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Vardeutveckling pa forvaltningsfastigheter
samt forsaljning driver kvartalets resultat

Januari — september 2020

¢ Nettoomsattningen uppgick till 1 785 mkr (395).

» Rorelseresultatet uppgick till 627 mkr (333), varav 96 mkr
(352) avser vardefoérandringar pa forvaltningsfastigheter.

» Periodens resultat fére skatt uppgick till 497 mkr (204) och

resultat efter skatt uppgick till 486 mkr (148).
¢ Resultat per aktie, efter avdrag fér minoritetens andel
uppgick till 11,91 kr (3,33).

Juli — september 2020
¢ Nettoomsattningen uppgick till 281 mkr (119).

* Rorelseresultatet uppgick till 187 mkr (148), varav 126 mkr

(183) avser vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter.

» Periodens resultat fére skatt uppgick till 145 mkr (106) och

resultat efter skatt uppgick till 119 mkr (73).
» Resultat per aktie, efter avdrag for minoritetens andel
uppgick till 3,00 kr (1,64).

Fordelning byggrattsportfolj,
andel byggratter

Viktiga hdandelser juli — september 2020

Omklassificerar projekt till utveckling fér egen férvaltning.

Dessa utgdr nu 56 procent av byggrattsportfoljen.

Bildar nya joint ventures med Heimstaden Bostad och
Derome fér gemensam utveckling av 1 600 boenden i fler-
bostadshus samt 1 500 smahus.

Tecknar avtal om férvarv av fyra projekt for utveckling av 2
345 bedémda byggratter, varav 2 090 i egen férvaltning,

beldgna i Kungsbacka, Haninge och Upplands Bro.
Produktionsstartar och séljer 231 boenden i Partille till
Heimstaden Bostad.

Produktionsstartar fyra projekt om 890 boenden i egen for-

valtning, varav ett projekt ar en samhallsfastighet.

Viktiga hdandelser efter kvartalets utgang

Emitterar ett nytt icke-sékerstallt gront obligationslan om 550
mkr samt genomfor frivilligt aterkdp av vissa utestdende ob-
ligationer.

Fordelning boenden under produktion med forséljningsstatus

per den 30 september 2020, andel boenden

14%
10%
9370
44% 20 346 56% 1% boenden under
byggratter produktion
75%
Egen forvaltning For forséljining Salda Ej sélda Egen forvaltning Egen forvaltning genom JV

Nyckeltal koncernen® ‘ 2020 . 2019 . 2020 . 2019 2019/2020 . 2019

jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Projektrelaterade
Antal produktionsstartade boenden under periodent 3219 1333 1121 412 4564 2678
Antal sélda boenden under periodent 3478 249 232 28 3762 533
Totalt antal boenden under produktion® 9370 8312 9370 8312 9370 9284
Totalt antal bedémda byggratter, &nnu ej produktionsstartade! 20 346 18 281 20 346 18 281 20 346 18 037
Finansiella
Rorelseresultat, mkr 627 333 187 148 660 366
Forvaltningsfastigheter, mkr 1116 719 1116 719 1116 654
Avkastning pa eget kapital, %2 35,8 13,2
Soliditet, % 35,8 28,5 35,8 28,5 35,8 28,1
Réantetackningsgrad, ggr3 4,1 14
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr? 11,91 3,33 3,00 1,64 11,99 3,41
Eget kapital per aktie, kr2 39,45 27,44 39,45 27,44 39,45 27,55

" Ingen justering for projekt som utvecklas i JV
2 Exklusive innehav utan bestdammande inflytande (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 bostadsrattsféreningar. For ytterligare info se sid 27.

For definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS samt évriga definit-
ioner, se sid 30.



VD har ordet

Vi har kraftigt okat utvecklingen av
fastigheter for egen forvaltning

Vart rorelseresultat for arets forsta
nio manader uppgar till 627 miljoner
kronor, och for det tredje kvartalet till
187 miljoner kronor. | resultatet for
det tredje kvartalet ingar 126 miljo-
ner kronor som avser vardeforand-
ringar pa forvaltningsfastigheter.

Vi har i enlighet med vad vi tidigare
kommunicerat tagit nasta steg i rikt-
ning mot att utveckla boenden for
egen forvaltning. Vi vill pa detta satt
skapa en langsiktig 6kning av sub-
stansvardet i bolaget och ett star-
kare kassafldde som ger stabilitet i
bolagets finanser.

Vi har idag en byggrattsportfolj pa
cirka 20 300 byggratter. Mer an
halften ar under kvartalet avsatt till
utveckling for egen forvaltning och
fyra projekt for egen férvaltning pro-
duktionsstartades under kvartalet.

Maijoriteten av bostaderna som ut-
vecklas for egen férvaltning kommer
att utvecklas i JV-bolag, varav Mag-
nolia Bostad vid fardigstallande av-
ses att &ga halften. Produktionsstar-
tade projekt for egen férvaltning har
ett berdknat fastighetsvarde vid far-
digstallande om 5,1 miljarder kronor.
Dessa projekt planeras att fardigstal-
las under perioden 2021 till 2025

och hyresintakten per ar beraknas
till 239 miljoner kronor.

