finansiell stallning
och finansiering

Jamférelser angivna inom parentes av-
ser motsvarande belopp féregaende ar
férutom i avsnitt som beskriver finansiell
stéllning och finansiering dér jamférel-
serna avser utgangen av foregaende ar.

Rapportperioden 1 januari — 30 juni
2020

Nettoomséttningen uppgick till 1 504 mkr
(276) och rérelseresultatet uppgick till
437 mkr (185). Resultat fére skatt upp-
gick till 351 mkr (98).

2020 2019
Intékternas férdelning jan-un  jan-jun
Fastighetsforsaljningar 1416 171
Sun.lma intékter redovisade vid 1416 171
en tidpunkt
Projektledning 19 15
Hyra 1 8
Ifalfturgnr]g till projekten och 58 82
Ovriga intékter
?umn}a intékter redovisade 88 105
over tid
TOTALA INTAKTER 1504 276

Kassaflode fran forsaljningar av projekt
erhalls delvis i samband med frantrade
av marken via forward funding, da Mag-
nolia Bostad far betalt av kbparen for in-
vesteringar som gjorts fram till frantra-
det. Ofta erhaller Magnolia Bostad aven
en del av projektvinsten likvidmassigt vid
frantradet. Resterande del av kassaflo-
det fran fastighetsforsaljningar erhalls i
samband med projektavslut. Vid forsalj-
ning av outvecklade fastigheter erhalls
vanligen hela koépeskillingen i samband
med frantrade.

Nettoomsattning och rorelseresultat, helar

2016-2018 har inte raknats om till féljd av andrad princip for

konsolidering av bostadsrattsféreningar

Ovriga intakter, sdsom hyra, projektied-
ning och fakturering till projekten, redovi-
sas och faktureras I6pande.

Antalet salda boenden har 6kat till 3 246
(190). Av periodens salda boenden av-
ser 1 864 boenden hyresratter salda till
Heimstaden Bostad under ramavtal.
Darutéver har 897 boenden sélts till Tre-
num, 300 boenden salts till Heimstaden
Bostad, 101 boenden till SBB i Norden,
60 boenden i samhallsfastighet salda till
Heba samt 24 boenden i bostadsratts-
projektet Piccolo.

Fran och med andra kvartalet 2020 har
koncernen andrat sin princip kring kon-
solidering av bostadsréattsféreningar och
konsoliderar numera bostadsrattsfor-
eningar fram till att bostadsrattsképarna
tilltrader sina bostadsrattslagenheter.
Tidpunkten for intaktsredovising har
ocksa andrats till nar bostadsrattslagen-
heterna tilltrads. Jamforelsesiffror fér
2019 har raknats om, for mer informat-
ion se sidan 28.

Beddmt fastighetsvarde vid fardigstal-
lande pa projekt salda till Heimstaden
Bostad under ramavtalet uppgar till totalt
cirka 3 670 mkr, varav cirka 2 000 mkr
saldes under forsta kvartalet. Darutdver
saldes ett projekt i Karlstad med ett be-
domt fastighetsvarde vid fardigstallande
om cirka 1 700 mkr till Trenum, ett pro-
jekt i Skelleftea med ett beddmt fastig-
hetsvarde vid fardigstallande om cirka
475 mkr till Heimstaden Bostad samt ett
projekt i Bolange med ett bedomt fastig-
hetsvéarde vid fardigtséllande om cirka
335 mkr till SBB i Norden.

Hyresintakterna har okat till 11 mkr (8).
Driftskostnaderna for fastigheter som
genererar hyresintakter uppgar till -6 mkr
(-4). Driftnettot frdn hyresgenererande
fastigheter har 6kat till 5 mkr (4). Drift-
nettot ingar i bruttoresultatet.

Magnolia Bostad har utdkat organisa-
tionen jamfért med samma period fore-
gaende ar, vilket forklarar 6kningen av
kostnaderna for central administration till
-47 mkr (-38). Resultat fran intressebo-
lag uppgar till -30 mkr (76), framst pa-
verkat av finansieringskostnader i ge-
mensamt agda JV-bolaget Sollentuna
Stinsen JV AB, men aven av tillkom-
mande kostnader i samband med fardig-
stallande av JV projektet Allarp Laholm
samt finansieringskostnader i Upplands
Bro Brogards Etapp 2 AB.

Vardeférandringen forvaltningsfastig-
heter uppgar till -30 mkr (169). Under
perioden har féroreningar i marken for
projektet Gjuteriet etapp 2 identifierats.
Enligt inforsaljningsavtalet till JV bolaget
med Slattd ska Magnolia Bostad sta for
denna typ av kostnader. Det ar i ett tidigt
skede och olika alternativ utvarderas
fortfarande, en avsattning har gjorts for
tillkommande kostnader vilket forklarar
storsta delen av periodens vardeférand-
ring. Under perioden har Bjornbaret
avyttrats till ett bolag bildat av Arctic
Securities. Projektet har gatt enligt plan
under perioden och vardeférandringen
under forsta halvaret uppgar till 2 mkr.
Realiserad vardetillvaxt sedan produkt-
ionsstarten 2018 for Bjornbaret uppgar
till 92 mkr.

Nettoomsattning och rorelseresultat,

rullande 12 manader

Rullande 12 manadersperioder som bdrjar under 2018 har

inte raknats om till foljd av &ndrad redovisning av

bostadsrattsféreningar
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Finansnetto

Finansnettot uppgar till -86 mkr (-87) vil-
ket ar i linje med samma period forega-
ende ar. Vid periodens utgang uppgick
Magnolia Bostads genomsnittliga rénta
till 7,1 procent jamfort med 7,0 procent
vid arsskiftet 2019/2020. Rantetack-
ningsgraden for den rullande tolvméana-
dersperioden uppgick till 5,1 ggr, jamfort
med 1,4 ggr for helaret 2019.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 366 mkr
(76) och innehaller 15 mkr (-22) i in-
komstskatter. Periodens redovisade in-
komstskatter avser uppskjuten skatt. Pe-
riodens positiva inkomstskatt beror pa
aterforing av redovisad uppskjuten skat-
teskuld for forvaltningsfastighetspro-
jektet Bjornbaret i Kalmar vilket avyttrats
under perioden.

Rapportperioden 1 april — 30 juni 2020
Nettoomséttningen uppgick till 1 058 mkr
(243) och rérelseresultatet uppgick till
348 mkr (67). Resultat fore skatt uppgick
till 308 mkr (22).

Intakter fran fastighetsforsaljningar upp-
gar till 984 mkr (183) och antalet salda
boenden under kvartalet uppgar till

2 062 (189).

Under kvartalet saldes projektet Tull-
holmsviken med ett beddémt fastighets-
varde vid fardigstallande om cirka 1 700
mkr till Trenum och projektet Gyllenhem-
met med ett bedomt fastighetsvarde vid
fardigstallande om cirka 335 mkr saldes
till SBB i Norden. Projekten Norra Kajen,
etapp 1 med ett bedomt fastighetsvarde
vid fardigstallande om cirka 670 mkr, Ur-
svik etapp 1 med ett beddémt fastighets-
varde vid fardigstallande om cirka

1 000 mkr samt Vastra Erikslid med ett
bedomt fastighetsvarde vid fardigstal-
lande om cirka 475 mkr saldes till
Heimstaden Bostad. Darutéver har 24
bostadsréatter i projektet Piccolo tilltratts
av kdparen och raknas darmed som
salda.

Kostnaden for central administration
uppgar till -24 mkr (-22), framst bero-
ende pa en 6kning av antalet anstallda.

Vardeférandringen forvaltningsfastig-
heter uppgar till -25 mkr (4). Kvartalets
vardeférandring kommer framst fran av-
sattning for kostnader kopplade till mark-
féroreningar i projektet Gjuteriet etapp 2,
vilket redovisats som negativ vardefor-
andring da Magnolia Bostad enligt infor-
saljningsavtalet till JV bolaget med
Slattd ska sta for dessa kostnader. Dar-
utdver har projektet Norrsken drabbats
av tillkommande kostnader, vilket lett till
en negativ vardeférandring. Under kvar-
talet har Bjornbaret avyttrats till ett bolag
bildat av Arctic Securities. Vardeférand-
ringen under kvartalet uppgar till 1 mkr.
Realiserad vardetillvaxt for Bjornbaret
sedan projektstarten 2018 uppgar till 92
mkr.

Finansieringskostnaderna under kvarta-
let uppgar till -41 mkr (-47). Minskningen
beror framst pa lagre rantebarande skul-
der.

Finansiell stallning

Koncernens balansomslutning har mins-
kat till 4 054 mkr, jamfért med 4 067 mkr
i borjan av aret. Fastigheter som inne-

2020 2019
Intkternas fordelning aprjun aprjun  Resultat fran andelar i intresseforetag has for langsiktig férvaltning redovisas
—— o84 183 OCh JVs uppgar till -19 mkr (84), framst ~ som forvaltningsfastigheter och uppgar
paverkat av finansieringskostnader i ge- il 279 mkr (654), minskningen under
Summa intékter redovisade vid o 183 Mensamt &gda JV-bolaget Sollentuna perioden beror pa avyttringen av forvalt-
en tidpunkt Stinsen JV AB, men aven av tillkom- ningsfastigheten Bjornbaret i Kalmar.
Projektledning 16 9 mande kostnader i samband med slutav-
Hvra 5 rakning av JV projektet Allarp Laholm
i samt finansieringskostnader i Upplands
Ifalfturelznr]g till projekten och 52 46 Bro Brogérds Etapp 2 AB.
Ovriga intékter
?umn_la intakter redovisade 74 60
over tid
TOTALA INTAKTER 1058 243
Fordelning av tillgangar Soliditet, procent
Mkr Perioder till och med 2018-12-31 har inte raknats om till foljd
av andrad princip for konsolidering av
4000 bostadsrattsféreningar
- | | _ _ _ o
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= Exploaterings- & projektfastigheter Forvaltningsfastigheter Soliditet

Andelar i intresseféretag och joint ventures

Ovriga tillgangar

e Finansiellt mal, minst 30 procent
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Langfristiga och kortfristiga fordringar pa
intresseféretag och JV-bolag har mins-
kat med 159 mkr till 106 mkr (265).
Minskningen av fordran pa intressebolag
forklaras framst av minskad fordran pa
det gemensamt dgda bolaget med Slatto
Core Plus Holding AB.

Av langfristiga och ovriga fordringar om
totalt 1 601 mkr (977) utgdr 1 426 mkr
(812) fordringar pa kdpare av projekt,
framst pa vara samarbetspartners och
stora svenska institutioner, medan 135
mkr (121) avser erlagda handpenningar
for framtida fastighetsférvarv. Inom de
kommande 12 manaderna beraknas
koncernen erhalla 488 mkr (294) av to-
tala fordringar pa képare av projekten
som amorteringar pa reverser, betalning
av tillaggskdpeskilling, slutgiltig kdpeskil-
ling samt forward funding.

Exploaterings- och projektfastigheter har
Okat till f6ljd av genomférda investe-
ringar i projektportfdljen och uppgar till

1 506 mkr (1 382).

Forfallostruktur, mkr

Mkr

Eget kapital och soliditet

Koncernens egna kapital uppgick per
den 30 juni 2020 till 1 486 mkr

(1 141) med en soliditet om 36,7 procent
(28,1). Av koncernens eget kapital ar
107 mkr (99) hanférligt till innehav utan
bestammande inflytande.

Avkastning pa eget kapital for den sen-
aste tolvmanadersperioden uppgick till
34,1 procent jamfort med 13,2 procent
for helaret 2019. Avkastningen pa eget
kapital &r i linje med det finansiella malet
om en avkastning pa eget kapital om 30
procent.

Rantebarande skulder

Den totala rantebarande laneskulden, in-
klusive erhallna rantebarande handpen-
ningar, uppgick per den 30 juni 2020 till
2 185 mkr (2 491), varav 140 mkr (87)
avser skulder i bostadsrattsféreningar
vilka fran och med denna delarsrapport
konsolideras. For mer information om
den andrade hanteringen fér bostads-
rattsféreningar se sidan 28. Huvuddelen
av Magnolia Bostads skulder utgérs av
obligationslan med ett bokfort varde om
1 017 mkr, projektrelaterade skulder om
691 mkr och sakerstallda fastighetslan
om 161 mkr.

Resterande rantebarande skulder utgérs
av erhallen handpenning om 135 mkr,
saljarreverser om 130 mkr samt utnytt-
jad checkrakningskredit om 50 mkr.

Aterbetalning av projektrelaterade skul-
der sker i samband med Magnolia
Bostads frantrade eller i samband med
att slutlikvid erhalls fran kopare i sam-
band med projektavslut. Under 2020 be-
raknas 249 mkr i projektrelaterade skul-
der forfalla till betalning, av dessa ar

195 mkr kopplade till tva projekt inom ra-
mavtalet med Heimstaden, vilka kommer
amorteras i samband med att Heimsta-
den tilltrader projektet och Magnolia Bo-
stad erhaller forward funding.

Den genomsnittliga kapitalbindningsti-
den, exklusive handpenningar och
checkrakningskredit, uppgick till 1,4 ar
per den 30 juni 2020 jamfért med 1,6 ar
per den 31 december 2019.

Efter avdrag for likvida medel om 200
mkr (441) uppgick rantebarande netto-
skulder till 1 985 mkr (2 050). Fordringar
pa kopare uppgar till 1 426 mkr (812)
och rantebarande nettoskulder efter av-
drag for fordran pa kdpare uppgar till
559 mkr (1 238), en minskning med 679
mkr pa sex manader.

Réntebdrande nettoskulder efter avdrag for

fordran pa képare
Mkr
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Obligationslan

Per 30 juni 2020 har Magnolia Bostad
tva obligationslan. En icke sakerstalld
obligation om 600 mkr nominellt, under
ett ramverk om 1 mdkr, med en rorlig
ranta om Stibor 3m + 7,25 procent (utan
Stiborgolv) med forfall i oktober 2021
samt en icke-sakerstalld obligation om
500 mkr som I6per med en rorlig rénta
om Stibor 3m + 8,50 procent (utan Sti-
borgolv) med forfall i oktober 2022. Mag-
nolia Bostad har 70 mkr av obligationen
med forfall 2022 i eget forvar.

Skillnaden mellan bokfort varde pa

1 017 mkr och nominellt belopp pa obli-
gationerna beror pa obligationer i eget
férvar om 70 mkr, obligationer emitte-
rade till ett varde understigande nomi-
nellt belopp samt erlagda upplaggnings-
avgifter som redovisas enligt
effektivrAntemetoden.

Kassaflode och likvida medel
Koncernens kassaflode fran den 16-
pande verksamheten for det forsta halv-
aret uppgar till -33 mkr (-280). Kassa-
flode fran den I6pande verksamheten for
tolvmanadersperioden som avslutas den
30 juni 2020 uppgar till 229 mkr.

Periodens kassafléde ar paverkat av
investeringar i projektportfoljen. Peri-
odens kassafléde fran den I6pande verk-
samheten exklusive investeringar och
andra férandringar av exploaterings- och
projektfastigheter uppgar till 367 mkr
(50), motsvarande siffra for tolvmana-
dersperioden uppgar 616 mkr.

| samband med frantrade erhaller
Magnolia Bostad forward funding for
projekten, vilket innebar att Magnolia
Bostad far betalt fér investeringar som
gjorts fram till frantradet. Ofta erhalls
aven en del av projektvinsten likvid-
massigt vid frantradet. Resterande del
av projektvinsten erhalls vanligtvis i
samband med projektavslut. Detta leder
till en férdréjning mellan tidpunkten for
redovisning av forsaljning i resultatrak-
ningen och erhallna kassafloden.

Kassaflode fran investeringsverksam-
heten uppgar till -65 mkr (-72) paverkat
av investeringar i forvaltningsfastigheter
om -61 mkr (-67), till storsta delen han-
forliga till projektet Bjdrnbaret i Kalmar.
Likviditet fran forsaljningen av Bjornbaret
har inte erhallits annu. Kassaflode fran
finansieringsverksamheten uppgar till
-143 mkr (262).

Koncernens eget kapital (mkr), balansomslutning (mkr) och soliditet (%)

Mkr
4500

Likvida medel per den 30 juni 2020 upp-
gick till 200 mkr jamfért med 441 mkr
den 31 december 2019. Utover likvida
medel fanns outnyttjade beviljade kredi-
ter om 231 mkr (788) per den 30 juni
2020.

Verkligt varde for finansiella
instrument

Verkligt varde for finansiella tillgangar
och skulder bedéms i allt vasentligt 6ver-
ensstamma med bokférda varden for
samtliga finansiella instrument férutom
obligationslan, dar verkligt varde
beddéms uppga till 970 mkr (1 427) jam-
fort med bokfért varde om 1 017 mkr

(1 441). Obligationslan tillhér kategorin
finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde. Verkligt varde for
obligationslan har bestamts enligt niva 1
i verkligt varde hierarkin enligt IFRS 13.
Inga forandringar inom verkligt varde
hierarki for finansiella instrument har
skett.

Moderbolagets resultatriakning
Moderbolagets resultat efter finansiella
poster uppgar till -35 mkr (-17).

Moderbolagets balansrakning
Balansomslutningen fér moderbolaget
har minskat till 1 654 mkr (2 057) efter
amortering av obligationslan. Soliditeten
for moderbolaget uppgar till 23,1 procent
jamfort med 20,3 procent vid arsskiftet.
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Magnolia Bostad sélde under det andra kvartalet cirka 900 bostader i
Karlstad till Trenum AB. Bostdderna kommer att fa ett mycket attraktivt
l&ge vid Tullholmsviken, endast en kort promenad fran centrum med
nérhet till bade Stadstradgarden och vattnet. Omradet genomgar en for-
&ndring frén industriomrade till en ny attraktiv levande stadsdel.
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Projekt och fastigheter

Informationen pa sidorna 10-18 avser
samtliga byggrétter och boenden i
respektive projekt samt fardigstéllda
fastigheter i egen férvaltning, inklusive
projekt som utvecklas i JV-bolag.

Magnolia Bostad utvecklar frdmst hyres-
ratter, hotell och samhallsfastigheter
samt till viss del aven bostadsratter i
Sveriges tillvaxtorter och storstader.
Majoriteten av bolagets projekt avyttras
pa ett tidigt stadium till stérre svenska
institutioner eller andra valrenom-
merade partners.

Magnolia Bostad utvecklar &ven boen-
den for egen langsiktig férvaltning. Fas-
tigheter i egen forvaltning utgér idag en
mindre del av byggrattsportféljen. Over
tid avser Magnolia Bostad att bygga upp
en portfolj i egen forvaltning som starker
balansrakningen, ger ett I6pande kassa-
fléde och en langsiktig vardetillvaxt.
Beslut om utveckling for egen langsiktig
forvaltning gors fran fall till fall.

Magnolia Bostad tillampar ett samhalls-
byggnadsperspektiv i sina projekt. Kom-
muner och institutionella placerare efter-
fragar ofta kompetensen att utveckla
kompletta bostadsomraden, som utoéver
bostader dven innehaller exempelvis
samhallsfastigheter sasom aldre-
boende och forskola.

Genom att arbeta med flera produkter
och upplatelseformer uppnar Magnolia
Bostad en god riskspridning och blir en

attraktiv partner for langsiktiga samarbeten.