Tittar vi pa alla projekt for egen for-
valtning, som idag befinner sig i na-
got av vara olika utvecklingsstadier,
sa har de ett samlat varde vid fardig-
stallande av 33,4 miljarder kronor
och beraknad hyresintakt per ar pa
1,5 miljarder kronor. Var avsikt ar att
enligt nuvarande strategi samarbeta
med kapitalstarka JV partners for
gemensam utveckling av fastighet-
erna. Detta skulle innebéra att
Magnolia Bostads andel vid fardig-
stallande skulle uppga till cirka 17
miljarder kronor och generera hyres-
intéakter om cirka 0,8 miljarder kro-
nor. Forsta fardigstallande ar ar
2021 och fardigstallande for sista
projektet i portféljen ar ar 2035.

Foérséljningar, férvarv och

nya samarbeten

Vi salde under kvartalet ytterligare
boenden inom ramavtalet med
Heimstaden. Denna gang rorde det
sig om 231 boenden i den nya
stadsdelen Partille Port i Partille
kommun utanfér Goéteborg.

Vi tillforde 2 345 byggratter i var
portfolj under kvartalet. Detta
skedde genom forvarv av fastigheter
i Handen, Haninge kommun, Kungs-
angen i Upplands-Bro kommun och
Hede i Kungsbacka kommun.
Utvecklingen i Hede sker genom
samarbete med bade Heimstaden
Bostad och Derome. Vi har dven
tecknat avtal tillsammans med
Heimstaden Bostad och Derome om
gemensam utveckling och byggna-
tion av cirka 1 500 sméabostadshus,
varav en stor del idag ingar i befintlig
byggrattsportfol;.

Var forsta grona obligation

Riktigt roligt var det att vi emitterade
var forsta grona obligation, ett seni-
ort icke-sékerstallt gront obligations-
I&n om 550 miljoner kronor med
forfall 2024. Intresset for obliga-
tionen var stort och resulterade i en
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Overteckning, vilket bekraftar mark-
nadens fértroende for bolaget. |
samband med att vi emitterade var
grona obligation aterkopte vi 347
miljoner kronor ur vart obligations-
program om 600 miljoner kronor
med forfall 2021. Vi har genom detta
uppnatt dels en férbattrad forfallo-
struktur, dels en gronklassificering
av bolagets intaktsstrommar och in-
vesteringar vilket bekraftar vart hall-
barhetsarbete under de gangna
aren.

Framat

| och med detta kvartal sa dnskar
jag att tacka for mig. Nu aterstar
bara drygt en manad innan Johan
Tengelin kommer att intrdda som
Magnolia Bostads VD.

Jag har haft sex roliga &r som VD.
Vi har under dessa ar gatt fran en
byggrattsportfélj pa runt 4 000 bygg-
ratter till en portfolj pa éver 20 000.
Vi har fardigstallt narmare 5 000 bo-
stader och 6ver 9 000 ar for narva-
rande under produktion. Bolaget har
idag natt en mognad som motsvarar
mina ambitioner da jag tog éver som
VD.

Nar jag tilltradde bestod bolaget av
atta medarbetare och nu ar vi en bra
bit dver 100. Ett stort tack till alla
fantastiska medarbetare som var
och en medverkat i bolagets tillvaxt.

Ett sarskilt tack vill jag rikta till Mag-
nolia Bostads styrelse och Fredrik
Holmstrom som skapat férutsatt-
ningar for bolaget att vaxa. Jag
valkomnar Johan Tengelin till ett
mycket engagerande foretag.

Fredrik Lidjan
Verkstallande direktor
Oktober 2020



Projekthandelser under delarsperioden

Forvarv

Under tredje kvartalet férvarvades fyra
projekt om totalt 2 345 bedémda bygg-
ratter. Magnolia Bostad har under
niomanadersperioden forvarvat 13 pro-
jekt om cirka 4 900 byggratter runtom i
landet.

Produktionsstarter och
projektforséljningar

Under tredje kvartalet produktionsstarta-
des fem projekt om totalt 1 121 boen-
den, varav 890 boenden utvecklas i
egen forvaltning. Under niomanaderspe-
rioden produktionsstartades totalt 3 219
boenden.

Under tredje kvartalet saldes ett projekt i
Partille om 231 boenden till Heimstaden
Bostad samt en bostadsratt.

Forvarv 2020t

Under niomanadersperioden saldes to-
talt 3 478 boenden, varav 1 124 i tre se-
dan tidigare produktionsstartade projekt
inom ramavtalet med Heimstaden samt
projektet Bjornbaret i Kalmar. Projektet
ar certifierat enligt Miljobyggnad Silver,
ar byggt i tra for lagre klimatpaverkan
och har en energiférbrukning som ar
cirka halften sa hég som lagkravet. 25
bostader saldes aven i redan produk-
tionsstartade bostadsrattsprojekt.

Fardigstallda projekt

Under niomanadersperioden har 13 pro-
jekt om totalt 2 901 boenden fardig-
stéllts. Av dessa ar samtliga hyres- och
bostadsrattsprojekt miljocertifierade eller
byggda enligt Miljobyggnad Silver eller
Svanen.

Kate- Bedomt antal
Kvartal Projekt Kommun gori byggratter
1 Vastra Erikslid Skellefted 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 Norrsatra Sollentuna B 210
2 Ursvik | Sundbyberg B 380
2 Ursvik Il Sundbyberg B 200
2 Edvinshem 3 Ystad B 200
3 Sdderbymalm Haninge B 345
3 Ornés Upplands Bro B 145
3 Ornés - sméhus Upplands Bro B 255
3 Hede Kungsbacka B 1600
Summa 4903
Produktionsstarter 2020t

Kate- Forvarvat av/ Antal
Kvartal Projekt Kommun gori Egen forvaltning 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 Borlange SHF SBB i Norden 101
3 Partilleport Partille HR Heimstaden Bostad 231
3 Sdderbymalm Haninge HR Egen forvaltning 345
3 Vasjon Norrsatra Sollentuna HR Egen forvaltning 210
3 Drottningshog Helsingborg SHF Egen forvaltning 129
3 Orminge Hus 1 Nacka HR Egen forvaltning 206
Summa 3219
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Miljocertifieringar

Under niomanadesperioden har vi certifi-
erat fyra projekt enligt Miljdbyggnad Sil-
ver.

Miljérevision skedde under kvartalet i tre
projekt varav en revision avsag projekte-
ring och tva revisioner avsag produktion.
Under 2020 har darmed totalt sju milj6-
revisioner genomférts, samtliga med bra
resultat.

4903

Foérvarvade
byggratter

3219

Produktions-
startade
boenden




Forsaljningar 2020t

Kate- Antal

Kvartal Projekt Kommun gori Forvarvat av boenden 3 4 7 8
1 Slipsen Lund HR Heimstaden Bostad 783
1 Edvinshem Ystad HR Heimstaden Bostad 225 bf:r:gzn
1 Bjorkalund Norrkdping HR Heimstaden Bostad 116
1 Taljoviken Osteréker SHF Heba 60
2 Tullholmsviken 7 Karlstad HR Trenum 217
2 Tullholmsviken 4 Karlstad HR Trenum 222 g
2 Tullholmsviken 3 Karlstad HR Trenum 458 ] l
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 Skellefted HR Heimstaden Bostad 300
2 Gyllehemmet Borlange SHF SBB i Norden 101
3 Partilleport Partille HR Heimstaden Bostad 231
3 Piccolo Halmstad BR Brf 1
Summa 3478
2 901
Fardigstallda projekt 2020t Fardigstallda
Kate- Antal boenden
Kvartal  projekt Kommun gori Forvérvat av boenden
1 Senapsfabriken, etapp 1 Uppsala HR SEB Domestica IlI 455
1 Nyby Lilium, etapp 1 Uppsala HR SEB Domestica Il 300
1 Tegelslagaren Vallentuna HR SEB Domestica Il 155
1 Tegelméstaren Vallentuna HR SEB Domestica Il 160
1 Segelflygaren Orebro HR Slatto 210
1 Allarp Laholm Helsingborg SHF Northern Horizon 54
2 Maria Mosaik Helsingborg HR SPP Fastigheter 345
2 Slandan, etapp 1 Sodertalje HR SPP Fastigheter 441
2 Visborg Visby SHF Northern Horizon 58
2 Lilium, etapp 2 Uppsala BR Brf 109
3 Slandan, etapp 2 Sddertalje HR Viva Bostad 136
3 Slipen Karlstad HR Slatto 216
3 Gjuteriet, etapp 1 Eskilstuna HR Slatto 262
Summa 2901 7
Genomforda
" Avser samtliga byggratter och boenden i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV. miUC-
revisioner

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

Magnolia Bostad | Delarsrapport januari — september 2020



" Ay
D M

™ [ _d e

Utmed Bangéardsgatan med utsikt éver Storsjén och Frésén i Ostersund bygger Magnolia Bostad, tillsammans med
Slatto, ett nytt klimatsmart kvarter med tréhus nara vattnet, bara nagra minuters promenad fran stadskarnan.

Tra ger bade vackra fasader som ar enkla att underhalla och ar ett fornybart och miljovanligt material. Projektet bestar
av 212 hyresratter och ska certifieras enligt Miljobyggnad Silver.

Forsta inflytt &r beraknad till december 2020.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

2020 2019 2020 2019 2019/2020 2019
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Nettoomsattning 1785 395 281 119 2 286 896
Produktions- och driftskostnader -1195 -421 -237 -122 -1 640 -866
Bruttoresultat 590 -26 44 -4 646 30
Central administration -71 -62 -24 -25 -98 -89
Resultat frdn andelar i intresseforetag och joint ventures 12 69 41 -6 20 7
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 96 352 126 183 92 348
Rorelseresultat 627 333 187 148 660 366
Finansiella intékter 1 10 1 6 8 17
Finansiella kostnader -131 -139 -43 -48 -181 -189
Resultat fore skatt 497 204 145 106 487 194
Inkomstskatter -11 -56 -26 -33 8 -37
PERIODENS RESULTAT 486 148 119 73 495 157
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 450 126 113 62 453 129
Innehav utan bestdmmande inflytande 36 23 6 11 41 28
Resultat per aktie, kr
Fore utspadningseffekter 11,91 3,33 3,00 1,64 11,99 3,41
Efter utspadningseffekter 11,91 3,33 3,00 1,64 11,99 3,41
Koncernens rapport over totalresulta

pport total Itat

2020 2019 2020 2019 2019/2020 2019
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Periodens resultat 486 148 119 73 495 157
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa dvrigt totalresultat 0 0 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT 486 148 119 73 495 157
Totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 450 126 113 62 453 129
Innehav utan bestdmmande inflytande 36 23 6 11 41 28
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Resultatkommentarer

Jamfbrelser angivna inom parentes av-
ser motsvarande belopp féregaende ar
férutom i avsnitt som beskriver finansiell
stélining och finansiering dér jdmférel-
serna avser utgangen av féregaende ar.

Rapportperioden 1 januari — 30 sep-
tember 2020

Nettoomséttningen uppgick till 1 785 mkr
(395) och rérelseresultatet uppgick till
627 mkr (333). Resultat fére skatt upp-

gick till 497 mkr (204).