Sl

O

Affarsmajlighet Férvarv/mark- Detaljplane-

- forstudie anvisning arbete, férhand-
ling, totalentre-
prenad

0-54ar

Magnolia Bostads affarsmodell
Magnolia Bostads Affarsutveckling beva-
kar kontinuerligt marknaden efter affars-
mojligheter fran antingen privata eller
kommunala aktérer. Nar intressant mark
identifierats genomfér bolaget forstudier
i form av marknadsanalyser och intakts-
och kostnadsuppskattningar. Efter ge-
nomfért férvarv driver Magnolia Bostad
ofta detaljplan samtidigt som bolaget for-
handlar med byggentreprendrer om tota-
lentreprenad for projekten.

De flesta projekt séljs i ett tidigt skede, i
allmanhet innan bygglov vunnit laga

Bedomda byggratter:

19 011

varav 4 397 genom
JV

Produktionsstart

o

=

Férséljning

Projektledning Magnolia Bostad

Produktion

o

=

Produktion

Egen fér-
valtning

Projektledning Magnolia Bostad

2-3ar

kraft och i anslutning till att produktion
startat. Kbpare ar i normalfallet kapital-
starka institutionella investerare eller
fastighetsbolag.

En del projekt utvecklas for egen forvalt-
ning, antingen i helt egen regi eller i ett
JV-bolag.

Magnolia Bostad projektleder samtliga
projekt fram till fardigstéllande, en period
som normalt stracker sig 6ver tva till tre
ar.

Boenden under
produktion:

8 863

varav 1 394 genom
JV

Fardigstallande

R
=7

Overlamning
till kund

Férvaltning
iegenregi
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Byggrattsportfolj

Per den 30 juni 2020 hade Magnolia Bo-
stad en projektportfolj om 16 471 be-
démda byggratter for forsaljning, varav

1 857 genom JV-bolag (sid 12-13), samt
2 540 byggratter i tre annu ej produkt-
ionsstartade fastigheter i egen forvalt-
ning som ags genom JV-bolag (sid 16).
Totalt antal bedémda byggratter uppgar
darmed till 19 011 st.

Projekt under produktion

Per den 30 juni 2020 hade Magnolia Bo-
stad 35 projekt under produktion om to-
talt 8 863 boenden, fordelat pa 7 514 bo-
enden i projekt for forsaljning samt 1 349
boenden i egen forvaltning.

Séalda projekt under produktion

| projekt som utvecklas for forsaljning
var 7 514 boenden produktionsstartade
(sid 14). Av dessa var 7 388 salda och
vinstavraknade, vilket motsvarar en for-
saljningsgrad om 98,3 procent. Skillna-
den om 126 boenden avser annu ej
salda bostadsratter i tva redan produkt-
ionsstartade projekt. Fran och med
andra kvartalet 2020 tillampar Magnolia

Detaljplanestatus i byggrattsportféljen® 2
- andel bedémda byggratter i respektive
detaljplanefas

12 000
10 000
8 000
6 000
4000
0,
2000 - 17% 17%
4%
2%
0
Tidigt skede = Planuppdrag
Granskning Antagen plan
Lagakraftvunnen
detaljplan

" Procentsiffrorna &r avrundade till narmaste heltal.

Bostad andrade principer for konsolide-
ring av bostadsrattsféreningar i sina fi-
nansiella rapporter och har valt att gora
motsvarande andring i presentation av
projekt och fastigheter. Bindande avtal
finns med bostadsrattskdpare for forsalj-
ning av 111 av de 126 ej salda boen-
dena. For ytterligare information se sid
28.

| salda hyresrattsprojekt kan Magnolia
Bostad pa uppdrag av och i samarbete
med kdparen sélja delar av salda hyres-
rattsprojekt som bostadsratter. Under
forsta halvaret har 5 bostader konverte-
rats till bostadsratter, varav inga under
andra kvartalet.

Fastigheter i egen férvaltning

under produktion

Per den 30 juni 2020 hade Magnolia Bo-
stad 1 349 boenden under produktion i
egen forvaltning, varav 1 269 genom JV
(sid 16). Dessa fastigheter utvecklas for
ett langsiktigt agande.

Bedomda produktionsstarter i byggratts-
portféljen2, kommande 3 ar
— antal boenden rullande 12-manadersperioder

5000

4 500
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3500 -
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2500 -
2000 -
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1000 -
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Q320-Q221 Q321-Q222 Q322-Q223

Egen férvaltning genom JV

For forsajining

2 Avser samtliga byggréatter och boenden i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV.
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Totalt antal boenden under produktion med
forsaljningsstatus per 30 juni 2020

1269
80
126
8 863

boenden under
produktion

7 388

Salda
Ej salda
Egen forvaltning

Egen férvaltning genom JV

Bedomda fardigstallanden av projekt under
produktion?, kommande 3 ar
— antal boenden rullande 12-manadersperioder
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Projekt for forsaljning

Magnolia Bostad har en projektportfol;
for forsaljning omfattande 41 projekt och
16 471 beddémda byggratter. Produk-
tionsstart sker da detaljplan vunnit laga
kraft, totalentreprenad tecknats och bin-
dande forséljningsavtal ar tecknat.
Storre projekt produktionsstartas oftast i
flera etapper om 200-300 boenden per
etapp.

Maijoriteten av projekten avyttras pa ett
tidigt stadium i en forward funding till
storre svenska institutioner eller andra

valrenommerade partners. Magnolia Bo-
stads kunder ar darmed kapitalstarka
och mindre konjunkturkansliga an
manga andra kdpare. Genom forward
funding minskas Magnolia Bostads
finansieringsbehov och i och med det
aven risken i bolagets verksamhet. Pro-
jekten finansieras under produktions-
perioden av koparen.

Magnolia Bostad har som ambition att
na en marginal om minst 10 procent for
samtliga projekt som utvecklas for
férsaljning.

Annu ej produktionsstartade projekt — projekt for forsiljning

Informationen om respektive projekt i tabellerna nedan baseras pa bolagets aktuella bedémning av respektive projekt i sin helhet. Pa grund
av osédkerhetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser, myndighetsbesiut eller ej faststéllt datum foér tomstélining av projektfastigheter, kan dessa
bedémningar, och ddrmed det slutliga utfallet av respektive projekt, komma att dndras 6ver tid.

Informationen pa sid 12 och 13 avser samtliga byggrétter i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV-bolag. Magnolia Bostads
andel av resultatet uppgar i projekten till 92 procent, om annat ej anges.

Bedémd Status
Bedomt antal BOA/LOA/ detaljplane-

Namn Kommun Omrade Kategori byggratter BRA (kvm) process Planerad képare
Akermyntan Boras Bergsater B 280 19 600 Heimstaden ramavtal
Kvarnsjodal? Botkyrka Tumba B, SHF 2000 130 000 Slattd ramavtal, del av

projekt
Mesta Eskilstuna Mesta SHF 54 3950
Nya Hovas Goteborg Nya Hovas B 180 8900 Heimstaden ramavtal
Gamlestaden hotell* Goteborg Gamlestaden H 240 7 600
Frihamnen H* Goteborg Lundbyvassen H 300 11 000
Frihamnen? Goteborg Lundbyvassen B 150 8 000
Vasterhaninge Haninge Vasterhaninge B 500 30 000
Drottninghdg Helsingborg Drottninghég SHF 105 6 200
Mejeriet? Helsingborg Filborna B 540 30 000 Heimstaden ramavtal
Osterhagen Huddinge Lanna SHF 80 5300
Varby Udde? Huddinge Varby B, SHF, H 1800 115 000 Slatto ramavtal, del av

projekt
Torgkvarteren? Habo Centrala Balsta B 325 21500 Heimstaden ramavtal
Angloket? Knivsta Centrala Knivsta B 415 15000 Heimstaden ramavtal
Bunkeflostrand? Malmo Limhamn B, SHF 1300 59 400
Hasseludden Nacka Hasseludden SHF 60 4300
Orminge Hus 1 Nacka Orminge Centrum B 200 10 200
Orminge Hus 2 Nacka Orminge Centrum SHF 80 5130
Lommarstranden? Norrtalje Lommarstranden B 300 12 000
Nykvarn?® Nykvarn Centrala Nykvarn B 285 13 000
Partilleport Partille Partilleport B 210 12 400 Heimstaden ramavtal

Magnolia Bostad | Delarsrapport januari — juni 2020
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Bedomd Status
Bedomt antal BOA/LOA/ detaljplane-
Namn Kommun Omrade Kategori byggratter BRA (kvm) process Planerad képare
Norrbacka? Sigtuna Norrbacka B, SHF 310 1600
. . . . . .. . Slattdé ramavtal, del av
Sddra Haggviks Gardar'  Sollentuna Stinsen, Haggvik B, SHF 1500 94 000 projekt
Vasjon Norrsatra Sollentuna Vasjon B 210 9200
Arstaberg 2 Stockholm Arsta B 120 6 500
Bredangshajden? Stockholm Bredang B 700 35 000 Heimstaden ramavtal, del
av projekt
Erstavik® Stockholm Erstavik SHF 72 5180
Arstaberg 1 Stockholm Lilieholmen B 100 5500 Heimstaden ramavtal
Oktaven Stockholm Skarholmen B 110 5830
Skarpnécksgard 1:1 Stockholm Skarpnéack B 90 4200 Heimstaden ramavtal
Ursvik Il Sundbyberg Ursvik B 200 9720
Norra kajen? Sundsvall Norra Kajen B 525 24 530
Finnkajen* Sundsvall Stenstaden H 270 10 500
Slandan, etapp 32 Sddertalje Centrala Sodertalje B 250 12700
Grimsta 5:2 (Infra)? Upplands Vasby Bredden B, SHF, H 890 41 200
Senapsfabriken? Uppsala Centrala Uppsala B 700 29 000
Konstnaren? Uppsala Sala Backe B 110 6 150 Heimstaden ramavtal
Edvinshem 3 Ystad Edvinshem B 200 9500
Solfjadern Orebro Tamarinden, Orebro B 180 7 900
Natverket? Osteraker Akersberga B 335 9 600 Heimstaden ramavial
Hagby Park? Osteraker Akersberga B 195 10 300 Heimstaden ramavtal
Summa beddmt antal byggratter for forsaljning 16 471 866 590

" Magnolia Bostad ager 45% av JV. Magnolia Bostads andel av
utvecklingsvinst uppgar till 90%.

2 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 90%.

3 Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 46%.

4 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76%.

B= Boenden (kommer att bli HR och/eller BR), SHF= Samhallsfastighet
sasom exempelvis trygg- och omsorgsboende eller skola, H= Hotell

Detaljplaneprocessen
Tidslinjen nedan visar bedomd genomsnittlig tidsatgang i planprocessens olika steg.

Tidiga skeden

Planuppdrag

0-36 man
(intern process)

Intern process Magnolia Bostad

18-24 man

Kommunal process

= Lagakraftvunnen detaljplan
= Antagande

= Granskning

= Planuppdrag
= Tidiga skeden

Granskning

2-4 man

Antagande
av detaljplan

Méjlighet att
overklaga
Lagakraftvunnen
detaljplan
3 veckor

Processen ovan kan paverkas av ett flertal faktorer och déarmed férsenas pa grund av exempelvis politiskt skifte eller &ndrade
forutsattningar i utvecklingsomradet. Ett dverklagande av antagen plan kan férsena processen med upp till 18 manader.
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Projekt under produktion — salda eller under férsaljning

Antal sélda boenden under produktion &r bedémt antal boenden vid tid da produktionsstart sker.

Informationen pa denna sida avser samtliga boenden i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV. Magnolia Bostads andel av resul-
tatet uppgar till 90 procent om annat ej anges.

BOA/LOA/ Ej

Kate- Salda BRA salda  Produkti- Total-
Projekt Omrade, kommun gori boenden (kvm) boenden onsstart Kopare entreprenad
Slipen Kanikenasholmen, Karlstad HR 216 12 300 2015 Slatto Consto
Gjuteriet, etapp 1 Norr Munktellstaden, HR 262 13900 2016 Slatto Consto

Eskilstuna
fg;:?“ab“ke“' 8PP 2 ontrala Uppsala HR 325 13100 2017 Slittd NCC
Sgg;‘,’smb”ke”’ ePP 2 ontrala Uppsala HR 325 13900 2017  Heimstaden Bostad NCC
Slandan, etapp 2 Centrala Sodertalje HR 136 5300 2017 Viva Bostad ED Bygg
Fyren, etapp 1 Nynashamn HR 220 10 500 2017 Viva Bostad Consto
Fyren, etapp 2 Nynéshamn HR 236 11 600 2017 SEB Domestica IV Consto
Hyllie Garde? Hyllie, Malmé HR 427 21000 2017 Slattdé ED Bygg
Hotell Brunnshog® Brunnshdég, Lund H 251 8900 2017 Alecta Serneke
Hotell Resecentrum?® Centrala Halmstad H 244 9500 2017 Alecta Serneke
Fasanen Arlév, Burlov HR 275 12675 2018 Heimstaden Bostad Serneke
Brogardstaden? Bro, Upplands-Bro HR 658 31000 2018 Slatto Consto
Ophelias Brygga Oceanhamnen, Helsingborg BR 0 7 500 1245 2018 Brf Serneke
N&mndemansgatan? Centrala Motala SHF 54 4400 2018 M&G Gérahovs Bygg
. . HR, . .
Nyponrosen 5* Rosengarden, Helsingborg SHF 125 8 360 2018 Northern Horizon Veidekke
Piccolo? Centrala Halmstad BR 24 1860 2 2018 Brf Serneke
. . . HR, .
Norrtalje Hamn Norrtalje Hamn, Norrtélje SHF 167 9500 2019 Heba Credentia
) . HR, )

Ferdinand? Spénga, Stockholm SHF 221 15400 2019 Heimstaden Bostad Consto
Bjorkalund? Bjoérkalund, Norrkdping HR 116 5100 2019 Heimstaden Bostad Derome
Edvinshem? Edvinshem, Ystad HR 225 13730 2019 Heimstaden Bostad Derome
Slipsen Sdédra Rabylund, Lund HR 783 34 000 2019 Heimstaden Bostad Serneke
Taljoviken Akersberga, Osteraker SHF 60 4 640 2020 Heba Consto
Norra Kajen, etapp 12 Norra Kajen, Sundsvall HR 360 14 500 2020 Heimstaden Bostad Serneke
Tullholmsviken 72 Tullholmsviken , Karlstad HR 217 9450 2020 Trenum Consto
Tullholmsviken 42 Tullholmsviken , Karlstad HR 222 9 830 2020 Trenum Consto
Tullholmsviken 32 Tullholmsviken , Karlstad HR 458 20 885 2020 Trenum Consto
Ursvik 12 Ursvik, Sundbyberg HR 380 20070 2020 Heimstaden Bostad Mecon Bygg AB
Vastra Erikslid? Vastra Erikslid, Skelleftea HR 300 13 500 2020 Heimstaden Bostad Derome
Gyllehemmet? Centrala Borlange SHF 101 7700 2020 SBB i Norden Peab
Summa 7388 364100 126

" Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76,3 procent.

HR= Hyresratt

2 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 92 procent.

3 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76 procent.

4 Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 46 procent.

5 Fr o m andra kvartalet 2020 tillampar Magnolia Bostad &ndrade principer
for konsolidering av bostadsrattsféreningar. For ytterligare info se sid 28.

BR= Bostadsratt

H= Hotell

SHF= Samhallsfastighet sdsom exempelvis trygg- och omsorgsbo-
ende eller skola
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Fastigheter i egen forvaltning

Fastigheter i egen férvaltning utgdr idag
en mindre del av byggrattsportféljen.
Over tid avser Magnolia Bostad att
bygga upp en portfdlj i egen forvaltning
som starker balansrakningen, ger ett
I6pande kassafléde och en langsiktig
vardetillvaxt. Magnolia Bostad utvecklar
fastigheter for egen férvaltning bade i
egen regi och i JV-bolag.

For fastigheter i egen forvaltning an-
vands ett byggnadskreditiv under ut-
vecklingsfasen och darefter en finansie-
ring med en planerad kapitalbindning pa
3-5 ar. For utveckling inom JV-bolag an-
vands ocksa byggnadskreditiv men ge-
nom att samarbeta med kapitalstarka
partners minskar behovet av egen finan-
siering. Magnolia Bostad bidrar med sin
utvecklingskompetens medan var par-
tner star for en storre andel av kapital-
behovet.

Magnolia Bostad har per den 30 juni
2020 tva fardigstallda fastigheter for
egen langsiktig forvaltning samt sex
fastigheter i egen forvaltning under
produktion. Efter fardigstallande av

Fastigheter i egen forvaltning, fardigstéllda

dessa beraknas arligt hyresvarde uppga
till 144 mkr, varav 117 mkr redovisas i
JV-bolag. Fastigheterna beréknas ha ett
fastighetsvarde om 2 898 mkr, varav

2 388 mkr i JV. Produktionsstart for fas-
tigheter i egen forvaltning sker da detalj-
plan vunnit laga kraft och totalentrepre-
nad tecknats.

Magnolia Bostads andel av resultatet
uppgar i tabellerna nedan till 92 procent
om annat ej anges.

Vardering av fastigheter i egen for-
valtning och fastigheter i egen forvalt-
ning under produktion

Magnolia Bostad redovisar sina fastig-
heter fér egen forvaltning till verkligt
varde enligt IAS 40 Forvaltningsfastig-
heter. Magnolia Bostad varderar samt-
liga fastigheter for egen forvaltning varje
kvartal. For att sakerstalla varderingarna
gors en extern vardering av samtliga
fardigstallda samt produktionsstartade
fastigheter for egen forvaltning arligen.

| genomférda varderingar har direktav-
kastningskrav i intervallet 3,75 procent
till 6,25 procent anvants.

Fastigheter for egen forvaltning som ags
av JV-bolag varderas till verkligt varde i
JV-bolaget, vilket paverkar resultat fran
andelar i intressebolag och JV och dar-
med det redovisade vardet pa andelar i
intresseféretag och JV.

Uthyrnings- Arligt
bar yta Fastighets- Uthyrnings- Fastighets- hyresvarde

Projekt Omrade, kommun Kategori Antal boenden (kvm) vérde (Mkr) grad (%) vérde/kvm (Mkr)
Orminge Centrum®  Orminge, Nacka - 6 000 104 98 17 167 8
Adjutanten AT7-omradet, Visby SHF 68 3300 117 99 35454 6
Summa 68 9300 221 52 621 14
' Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 90 procent.
K= Kontor, SHF= Samhallsfastighet sasom exempelvis trygg- och omsorgsboende eller skola
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Fastigheter i egen férvaltning under produktion

Bedomt Bedomt
Bedomd fastighets- arligt
uthyrningsbar vérde vid  hyresvérde
Bedomt yta vid Kvarstaende fardig- vid fardig- Bedomt
Kate- antal fardigstédllande investering stéllande stallande fardig-
Projekt Omrade, kommun gori boenden (kvm) (Mkr) (Mkr) (Mkr) stallande JV-partner
Norrsken Centrala Ostersund SHF 80 5800 241 289 14 2023 -
Summa projekt i egen regi 80 5800 241 289 14
Ovre Bangéarden' Centrala Ostersund HR 212 9200 231 335 18 2021 Slattoé
Kronandalen® Kronandalen, Lulea HR 117 5100 160 176 9 2022 Slatté
Norra
Gijuteriet, etapp 2' Munktellstaden, HR 115 5850 175 250 12 2021 Slatto
Eskilstuna
Sodra
Sportflygaren’ Ladugardsangen, HR 180 8 350 251 394 19 2022 Slatto
Orebro
Brogardstaden’ Bro, Upplandsbro HR 645 30 000 963 1233 59 2022-2024 Heimstaden
Summa projekt genom JV 1269 58 500 1780 2388 117
Summa 1349 64 300 2021 2677 130

" Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 46 procent.