2020 2019
Intékternas fordelning jan-sep  jan-sep
Fastighetsforsaljningar 1569 202
S_ummg intakter redovisade 1569 202
vid en tidpunkt
Projektledning 33 19
Hyra 16 12
Falﬁturgnr}g till projekten och 167 162
ovriga intakter
?umrr_la intékter redovisade 216 193
over tid
TOTALA INTAKTER 1785 395

Kassaflode fran forsaljningar av projekt
erhalls delvis i samband med frantrade

(")vriga intakter, sdsom hyra, projektled-
ning och fakturering till projekten, redovi-
sas och faktureras |6pande.

Antalet salda boenden har 6kat till 3 478
(249). Av periodens salda boenden av-
ser 2 095 boenden hyresratter salda till
Heimstaden Bostad under ramavtal.
Darutover har 897 boenden salts till Tre-
num, 300 boenden salts till Heimstaden
Bostad, 101 boenden till SBB i Norden,
60 boenden i samhallsfastighet till Heba
samt 25 boenden i bostadsrattsprojektet
Piccolo.

Fran och med andra kvartalet 2020 har
koncernen andrat sin princip kring kon-
solidering av bostadsrattsforeningar och
konsoliderar numera bostadsrattsfor-
eningar fram till att bostadsrattsképarna
tilltrader sina bostadsrattslagenheter.
Tidpunkten for intdktsredovising har
ocksa andrats till nar bostadsrattslagen-
heterna tilltrads. Jamforelsesiffror for
2019 har raknats om, for mer informa-
tion se sidan 27.

Bedomt fastighetsvarde vid fardigstal-
lande av projekt salda till Heimstaden
Bostad under ramavtalet uppgar till totalt

2020 2019
Utveckling driftnetto jan-sep  jan-sep
Hyresintakter
Agda fastigheter vid ingangen 9 6
av perioden
Féardigstallda fastigheter 2 2
Projektfastigheter 4 4
Hyresintakter 16 12
Fastighetskostnader
Agda fastigheter vid ingangen 3 5
av perioden
Fardigstallda fastigheter -4 -4
Projektfastigheter -3 -2
Driftskostnader -10 -8
DRIFTNETTO 6 4

Magnolia Bostad har utokat organisa-
tionen jamfért med samma period fore-
gaende ar, vilket forklarar 6kningen av
kostnaderna fér central administration till
-71 mkr (-62). Resultat fran intressebo-
lag uppgar till 12 mkr (69), framst paver-
kat av utvecklingsvinst i projektet
Barkarbystaden. Darutéver paverkas re-
sultat fran intressebolag ocksa av finan-
sieringskostnader.

av marken via forward funding, d4 Mag-  cirka 4 230 mkr, varav cirka 2 000 mkr Férdelning resultat frén jani):g ja:gig
nolia Bostad far betalt av kdparen forin-  saldes under férsta kvartalet. Darutover ~— ntresseforetag
vesteringar som gjorts fram till frantra- saldes ett projekt i Karlstad med ett be- Driftnetto 2 5
det. Ofta erhéller Magnol@a .Bost.gd .éiver? démtl fastighetsvérdg vid fardigstéallande Ovriga intakter och kostnader 6 5
en del av projektvinsten likvidméssigt vid  om cirka 1 700 mkr till Trenum, ett pro- —
frantradet. Resterande del av kassaflo-  jekt i Skelleftea med ett bedomt fastig- Vardeforandringar 71 109
det fran fastighetsforsaljningar erhalls i hetsvarde vid fardigstéllande om cirka Finansieringskostnader -28 -14
samband med projektavslut. Vid forsalj- 475 mkr till Heimstaden Bostad samt ett gy 16 22
ning av outvecklade fastigheter erhalls projekt i Borlange med ett bedémt fastig- - :
. " . . . P - . Resultat vid avyttring -7 6
vanligen hela kdpeskillingen i samband hetsvarde vid fardigtsallande om cirka
med frantrade. 335 mkr till SBB i Norden. Totalt 12 69
L . . Nettoomséttning och rorelseresultat,
Nettoomséttning och rérelseresultat, helar rullande 12 m&nader
2016-2018 har inte raknats om till foljd av &ndrad princip for Rullande 12 ménadersperioder som bérjar under 2018 har
konsolidering av bostadsrattsforeningar inte raknats om till foljd av andrad redovisning av
bostadsrattsféreningar
Mkr Mkr
2400 1200 2400 1200
/ 1000 — 1000
1600 FaN / 800 1600 // 800
/ N\ Z ~ 600 / - - 600
800 - - 400 800 —— - - 400
- - - - 200 - - - - - - 200
0 0
2016 2017 2018 2019 2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31 2020-03-31 2020-06-30 2020-09-30
rullande 12
Rorelseresultat (hoger axel) mén
Rorelseresultat (hoger axel)
s N ettoomsattning (vanster axel)
e N ettoomsattning (vanster axel)
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Vardeférandringen av forvaltningsfastig-
heter uppgar till 96 mkr (352). Under pe-
rioden har ett flertal projekt flyttats éver
till portféljen for egen langsiktig forvalt-
ning, med konsekvensen att varderas till
verkligt varde istallet for till anskaffnings-
kostnad, vilket medfért vardeférand-
ringar pa ett antal projekt.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 486 mkr

(148) och innehaller -11 mkr (-56) i in-

komstskatter. Periodens redovisade in-
komstskatter avser uppskjuten skatt.