HR=Hyresratt

SHF= Samhallsfastighet sdsom exempelvis trygg- och omsorgsbo-

ende eller skola

Fastigheter i egen forvaltning, dnnu ej produktionsstartade projekt

Bedoémd uthyrnings- Status

Bedomt antal bar yta vid fardig- Bedomt fardig- detaljplane-
Namn Omrade, kommun Kategori byggrétter stéllande (kvm) stéllande process JV-partner
Brogardstaden’ Bro, Upplands-Bro B 190 12 000 2022-2024 Heimstaden
Nasangen' Akersberga, Osteréker B 2000 122 000 2025-2035 Heimstaden
Barkabystaden' Barkaby, Jarfélla B 350 16 000 2024 Slatté
Summa 2540 150 000
" Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 46 procent. B= Boenden (kommer att bli HR och/eller BR)
For ytterligare information kring detaljplaneprocessen se sid 13.
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Handelser andra kvartalet 2020

Forvarv

Under andra kvartalet forvarvades totalt
sex projekt om totalt 1 628 beddmda
byggratter, varav en markanvisning. For-
varven ar belagna i Orebro, Karlstad,
Sollentuna, Sundbyberg och Ystad.

Projektforséljningar och
produktionsstarter

Under andra kvartalet 2020 saldes totalt
2 062 boenden. Foérsaljningarna avser
sju produktionsstartade projekt om totalt
1 937 boenden fordelade pa tre projekt i
Karlstad om ca 900 boenden som salts
till Trenum, tre projekt till Heimstaden
Bostad om 1 040 boenden i Sundby-
berg, Sundsvall och Skelleftea samt en
samhallsfastighet om 101 boenden i
Borlange till SBB i Norden.

Under kvartalet saldes aven projektet
Bjoérnbaret i Kalmar, vilket produktion-
startades av Magnolia Bostad fér egen
langsiktig forvaltning under fijarde kvarta-
let 2018, samt 24 bostader i redan pro-
duktionsstartade bostadsrattsprojekt.
Fran och med andra kvartalet 2020 till-
ldmpar Magnolia Bostad &ndrade princi-
per for konolidering av bostadsrattsfor-
eningar. For ytterligare information se
sid 28.

Fardigstallda projekt

Under andra kvartalet fardigstalldes fyra
projekt om totalt 953 boenden, vilket ger
totalt 2 287 fardigstallda boenden under
forsta halvaret 2020.

Forvérv 2020°

Kvartal Projekt Kommun Kategori Beddmt antal byggratter
1 Vastra Erikslid Skelleftea B 300
1 Barkabystaden Jarfalla B 350
1 Akermyntan Borés B 280
2 Tullholmsviken 3 Karlstad B 458
2 Solfjadern Orebro B 180
2 Vasjon Norrséatra Sollentuna B 210
2 Ursvik | Sundbyberg B 380
2 Ursvik Il Sundbyberg B 200
2 Edvinshem 3 Ystad B 200
Summa 2558
Produktionsstarter 2020"

Kvartal Projekt Kommun Kategori Forvérvat av Antal boenden
1 Taljoviken Osteraker 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 Norra Kajen, etapp 1 Sundsvall HR Heimstaden Bostad 360
2 Ursvik | Sundbyberg HR Heimstaden Bostad 380
2 Vastra Erikslid Skelleftea HR Heimstaden Bostad 300
2 Gyllehemmet Borléange SHF SBB i Norden 101
Summa 2,098

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

B=Boenden (kommer att bli HR och/eller BR), HR= Hyresréatt, SHF=Samhallsfastighet sdsom exempelvis trygg- och omsorgsboenden eller skola
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Forsaljningar 2020°

Kvartal Projekt Kommun Kategori Forvérvat av Antal boenden
1 Slipsen Lund HR Heimstaden Bostad 783
1 Edvinshem Ystad HR Heimstaden Bostad 225
1 Bjorkalund Norrkdping HR Heimstaden Bostad 116
1 Taljéviken Osteraker 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 Norra Kajen, etapp 1 Sundsvall HR Heimstaden Bostad 360
2 Piccolo Halmstad BR Brf 24
2 Ursvik | Sundbyberg HR Heimstaden Bostad 380
2 Vastra Erikslid Skelleftea HR Heimstaden Bostad 300
2 Gyllehemmet Borlange HR SBB i Norden 101
Summa 3246
Fardigstallda projekt 2020"

Kvartal Projekt Kommun Kategori Forvarvat av Antal boenden
1 Senapsfabriken, etapp 1 Uppsala HR SEB Domestica lll 455
1 Nyby Lilium, etapp 1 Uppsala HR SEB Domestica Il 300
1 Tegelslagaren Vallentuna HR SEB Domestica Il 155
1 Tegelmastaren Vallentuna HR SEB Domestica Il 160
1 Segelflygaren Orebro HR Slattdé 210
1 Allarp Laholm Helsingborg SHF Northern Horizon 54
2 Maria Mosaik Helsingborg HR SPP Fastigheter 345
2 Slandan, etapp 1 Sddertalje HR SPP Fastigheter 441
2 Visborg Visby SHF Northern Horizon 58
2 Lilium, etapp 2 Uppsala BR Brf 109
Summa 2287

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

B=Boenden (kommer att bli HR och/eller BR), HR= Hyresratt, BR=Bostadsratt, SHF=Samhallsfastighet sdsom exempelvis trygg- och omsorgsboenden eller skola
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Aktien

Aktieinformation

Magnolia Bostads aktie &r noterad pa
Nasdaq Stockholms huvudlista och
handlas under ticker (MAG),

ISIN-kod (SE0007074505).

Betalkursen vid stangning den 30 juni
var 43 kr. | genomsnitt genomférdes

80 transaktioner per handelsdag mellan
den 1 apri och den 30 juni 2020 och den
genomsnittliga handelsvolymen per han-
delsdag uppgick till 1,3 mkr.

Genomsnittligt antal utestdende aktier
per den 30 juni 2020 var 37 822 283
stycken, se sidan 33.

Agare

Magnolia Bostad ags till 56,37 procent
av F. Holmstrom Fastigheter AB, vilket
kontrolleras av Fredrik Holmstrém
genom bolag.

Per 22 juni 2020 uppgick antalet
aktiedgare till 3 747 st.

Teckningsoptioner
Magnolia Bostad har bade under 2017
och 2019 emitterat teckningsoptioner.

Arsstdmman den 26 april 2017 beslu-
tade om att emittera 350 000 tecknings-
optioner till dotterbolaget Magnolia
Utveckling AB. Totalt har 260 500 teck-
ningsoptioner dverlatits till medarbetare
i enlighet med teckningsoptionsprogram-
met varav 28 000 teckningsoptioner har
aterkopts. 89 500 outnyttjade tecknings-
optioner har makulerats under 2019.
Varje teckningsoption medfor ratt att
teckna en aktie till en teckningskurs om
84 kronor per aktie. Teckningsperioden
ar fran och med den 2 november 2020
och till och med den 26 april 2022.

Arsstamman den 10 maj 2019 beslutade
om att emittera 200 000 tecknings-
optioner till dotterbolaget Magnolia
Utveckling AB. Efter stAmmans beslut
har 170 000 av teckningsoptionerna
erbjudits nyckelpersoner i Magnolia
Utveckling AB av vilka samtliga forvar-
vats av och tilldelats nyckelpersonerna.
Aterstaende teckningsoptioner ar kvar i
Magnolia Utveckling ABs ago tillsvidare.
En teckningsoption berattigar till nyteck-
ning av en aktie i Magnolia Bostad till en
teckningskurs om 84 kronor per aktie
under tiden fran och med den 1 novem-
ber 2022 till och med den 26 april 2024.

Omsittning i tusental per vecka och kursutveckling i kronor

Antal aktier
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Agarna

Information avseende aktiedgarstruktur och aktiedgare per den 30 juni 2020 kommer att finnas tillgénglig pa Magnolia Bostads hemsida fran

13 juli 2020.

Aktiedgarstruktur per den 22 juni 2020

Antal

Antal aktier aktiedgare  Aktiesgarkategori Antal Aktiedgare per land Antal
1-500 2929 Juridiska personer 127 Sverige 3668
501 - 1000 347 i

Ovriga Norden 47
10072000 191 Privatpersoner, man 2421 Ovriga Europa (exkl. Sverige och
2001 - 5000 153 Norden) 27
5001 - 10000 50 Privatpersoner, kvinnor 1199 USA 1
10001 - 50000 53
50001 - o4 Totalt 3747  QOvriga varlden 4
Total 3 747 varav Sverigeboende 3668 Totalt 3747
Storsta aktiedgarna per den 22 juni 2020

Andel av

Aktiedgare Antal aktier kap:al(lfit‘;; Roster, %
F. Holmstrém Fastigheter AB 21 321 837 56,37 56,37
Lansforsakringar Fondférvaltning AB (publ) 3745722 9,90 9,90
Svolder 2038 368 5,39 5,39
Wealins S.A. 1663 565 4,40 4,40
Nordnet Pensionsférsakring 1255 207 3,32 3,32
Carnegie Fonder 741 959 1,96 1,96
Avanza Pension 635 324 1,68 1,68
John Larsson 550 000 1,45 1,45
Martin Dahlin 522 431 1,38 1,38
Fredrik Lidjan 264 712 0,70 0,70
Summa 10 storsta dgarna 32739125 86,56 86,56
Ovriga aktieigare 5083 158 13,44 13,44
Totalt 37 822 283 100,00 100,00

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

Koncernens resultatrakning i sammandrag

2020 2019 2020 2019 2019/2020 2019
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Nettoomsattning 1504 276 1058 243 2124 896
Produktions- och driftskostnader -961 -298 -642 -243 -1529 -866
Bruttoresultat 544 -22 416 1 596 30
Central administration -47 -38 -24 -22 -98 -89
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures -30 76 -19 84 -29 77
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -30 169 -25 4 149 348
Rorelseresultat 437 185 348 67 618 366
Finansiella intékter 1 4 1 2 14 17
Finansiella kostnader -87 -91 -41 -47 -185 -189
Resultat fore skatt 351 98 308 22 447 194
Inkomstskatter 15 -22 16 11 0 -37
PERIODENS RESULTAT 366 76 324 33 447 157
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktieadgare 337 64 299 28 402 129
Innehav utan bestdammande inflytande 29 12 25 4 45 28
Resultat per aktie, kr
Fore utspadningseffekter 8,91 1,69 7,92 0,74 10,63 3,41
Efter utspadningseffekter 8,91 1,69 7,92 0,74 10,63 3,41
Koncernens rapport over totalresulta

pport total Itat

2020 2019 2020 2019 2019/2020 2019
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Periodens resultat 366 76 324 33 447 157
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa 6vrigt totalresultat 0 0 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT 366 76 324 32 447 157
Totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 337 64 299 28 402 129
Innehav utan bestdmmande inflytande 29 12 25 4 45 28
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Koncernens rapport over finansiell stallning
| sammandrag

2020 2019 2019
Belopp i mkr 30 jun 30 jun 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 6 6 6
Ovriga immateriella anléggningstillgangar 0 1 0
Summa immateriella anldaggningstillgangar 6 7 6
Forvaltningsfastigheter 279 402 654
Nyttjanderatter 78 56 51
Maskiner och inventarier 13 17 12
Summa materiella anldaggningstillgangar 370 476 77
Andelar i intresseforetag och joint ventures 198 180 188
Fordringar hos intresseféretag 46 23 201
Andra langfristiga vardepappersinnehav 31 31 31
Andra langfristiga fordringar 990 568 563
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1265 802 983
Summa anléggningstillgangar 1641 1284 1706
Omsittningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 1506 1429 1382
Bostadsrétter 9 9 9
Kundfordringar 17 55 41
Fordringar hos intresseféretag 60 267 64
Ovriga fordringar 611 662 414
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9 7 11
Likvida medel 200 313 441
Summa omsittningstillgangar 2412 2741 2361
SUMMA TILLGANGAR 4054 4025 4067
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Koncernens rapport over finansiell stallning
| sammandrag

2020 2019 2019
Belopp i mkr 30 jun 30 jun 31 dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 187 187 187
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 1041 639 704
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1379 977 1042
Innehav utan bestdmmande inflytande 107 146 99
Summa eget kapital 1486 1123 1141
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 17 24 38
Langfristiga rantebarande skulder 1643 1618 1667
Langfristiga skulder till intresseféretag 11 0 -
Langfristig leasingskuld 63 46 39
Ovriga l&ngfristiga skulder 40 71 42
Summa langfristiga skulder 1774 1759 1786
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 542 860 824
Kortfristig leasingskuld 17 12 13
Leverantérsskulder 28 13 68
Skulder till intresseféretag 3 19 1
Skatteskulder 0 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 66 130 105
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 139 109 129
Summa kortfristiga skulder 795 1143 1140
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4054 4025 4067
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i
sammandrag

Innehav
Balanserade utan
Ovrigt vinstmedel bestim-
tillskjutet inkl arets mande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2019-01-01 151 187 0 599 156 1093
Effekt konsolidering av bostadsrattsforeningar - - - -25 -3 -28
Utdelning - - 0 - -15 -15
Forvarv av innehav utan bestdmmande
. - - - 1 -4 -3
inflytande
Periodens resultat - - - 64 12 76
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgaende eget kapital 2019-06-30 151 187 0 638 146 1123
Utdelning - - 0 - -63 -63
Periodens resultat - - - 66 16 82
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgaende eget kapital 2019-12-31 151 187 0 704 99 1141
Ingédende eget kapital 2020-01-01 151 187 0 704 99 1141
Utdelning - - - - -21 -21
Periodens resultat - - 0 337 29 366
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgaende eget kapital 2020-06-30 151 187 0 1041 107 1486
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2020 2019 2020 2019 2019/2020 2019
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Loépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 351 98 308 22 447 194
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet mm
é‘;/r?irr:sultatandel i intresseféretag och joint 30 76 19 -84 29 77
Erhallen utdelning fran intresseforetag - - - - 10 10
Av- och nedskrivningar av tillgangar 13 11 7 6 25 23
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 30 -169 25 -4 -149 -348
Resultat férsaljning av exploateringsfastigheter -555 8 -409 -4 -628 -65
Ovriga avsattningar 0 0 0 0 0 0
Andra €j likviditetspaverkande resultatposter 5 6 2 3 12 13
Betald inkomstskatt 0 0 0 0 0 0
'I-(éar:saélfadpeitfarlén den I6pande verksamheten fore forandringar av 127 122 48 61 254 249
Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och projektfastigheter -400 -330 -302 -198 -387 -317
Minskning (+)/6kning (-) av rorelsefordringar 519 145 230 25 880 506
Minskning (-)/6kning (+) av rérelseskulder -25 27 34 26 -10 42
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -33 -280 -86 -208 229 -18
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar 0 0 - 0 0 0
Forvarv av forvaltningsfastigheter -61 -67 -39 -57 -276 -282
Férvarv av maskiner och inventarier -3 -3 0 -1 -3 -3
Investering i finansiella tillgangar 0 -2 0 1 -9 -1
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 0 - - - 29 29
Kassaflode fran investeringsverksamheten -65 -72 -39 -57 -260 -267
Finansieringsverksamheten
Emission av teckningsoptioner - - - - 0 0
Upptagna lan 724 343 713 333 1,058 677
Amortering av laneskulder -839 -68 -679 -30 -1,035 -264
Utbetald utdelning till minoritetsintresse -28 -10 -22 -3 -104 -86
Forvarv av innehav utan bestdmmande inflytande - -3 - 0 - -3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -143 262 12 300 -81 324
Periodens kassaflode -241 -90 -113 35 -112 39
Likvida medel vid periodens borjan 441 403 313 278 313 403
Likvida medel vid periodens slut 200 313 200 313 200 441
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2020 2019 2020 2019 2019/2020 2019
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Nettoomséattning 6 6 3 3 12 12
Summa intékter 6 6 3 3 12 12
Central administration -20 -13 -9 -7 -33 -26
Rorelseresultat -14 -7 -6 -4 -21 -14
Finansiella intékter 46 64 20 39 225 243
Finansiella kostnader -67 -70 -31 -35 -139 -142
Resultat efter finansiella poster -35 -13 -7 0 65 87
Skatt pa periodens resultat 0 0 0 0 0 0
PERIODENS RESULTAT -35 -13 -17 0 65 87
Moderbolagets rapport over totalresultat

2020 2019 2020 2019 2019/2020 2019
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun juljun jan-dec
Periodens resultat -35 -13 -17 0 65 87
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa 6vrigt totalresultat 0 0 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT -35 -13 -17 0 65 87
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2020 2019 2019
Belopp i mkr 30 jun 30 jun 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar 154 154 154
Summa anldaggningstillgangar 154 154 154
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 1479 1749 1880
Fordringar hos intresseféretag 0 0 0
Ovriga fordringar 0 0 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1 1 2
Summa kortfristiga fordringar 1480 1750 1883
Kassa och bank 20 44 20
Summa omsittningstillgangar 1500 1794 1903
SUMMA TILLGANGAR 1654 1948 2 057
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 382 317 417
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 1152 1131 1157
Summa langfristiga skulder 1152 1131 1157
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder - 447 428
Skulder till koncernféretag 95 21 22
Ovriga kortfristiga skulder 0 0 3
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 32 30
Summa kortfristiga skulder 120 500 505
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1654 1948 2 057
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Ovrig information

Redovisningsprinciper

Magnolia Bostad féljer de av EU an-
tagna IFRS-standarderna. Delarsrappor-
ten for koncernen ar upprattad i enlighet
med |IAS 34 Delarsrapportering och ars-
redovisningslagen. Fér moderbolaget
har delarsrapporten upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen vilket ar i en-
lighet med bestdmmelserna i RFR 2.
Upplysningar enligt IAS 34 Delarsrap-
portering ldmnas saval i noter som pa
annan plats i delarsrapporten.

Magnolia Bostad féljer utvecklingen av
redovisningspraxis och kommer fran och
med andra kvartalet 2020 konsolidera
bostadsrattsféreningar till den tidpunkt
da de slutliga bostadskoparna tilltrader
sina lagenheter till foljd av den férand-
ring som skett av redovisningspraxis hos

2019 jan - jun

bostadsutvecklare under aret. Det inne-
bar att Magnolia Bostad redovisar bo-
stadsrattsprojekt i balansrakningen som
pagaende arbeten inom tillgadngsposten
exploaterings- och projektfastigheter,
samt som rantebarande kortfristiga skul-
der. Transaktioner mellan Magnolia Bo-
stad och respektive bostadsrattsforening
elimineras som en foljd av den andrade
hanteringen. Intékter och kostnader for
projekten redovisas i takt med att bo-
stadskoparna tilltrader bostaderna.

Enligt tidigare principer konsoliderade
Magnolia Bostad inte bostadsrattsfor-
eningar och redovisade darmed intakter
och kostnader vid den tidpunkt da bo-
stadsrattsféreningen tecknade avtal om
forvarv av bostadsrattsprojekt fran Mag-
nolia Bostad.