Rapportperioden 1 juli —
30 september 2020

2020 2019 Nettoomséttningen uppgick till 281 mkr
Vardeforandringar jan-sep jan-sep  (119) och rérelseresultatet uppgick till
Forandring driftnetto z o 1 {37 mkr (148). Resultat fore skatt upp-
gick till 145 mkr (106).
Forandring projektkostnader -8 0
. ) . 2020 2019
Projektutveckling 126 359 Intakternas fordelning jul-sep jul-sep
Forandring avkastningskrav - 13 Fastighetsforsaljningar 153 77
Forsljning 2 Summa intakter redovisade
B ; . 153 77
Forsaljning till Jv -26 -20  viden tidpunkt
Totalt 96 352 Projektledning 13 4
Hyra 5 4
F.’.nansnetto L Fakturering till projekten och e ”
Finansnettot uppgar till -130 mkr (-129) ovriga intakter
vilket &r i linje med samma period fore- S (HEEr reihvisR
gaende ar. Vid periodens utgang upp- over tid 128 42
gick Magnolia Bostads genomshnittliga TOTALA INTAKTER 281 119

ranta till 7,0 procent jamfort med 7,0 pro-
cent vid arsskiftet 2019/2020. Réante-
tackningsgraden for den rullande tolv-
manadersperioden uppgick till 4,1 ggr,
jdmfort med 1,4 ggr for helaret 2019.

Intakter fran fastighetsférsaljningar upp-
gar till 153 mkr (77) och antalet sélda
boenden under kvartalet uppgar till

232 (28).
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Under kvartalet saldes 231 boenden i
projektet Partilleport, med ett bedomt
fastighetsvarde vid fardigstallande om
cirka 560 mkr, till Heimstaden Bostad
inom ramavtalet. Darutéver saldes en
bostadsratt i projektet Piccolo i Halm-
stad.

Kostnaden for central administration
uppgar till -24 mkr (-25).

Resultat fran andelar i intresseforetag
och JVs uppgar till 41 mkr (-6), framst
paverkat av utvecklingsvinst i projekten
Barkarbystaden som utvecklas tillsam-
mans med SI&tto.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter
uppgar till 126 mkr (183). Kvartalets var-
deférandring kommer fran omvardering
av projekt som under perioden omklassi-
ficerats till portfdljen for egen langsiktig
forvaltning.

Finansieringskostnaderna under kvarta-
let uppgar till -43 mkr (-48). Minskningen
beror framst pa lagre rantebarande skul-
der.



Koncernens rapport over finansiell stallning
| sammandrag

2020 2019 2019
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 6 6 6
Ovriga immateriella anlaggningstillgangar 0 1 0
Summa immateriella anlaggningstillgangar 6 6 6
Forvaltningsfastigheter 1116 719 654
Nyttjanderattstillgdngar 76 54 51
Maskiner och inventarier 13 15 12
Summa materiella anlaggningstillgangar 1205 788 717
Andelar i intresseforetag och joint ventures 240 173 188
Fordringar hos intresseféretag 65 24 201
Andra langfristiga vardepappersinnehav 41 31 31
Andra langfristiga fordringar 975 543 563
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1321 771 983
Summa anléaggningstillgangar 2532 1565 1706
Omsaéttningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 1239 1494 1382
Bostadsratter 4 9 9
Kundfordringar 28 31 41
Fordringar hos intresseféretag 66 139 64
Ovriga fordringar 399 595 414
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 12 6 11
Likvida medel 206 350 441
Summa omsattningstillgadngar 1954 2624 2361
SUMMA TILLGANGAR 4 486 4189 4 067
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Tillgangar

Koncernens balansomslutning har 6kat
till 4 486 mkr, jamfort med 4 067 mkr i
bdrjan av aret. Fastigheter som innehas
for langsiktig forvaltning redovisas som
forvaltningsfastigheter och uppgar till

1 116 mkr (654), 6kningen beror framst
pa omklassning fran exploaterings- och
projektfastigheter samt férvarv av bygg-
ratter. Forvarv av byggratter bestar av
bade tilltradda fastigheter och bolag
samt fastigheter och bolag som kontroll-
eras via bindande férvarvsavtal.

Av totalt 7 414 ej produktionsstartade
byggratter for utveckling till egen foérvalt-
ning redovisas 1 254 byggratter pa ba-
lansrakningen bland forvaltningsfastig-
heter. Utveckling av dessa 1 254
byggratter bedrivs i dagslaget utanfor
JV-bolag. Beddémt évervarde vid fardig-
stallande av byggratter pa balansrak-
ningen uppgar till 582 mkr.

Byggratter som ej redovisas pa balans-
rakningen utgors av avtal som ar att be-
trakta som optioner som exempelvis
markanvisningsavtal eller andra for-
varvsavtal som ar villkorade av faktorer
utanfér Magnolia Bostads kontroll.

Fordelning av tillgangar

2020 2019
Forvaltningsfastigheter jan-sep jan-sep
Ing&ende redovisat varde 654 295
Omklassificeringar 543 170
Investeringar och forvarv 180 163
Vardeforandringar 125 352
Forsaljning till 3V - -261
Awyttringar -386
Utgé&ende redovisat varde 1116 719

Langfristiga och kortfristiga fordringar pa
intresseféretag och JV-bolag har mins-
kat med 134 mkr till 131 mkr (265).
Minskningen av fordran pa intressebolag
forklaras framst av minskad fordran pa
det gemensamt &gda bolaget med Slattd
Core Plus Holding AB.