2019 apr - jun

Effekten pa omsattning och resultat for
perioden januari till mars 2020 uppgar till
-6 mkr och paverkan pa balansrak-
ningen per 31 mars 2020 &r en minsk-
ning av Andra langfristiga fordringar och
Ovriga fordringar med 205 mkr, ékning
av Exploaterings- och projektfastigheter
med 306 mkr, minskning av Eget kapital
med 48 mkr, samt en 6kning av Ovriga
langfristiga skulder med 8 mkr, av kort-
fristiga rantebarande skulder med 130
mkr och av leverantorsskulder med 12
mKkr.

Samtliga jdmférelsetal fér 2019 &r om-
raknade om inget annat anges. For ef-
fekter pa resultat och balans for 2019 se
tabeller nedan.

2019 jan - dec

Effekt Effekt Effekt
Enl tidigare  bostadsratts- Enl nya Enl tidigare  bostadsratts- Enl nya Enl tidigare  bostadsratts- Enl nya|
Belopp i mkr redovisning féreningar principer| redovisning féreningar principer| redovisning féreningar principer|
Roérelsens intékter och kostnader
Nettoomsattning 439 -163 276 402 -159 243 751 145 896
Produktions- och driftkostnader -451 153 -298 -395 152 -243 -707 -159 -866
Bruttoresultat -12 -9 -22 7 -6 1 44 -14 30
Central administration -38 0 -38 -22 0 -22 -89 0 -89
Resultat fran andear 76 - 76 84 - 84 7 - 77
intresseféretag och joint ventures
Vardefbrandring 169 - 169 4 - 4 348 - 348
forvaltningsfastigheter
Rorelseresultat 195 -9 185 73 -6 67 380 -14 366
Finansiella intakter 4 - 4 2 - 2 17 - 17
Finansiella kostnader -91 0 -91 -47 0 -47 -189 0 -189
Resultat fore skatt 108 -9 98 28 -6 22 208 -14 194
Inkomstskatt -22 0 -22 11 0 11 -37 0 -37
Arets resultat 86 9 76 39 6 33 171 -14 157
2019-03-31 2019-06-30 2019-12-31
Effekt Effekt Effekt

Enl tidigare  bostadsrétts- Enl nya Enl tidigare bostadsratts- Enl nya Enl tidigare  bostadsrétts- Enl nya
Belopp i mkr redovisning féreningar principer| redovisning féreningar principer| redovisning féreningar principer]
Andra langfristiga fordringar 700 -32 668 606 -38 568 578 -15 563
Andra anlaggningstillgangar 877 - 877 716 - 716 1143 - 1143
Summa anlaggningstillgangar 1577 -32 1 545 1322 -38 1284 1721 -15 1706
Exploaterings- och 1189 43 1232 1119 310 1429 1114 268 1382
projektfastigheter
Ovriga omséttningstiligangar 946 -33 913 1484 -172 1312 1164 -185 979
Summa omséttningstillgangar 2135 10 2145 2603 138 2741 2278 83 2361
Summa tillgangar 3712 -22 3 690 3925 100 4025 3999 68 4067
Eget kapital 1136 -32 1104 1161 -38 1123 1183 -42 1141
S e W g 2104 10 2114 1722 37 1759 1778 8 1786
skulder
Kortfristiga skulder 472 0 472 1042 101 1143 1038 102 1 140
Summa eget kapital och skulder 3712 -22 3690 3925 100 4 025 3999 68 4 067

Redovisningsprinciperna har i évrigt varit oférandrade jamfort med arsredovisningen féregaende ar.
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Narstaendetransaktioner

Koncernen

Koncernen star under bestdmmande in-
flytande fran F. Holmstrém Fastigheter
AB, org.nr. 556530-3186, med sate i
Stockholm. Narstaendetransaktioner har
férekommit mellan moderbolaget och
dess dotterbolag, samt mellan dotter-
bolagen i form av utlaning av likvida
medel och fakturering av interna admi-
nistrativa tjanster mellan bolagen. Alla
transaktioner har skett pad marknads-
massiga grunder.

Av periodens resultat hanforligt till inne-
hav utan bestdmmande inflytande om
29 mkr ar -2 mkr hanforligt till Fredrik
Lidjan AB:s (FLAB:s) andel av resultatet
i Magnolia Holding 3 AB, 38 mkr hanfor-
ligt till FLAB:s andel av resultatet i
Magnolia Holding 4 AB och -2 mkr han-
forligt till FLAB:s andel av resultatet i
Magnolia Hotellutveckling 2 AB.

Av periodens beslutade utdelning till in-
nehav utan bestammande inflytande om
21 mkr ar 7 mkr hanforligt till FLAB:s an-
del av Magnolia Holding 3 AB och 14
mkr hanforligt till FLAB:s andel av Mag-
nolia Holding 4 AB.

Styrelseledamoten Andreas Rutili har
genom bolag ett &garintresse och ratt till
andel av vinsten i projekten Senaps-
fabriken etapp 1 och Senapsfabriken
etapp 2.

Omfattning och inriktning pa narstaende-
transaktioner har inte vasentligt férand-
rats sedan den senaste arsredovis-
ningen. For ytterligare information se

not 4, not 9 och not 35 i bolagets
arsredovisning for 2019 samt:
www.magnoliabostad.se.

Moderféretaget

Utover de narstaenderelationer som
anges fér koncernen har moderféretaget
narstaenderelationer som innefattar ett
bestdmmande inflytande 6ver sina dot-
terforetag.

Viasentliga risker och osdkerhets-
faktorer

Magnolia Bostad ar genom sin verksam-
het exponerat for risker och osakerhets-
faktorer. FOr information om koncernens
risker och osakerhetsfaktorer hanvisas ill
Magnolia Bostad AB:s hemsida
www.magnoliabostad.se samt sidorna
74-75 och not 3 i bolagets arsredovis-
ning for 2019.

Sasongsvariationer

Magnolia Bostads intaktsredovisning
medfor att projekt vinstavréknas i sin
helhet vid forsaljningstillfallet. Detta kan
leda till kraftiga svangningar mellan
kvartalen och resultatet bér darfor bedé-
mas &ver en langre tidsperiod. Magnolia
Bostads tredje kvartal ar oftast svagare
pa grund av att semesterperioden infall-
ler under detta kvartal. | dvrigt berdrs
inte verksamheten av nagra tydliga sa-
songsvariationer.

Hallbarhet

Magnolia Bostad ser arbetet med hallbar
utveckling som en forutsattning for fort-
satt tillvéxt och I6nsamhet. Arbetet med
att minska bolagets miljé- och klimatpa-
verkan ar ett stort fokusomrade.

Bolagets mal ar att alla projekt ska certi-
fieras enligt lagst Miljébyggnad Silver,
Svanen eller motsvarande. Utdver detta
har Magnolia Bostad som rutin att tva
miljérevisioner ska ske for alla projekt,
ett i projekteringsskede och ett i produkt-
ionsskede. Under andra kvartalet har tre
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projekt miljocertifierats enligt Miljobygg-
nad Silver och miljérevisioner har utforts
for tva projekt. Under forsta halvaret
2020 har fyra projekt miljocertifierats en-
ligt Miljobyggnad Silver och miljérevis-
ioner har utforts for fyra projekt.

| syfte att framja jamlikhet, mangfald och
integration stddjer Magnolia Bostad
dam- och flickfotboll.

For ytterligare beskrivning av Magnolia
Bostads hallbarhetsarbete se sidorna
47-67 i bolagets arsredovisning for
2019.

Organisation

Magnolia Bostads organisation &r inde-
lad i avdelningarna Affarsutveckling,
Projektutveckling, Affarsgenerering,
Samhallsfastigheter, Bostadsratt, Mag-
nolia Arkitekter, Marknad och kommuni-
kation, Juridik och Finans. Bolaget be-
stod per den 30 juni 2020 av 104 (101)
anstallda. Av antalet anstéllda var 63
(56) kvinnor och 41 (45) méan vid kontor i
Stockholm, Norrképing, Géteborg,
Malmé och Umea. Jamférelseuppgifter
avser 31 december 2019.

Per 30 juni 2020 bestod ledningsgrup-
pen av fem personer. Fér mer informat-
ion om Magnolia Bostads ledningsgrupp,
se www.magnoliabostad.se

Den 26 juni meddelade styrelsen att
Johan Tengelin kommer att tillsattas
senast december 2020 som ny VD for
Magnolia Bostad. Johan Tengelin kom-
mer narmast fran Brunswick Real
Estate, se pressmeddelande fran 26
juni 2020.
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Angivande och intygande

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att denna delarsrapport ger en rattvisande éversikt av bolagets och koncernens

verksamhet, stéllning och resultat samt att den beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och dess dotter-
bolag star infor.

Stockholm den 7 juli 2020,
Magnolia Bostad AB (publ)

Fredrik Holmstrom

Styrelseordférande
Andreas Rutili Risto Silander Viveka Ekberg
Styrelsemedlem Styrelsemedlem Styrelsemedlem
Jan Roxendal Anna-Greta Sjéberg Fredrik Tibell
Styrelsemedlem Styrelsemedlem Styrelsemedlem

Fredrik Lidjan
Verkstéllande direktor

Denna rapport har ej varit féremal fér granskning av bolagets revisorer
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Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS

Avkastning pa eget kapital (%)
Periodens resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare i procent av
genomsnittligt eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare.

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare dividerat med antal
utestaende aktier fore utspadning.

Finansnetto
Nettot av finansiella intakter och
finansiella kostnader.

Kassafléde fran den I6pande verksam-
heten, per aktie

Kassaflode fran den I6pande verksam-
heten dividerat med genomsnittligt antal
utestaende aktier fore utspadning.

Definitioner, 6vriga

Realiserad vérdetillvéxt

Intakter fran forsaljning av férvaltnings-
fastigheter minus anskaffningskostnad,
ackumulerade investeringar och kostna-
der for forsaljning.