Av langfristiga och 6vriga fordringar om
totalt 1 374 mkr (977) utgdr 1 173 mkr
(812) fordringar pa kdpare av projekt,
framst pa vara samarbetspartners och
stora svenska institutioner, medan 141
mkr (121) avser erlagda handpenningar
for framtida fastighetsférvarv. Inom de
kommande 12 manaderna beraknas
koncernen erhalla 254 mkr (294) av to-
tala fordringar pa képare av projekten
som amorteringar pa reverser, betalning

av tillaggskopeskilling, slutgiltig kopeskil-

ling samt forward funding.

Soliditet, procent

Exploaterings- och projektfastigheter har
minskat till féljd av omklassning till for-
valtningsfastigheter av ett antal projekt
och uppgar till 1 239 mkr (1 382).

Som exploaterings- och projektfastig-
heter redovisas 2 560 byggratter pa ba-
lansrakningen av 9 022 byggratter for
forsaljning. Pa balansrakningen redovi-
sas bade tilltradda fastigheter och bolag
samt fastigheter och bolag vilka kontroll-
eras via bindande férvarvsavtal.

Byggratter som ej redovisas pa balans-
rakningen ags eller kontrolleras av JV-
bolag eller utgérs av avtal som &r att be-
trakta som optioner som exempelvis
markanvisningsavtal eller andra for-
varvsavtal som &r villkorade av faktorer
utanfér Magnolia Bostads kontroll.

Mkr Perioder till och med 2018-12-31 har inte raknats om till f6ljd
5000 av andrad princip for konsolidering av
bostadsréattsforeningar
512 %
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Andelar i intresseforetag och joint ventures

Ovriga tillgangar

e Finansiellt mal, minst 30 procent
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Koncernens rapport over finansiell stallning

| sammandrag

2020 2019 2019
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31 dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 187 187 187
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 1154 700 704
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1492 1038 1042
Innehav utan bestdmmande inflytande 114 157 99
Summa eget kapital 1 606 1195 1141
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 43 57 38
Langfristiga rantebarande skulder 1602 1628 1667
Langfristiga skulder till intresseforetag 19 0 -
Langfristig leasingskuld 60 43 39
Ovriga langfristiga skulder 30 42 42
Summa langfristiga skulder 1754 1770 1786
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 375 856 824
Kortfristig leasingskuld 18 13 13
Leverantdrsskulder 50 52 68
Skulder till intresseféretag 3 20 1
Skatteskulder 0 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 546 172 105
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 134 111 129
Summa kortfristiga skulder 1126 1224 1140
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 486 4189 4067
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Eget kapital och soliditet

Koncernens egna kapital uppgick per
den 30 september 2020 till 1 606 mkr

(1 141) med en soliditet om 35,8 procent
(28,1). Av koncernens eget kapital ar
114 mkr (99) hanforligt till innehav utan
bestdmmande inflytande.

Avkastning pa eget kapital for den sen-
aste tolvmanadersperioden uppgick till
35,8 procent jamfort med 13,2 procent
for helaret 2019. Avkastningen pa eget
kapital dvertraffar det finansiella malet
om en avkastning pa eget kapital om 30
procent.

Réntebarande skulder

Den totala rantebarande laneskulden, in-
klusive erhallna rantebarande handpen-
ningar, uppgick per den 30 september
2020 till 1 977 mkr (2 491), varav 160
mkr (87) avser skulder i bostadsrattsfor-
eningar som konsolideras. Fér mer in-
formation om den andrade hanteringen
av bostadsrattsforeningar se sidan 27.
Huvuddelen av Magnolia Bostads skul-
der utgors av obligationslan med ett bok-
fort varde om 1 019 mkr, projektrelate-
rade skulder om 552 mkr och
sakerstallda fastighetslan om 158 mkr.
Resterande rantebarande skulder utgors
av erhallen handpenning om 118 mkr
samt saljarreverser om 130 mkr.

Aterbetalning av projektrelaterade skul-
der sker i samband med Magnolia Bo-
stads frantrade eller i samband med att
slutlikvid erhalls fran képare i samband
med projektavslut. Under 2020 beraknas

Forfallostruktur, mkr

145 mkr i projektrelaterade skulder for-
falla till betalning, av dessa ar 91 mkr
kopplade till ett projekt inom ramavtalet
med Heimstaden, vilket kommer amorte-
ras i samband med att Heimstaden till-
trader projektet och Magnolia Bostad er-
haller forward funding. Den genom-
snittliga kapitalbindningstiden, exklusive
handpenningar, uppgick till 1,5 ar per
den 30 september 2020 jamfoért med 1,6
ar per den 31 december 2019.

Efter avdrag for likvida medel om 206
mkr (441) uppgick rantebarande netto-
skulder till 1 771 mkr (2 050). Fordringar
pa kopare uppgar till 1 173 mkr (812)
och rantebarande nettoskulder efter av-
drag for fordran pa kdpare uppgar till
600 mkr (1 238), en minskning med 638
mkr pa nio manader.

Ovriga skulder

Ovriga langfristiga skulder och évriga
kortfristiga skulder har 6kat med 429
mkr, framst till foljd av 6kad skuld for-
annu ej erlagd képeskilling for forvar-
vade projekt.