Réntebédrande nettoskulder
Rantebarande skulder minus likvida me-
del.

Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella poster med
aterlaggning av finansiella kostnader,
justering for vardeférandringar av forvalt-
ningsfastigheter och tillagg for realiserad
vardetillvaxt av forvaltningsfastigheter
dividerat med finansiella kostnader.

Bedémd area utifrédn preliminéra ritningar alternativt berdknade utifran schablontal.
BOA: Boarea, LOA: Lokalarea, BRA: Bruksarea

Bedémt antal byggrétter

Rérelseresultat

Nettoomséattning minus kostnader for
produktion- och drift, central administra-
tion, av- och nedskrivningar av materi-
ella och immateriella anlaggningstill-
gangar inklusive resultat fran andelar i
intresseféretag samt vardeférandring av
férvaltningsfastigheter.

Soliditet, %

Eget kapital inklusive innehav utan be-
stdmmande inflytande i procent av ba-
lansomslutningen.

Fér avstdmning av alternativa nyckeltal
hénvisas till "ESMA-nyckeltal” pa
Magnolia Bostad AB:s hemsida
www.magnoliabostad.se.

Antal bedémda framtida boenden pa forvarvade fastigheter. Pa grund av osakerhetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser,
myndighetsbeslut eller ej faststallt datum fér tomstallning av projektfastigheter kan bedémningar av antal boenden andras
Over tid.

Bedémd produktionsstart, projektportfolj

Beddmd produktionsstart ar foretagsledningens basta bedémning éver nar detaljplan vunnit laga kraft och totalentreprenad
samt bindande forsaljningsavtal tecknats. Pa grund av osakerhetsfaktorer sasom detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut
eller ej faststallt datum fér tomstallining av projektfastigheter kan bedémningar andras over tid.

Beddémt férdigstéllande av projekt
Tidpunkt for bedomt fardigstallande av projekt ar da projektet avslutas och slutavréknas.

Férséljningsgrad
Salda boenden under produktion dividerat med boenden i projekt under produktion.

Produktionsstart, projekt for férséljning
Produktionsstart sker nar detaljplan vunnit laga kraft och totalentreprenad samt bindande forsaljningsavtal tecknats.

Produktionsstart, fastigheter i egen férvaltning
Produktionsstart sker da detaljplan vunnit laga kraft och totalentreprenad tecknats.

Sélda boenden under produktion
Antal boenden i salda projekt dar bindande forsaljningsavtal tecknats och resultatavrakning skett.

Uthyrningsgrad, %
Uthyrd area i férhallande till uthyrningsbar area.
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Detta ar Magnolia Bostad

Magnolia Bostad utvecklar nya boenden i Sveriges tillvaxtorter och storstader.
Vart arbete styrs av en helhetssyn dar verksamheten bedrivs pa ett satt som
framjar en langsiktigt hallbar samhallsutveckling.

Magnolia Bostad som investering
Som aktiedgare i Magnolia Bostad far
du mdjlighet att vara en del av en ny-
tdnkande och ansvarsfull samhéllsut-
vecklare.

Méjlighet till god vérdetillvaxt

Bolagets projektportfdlj omfattar drygt
19 000 byggratter som stadigt mognar.
Projektportféljen innehaller i hdg grad
den typ av boenden som idag efterfra-
gas i Sverige.

Balanserad risk

Bolagets markférvarv ar vanligtvis villko-
rade av lagakraftvunnen detaljplan och
ar alltid baserade pa en kalkyl for ut-
veckling av hyresratter. Detta ger oss
mojlighet att Ibnsamt utveckla olika upp-
latelseformer. Vi balanserar risker avse-
ende kostnader, intékter och likviditet
genom att avyttra vara projekt i ett tidigt
skede.

Kapitalstarka kunder

De flesta av vara kunder ar kapitalstarka
institutionella investerare eller fastighets-
bolag. Vanligtvis kbper de projekt i en
forward funding eller bildar ett JV-bolag
tilsammans med oss och blir genom
detta vara langsiktiga samarbetspart-
ners.

Effektivt genomférande

Vi har néra samarbeten med véletable-
rade byggentreprenadféretag och andra
partners.

Hallbar stadsutveckling

Vi tar ansvar for en

hallbar stadsutveckl-

ing genom att ut-

veckla trygga boen-

den och stadsdelar

samtidigt som vi ar-

betar for en minskad

miljdpaverkan. Vi manar aven om att ut-
veckla utseendemassigt attraktiva stads-
delar som ska halla lange.

Affarsidé

Magnolia Bostad ska med god 16n-
samhet utveckla effektiva, attraktiva
och funktionella boenden.

Affarsmodell

Med var affarsmodell kan vi leverera
helhetserbjudanden bestaende av;
hyresratter, bostadsratter, samhallsfas-
tigheter och hotell till kommuner som vill
utveckla nya stadsdelar och bostadsom-
raden.

Tillsammans med utvalda partners
skapar vi hallbara hem och bostads-
omraden. Se dven Magnolia Bostads
arsredovisning for 2019 sid 11-13.

Strategi

Genom att arbeta med flera upplatelse-
former och fokusering pa langsiktiga
samarbetsformer uppnar bolaget en god
riskspridning. Magnolia Bostad utvecklar
projekt som ofta séljs i ett tidigt skede.
Genom kort tid mellan markkop, for-
handlingar med k&pare och entrepre-
nadupphandling reducerar vi tiden mel-
lan forvarv och forsaljning, vilket bidrar
till en balanserad risk i verksamheten.

| Magnolia Bostads uppdrag ingar van-
ligtvis att driva projektet fram till inflytt-
ning.

Projekt utvecklas aven fér egen forvalt-
ning. Detta ar idag en mindre del av
verksamheten men 6ver tid avser Mag-
nolia Bostad att bygga upp en portflj
som starker balansrékningen, ger ett
I6pande kassaflode och en langsiktig
vardetillvaxt.

Magnolia Bostads aktier
Magnolia Bostads aktier (MAG) ar
noterade pa Nasdaqg Stockholm.
Mer information pa:
www.magnoliabostad.se
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Finansiering sakras for vissa projekt ge-
nom att driva dessa i JV-bolag tillsam-
mans med kapitalstarka partners. For-
delningen mellan upplatelseformer i
projektportféljen varierar éver tid, base-
rat pa efterfragan, konjunkturldge och
vad som fran tid till annan bedéms som
mest gynnsamt for bolaget.

Tillvaxt ska ske med god I6nsamhet.

Vi ska agera ansvarsfullt och langsiktigt
inom de omraden dar vi verkar och vi
ska forsta var roll i samhallet.

Finansiella mal

Avkastning pa eget kapital ska uppga till
minst 30 procent. Soliditeten ska uppga
till minst 30 procent.

Verksamhetsmal

Magnolia Bostad ska ha kapacitet att
arligen produktionsstarta 3 000 bo-
stader, 3-5 samhallsfastigheter och
1-2 hotell.

Hallbarhetsmal
Certifiering enligt lagst Miljobyggnad
Silver eller Svanen i alla projekt.

Utdelningspolicy

Magnolia Bostad avser att lamna
utdelning till aktiedgarna med upp

till 50 procent av resultatet efter skatt
med beaktande av bolagets finansiella
stallning, gallande lanevillkor och
radande marknadsforutsattningar.
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Kvartalsoversikt

2020 2019 2018

30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep
Nettoomsattning, mkr 1058 446 502 119 243 33 42 214
Rérelseresultat, mkr 348 88 34 148 67 119 -33 -10
Resultat efter skatt, mkr 324 41 10 73 33 43 -86 -47
Resultat per aktie, kr' 7,92 0,95 0,11 1,64 0,74 0,93 -2,12 -1,24
Eget kapital, mkr 1486 1182 1141 1195 1123 1104 1093 1179
Eget kapital per aktie, kr' 36,46 28,50 27,55 27,44 25,83 25,04 24,77 26,89
Soliditet, % 36,7 29,4 28,1 28,5 27,9 29,9 30,3 36,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr -86 -24 209 53 -208 -72 -168 172
:st?:’ag:‘jde fran den I6pande verksamheten, per 23 06 55 14 55 19 4.4 45
Antal utestaende aktier fore utspadning, st. 37 822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utestdende aktier efter full utspadning, st. 37 822 283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283

" Exklusive minoritet

Uppgifter for 2018 ar inte omraknade for andrad hantering av bostadsréattsféreningar

Finansiell kalender

e Delarsrapport januari — september 2020: 22 oktober 2020
¢ Bokslutskommuniké januari — december 2020: 24 februari 2021

Telefonkonferens Q2 2020

Klockan 10:30 CEST den 7 juli 2020

Ring in pa nagot av foljande telefonnummer for att deltaga:
Sverige: 08 5055 83 65, UK: +44 333 300 9032

Lyssna av telefonkonferensen pa: https:/financialhearings.com/event/12965
Presentationsmaterial finns pa bolagets hemsida senast en timme innan

telefonkonferensens bérjan.

Kontakt

Fredrik Lidjan, verkstallande direktor

fredrik.lidjan@magnoliabostad.se

Fredrik Westin, CFO
fredrik.westin@magnoliabostad.se

Investor Relations
Marita Bjérk, 072 720 00 06

marita.bjork@magnoliabostad.se

Mikaela Senator, 070 775 57 57

mikaela.senator@magnoliabostad.se

Information i denna rapport &r sadan information som Magnolia Bostad &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmiss-
bruksférordning (EU) nr 596/2014 samt lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen ldmnades, enligt kontaktpersoners
férsorg, for offentliggérande den 7 juli 2020 ki. 08:00 CEST.
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MAGNOLIA

Magnolia Bostad AB
Sturegatan 6
Box 5853, 102 40 Stockholm
Telefon +46 8 470 50 80
magnoliabostad.se
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