Obligationslan

Per 30 september 2020 har Magnolia
Bostad tva obligationslan. En icke saker-
stalld obligation om 600 mkr nominellt,
under ett ramverk om 1 mdkr, med en
rérlig 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
ranta om Stibor 3m + 8,50 procent (utan
Stiborgolv) med forfall i oktober 2022.

Magnolia Bostad har 70 mkr av obligat-
ionen med forfall 2022 i eget forvar.

Skillnaden mellan bokfért varde pa

1 019 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.

Under kvartalet gick Magnolia Bostad ut
med erbjudande om aterkép av obligat-
ionen med forfall i oktober 2021 samt
avsikt att emittera en ny senior icke-sa-
kerstalld gron obligation med forfall i
april 2024. Totalt emitterades 550 mkr
nominellt, inom ett ramverk om 700 mkr,
med en rorlig ranta om Stibor 3m + 7,50
procent. Del av obligationslikviden an-
vandes for att aterkopa obligationer med
forfall i oktober 2021 med ett nominellt
belopp om 347 mkr. Emission samt ater-
kdp genomfdrdes den 2 oktober 2020.
Aterkdpta obligationer kommer inte att
makuleras.

Medlen fran den gréna obligation ska
anvandas till att utveckla hallbara, milj6-
certifierade projekt. Medlen far bland an-
nat anvandas till att finansiera den del
av kostnaden i JV-bolag som tacks av
Magnolia Bostad i de fall dar Magnolia
Bostad &ger minst 50 procent av JV-bo-
laget.

Rantebarande nettoskulder efter avdrag for

fordran pa kopare
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i
sammandrag

Innehav
Balanserade utan
Ovrigt vinstmedel bestam-
tillskjutet inkl &rets mande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2019-01-01 151 187 0 599 156 1093
Effekt konsolidering av bostadsréattsféreningar - - - -25 -3 -28
Utdelning - - 0 - -15 -15
Forvarv av innehav utan bestammande
X - - - 1 -4 -3
inflytande
Periodens resultat - - - 126 23 148
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgé&ende eget kapital 2019-09-30 151 187 0 700 157 1195
Utdelning - - 0 - -63 -63
Periodens resultat - - - 4 5 9
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgé&ende eget kapital 2019-12-31 151 187 0 704 99 1141
Ingdende eget kapital 2020-01-01 151 187 0 704 99 1141
Utdelning - - - - -21 -21
Periodens resultat - - 0 450 36 486
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgéende eget kapital 2020-09-30 151 187 0 1154 114 1 606
Koncernens eget kapital (mkr), balansomslutning (mkr) och soliditet (%)
Mkr %
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2020 2019 2020 2019 2019/2020 2019

Belopp i mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 497 204 145 106 487 194
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet mm

é;/girr;sultatandel i intresseforetag och joint 12 69 a1 7 20 77

Erhallen utdelning fran intresseforetag - - - - 10 10

Av- och nedskrivningar av tillgangar 20 17 7 6 26 23

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter -96 -352 -126 -183 -92 -348

Resultat férsaljning av exploateringsfastigheter -631 -2 -76 -10 -694 -65

Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 10 9 5 3 14 13
Betald inkomstskatt 0 0 0 0 0 0
:(;sefsaélkti:pe“farlén den I6pande verksamheten fore forandringar av 212 103 -86 7 268 249
Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och projektfastigheter -521 -430 -121 -100 -408 -317
Minskning (+)/6kning (-) av rorelsefordringar 857 421 338 276 942 506
Minskning (-)/6kning (+) av rérelseskulder 66 28 92 1 80 42
Kassaflode fran den lopande verksamheten 190 -174 223 106 346 -18
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar 0 0 0 0 0 0
Forvéarv av forvaltningsfastigheter -61 -153 0 -86 -190 -282
Forvarv av maskiner och inventarier -5 -3 -1 0 -5 -3
Investering i finansiella tillgangar 0 0 0 2 -11 -11
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 0 29 0 29 0 29
Kassaflode frén investeringsverksamheten -66 -127 -1 -55 -206 -267
Finansieringsverksamheten
Emission av teckningsoptioner - 0 - - 0 0
Upptagna Ian 743 445 19 102 975 677
Amortering av laneskulder -1074 -171 -235 -103 -1 167 -264
Utbetald utdelning till innehav utan bestammande inflytande -28 -23 0 -13 -91 -86
Forvarv av innehav utan bestémmande inflytande - -3 - 0 0 -3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -359 248 -216 -14 -283 324
Periodens kassaflode -235 -53 6 37 -143 39
Likvida medel vid periodens bérjan 441 403 200 313 350 403
Likvida medel vid periodens slut 206 350 206 350 206 441

Kassaflode och likvida medel
Koncernens kassaflode fran den 16-
pande verksamheten fér niomanaders-
perioden uppgar till 190 mkr (-174).
Kassafléde fran den I6pande verksam-
heten for tolvmanadersperioden som av-
slutas den 30 september 2020 uppgar till
346 mkr.

Periodens kassaflode ar paverkat av
investeringar i projektportféljen. Peri-
odens kassafléde fran den I6pande verk-
samheten exklusive investeringar och
andra férandringar av exploaterings- och
projektfastigheter uppgar till 711 mkr
(256), motsvarande siffra for tolvmana-
dersperioden uppgar 754 mkr.

| samband med frantrade erhaller
Magnolia Bostad forward funding for pro-
jekten, vilket innebar att Magnolia Bostad
far betalt for investeringar som gjorts fram
till frantradet. Ofta erhalls aven en del av
projektvinsten likvidmassigt vid frantradet.
Resterande del av projektvinsten erhalls
vanligtvis i samband med projektavslut.
Detta leder till en férdréjning mellan tid-
punkten for redovisning av férsaljning i re-
sultatrakningen och erhallna kassafléden.

Kassafldde fran investeringsverksam-
heten uppgar till -66 mkr (-127) paverkat
av investeringar i forvaltningsfastigheter
om -61 mkr (-153), till storsta delen han-
forliga till projektet Bjornbaret i Kalmar.
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Kassaflode fran finansieringsverksam-
heten uppgar till -359 mkr (248) till foljd
av genomférda amorteringar.

Likvida medel per den 30 september
2020 uppgick till 206 mkr jamfort med 441
mkr den 31 december 2019. Utdver lik-
vida medel fanns outnyttjade beviljade
krediter om 520 mkr (788) per den 30
september 2020, varav outnyttjad check-
rakningskredit uppgick till 50 mkr.
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2020 2019 2020 2019 2019/2020 2019
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Nettoomsattning 8 8 2 2 12 12
Summa intékter 8 8 2 2 12 12
Central administration -32 -18 -12 -5 -40 -26
Rérelseresultat -24 -10 -10 -3 -28 -14
Finansiella intékter 68 93 22 29 218 243
Finansiella kostnader -96 -106 -29 -36 -132 -142
Resultat efter finansiella poster -52 -23 -17 -10 58 87
Skatt pa periodens resultat 0 0 0 0 0 0
PERIODENS RESULTAT -52 -23 -17 -10 58 87

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2020 2019 2019  Moderbolaget
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31dec  Moderbolaget &ger inga fastigheter. Omséttningen i moderbola-
get avser primart fakturering av tjanster till koncernbolag.
TILLGANGAR
Anlaggningstillgéngar Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgar till -52
Finansiella anlaggningstillgdngar 154 154 154 mkr (-23).
Summa anlaggningstillgdngar 154 154 154

Balansomslutningen fér moderbolaget har minskat till 1 695 mkr

Omsattningstillgangar (2 057) efter amortering av obligationslan. Soliditeten fér moder-

Kortfristiga fordringar bolaget uppgar till 21,5 procent jamfért med 20,3 procent vid
Fordringar hos koncernféretag 1488 1777 1880  arsskiftet.
Fordringar hos intresseforetag 0 0 0
Ovriga fordringar 0 0 1
Forutbetalda kostnader och upplupna

Lo 2 0 2
intakter

Summa kortfristiga fordringar 1490 1777 1883
Kassa och bank 51 12 20
Summa omséttningstillgangar 1541 1789 1903
SUMMA TILLGANGAR 1695 1942 2 057
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 365 307 417
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 1137 1132 1157
Summa langfristiga skulder 1137 1132 1157
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder - 450 428
Skulder till koncernféretag 166 21 22
Ovriga kortfristiga skulder 2 1 3
ppplupna kostnader och forutbetalda 25 20 30
intakter

Summa kortfristiga skulder 193 502 483
SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 1695 1942 2 057
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| Vastra Erikslid, cirka 1 km norr om Skellefted, planeras ett helt nytt bostadsomrade med direkt narhet till naturen samt
goda bussforbindelser med Skelleftea centrum. Har ska Magnolia Bostad utveckla ca 300 bostader med olika upplatelse-
former. Projektet kommer att utformas som flerbostadshus i tré och certifieras i enlighet med Miljébyggnad Silver. Visionen
ar att skapa ett hallbart samhéalle med mangfald, gemenskap och trygghet.

Magnolia Bostad vill vara en aktiv och engagerad kraft pa de orter dar bolaget verkar. Ett satt ar genom att stétta flick- och
damfotbollslag runt om i Sverige som ar duktiga pa att lyfta flick- och damsektionerna och garna har fokus pa CSR-fragor.
Skellefted FF ar en av de klubbarna som Magnolia Bostad sponsrar och bidraget gar bland annat till [axhjalp samt Trygg-
hetsvandring pa stan.
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Var verksamhet

Magnolia Bostad utvecklar framst hyresrétter, men dven bostadsrétter, samhéllsfastigheter och hotell.
Utvecklingen sker i huvudsak i Sveriges tillvéxtorter och storstdder. Genom att arbeta med flera produk-
ter och uppléatelseformer uppnar Magnolia Bostad en god riskspridning och blir en attraktiv partner fér
langsiktiga samarbeten. Boenden utvecklas bade for férséljining och for egen férvaltning. Genom att ut-
veckla hyres- och bostadsrétter i olika storlekar men dven trygghetsboenden mdéjliggér Magnolia Bostad
fér en bostadskarriar genom hela livet.
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Magnolia Bostads affarsmodell
skapar varde

Magnolia Bostads Affarsutveckling beva-
kar kontinuerligt marknaden efter affars-
mojligheter. Nar intressant mark identifi-
erats genomfor bolaget forstudier i form
av marknadsanalyser och intékts- och
kostnadsuppskattningar.

Efter genomfért forvarv driver Magnolia
Bostad ofta detaljplan samtidigt som bo-
laget forhandlar med byggentreprenérer
om totalentreprenad for projekten som
alla planeras att certifieras enligt Miljo-
byggnad Silver eller Svanen redan i ett
tidigt skede. Samtliga projekt utvecklas
med tydligt fokus pa vardeskapande dar
trygghet och sakerhet och atgarder som
framjar dessa aspekter prioriteras.

En vaxande andel av projekten utveck-
las for egen férvaltning, ofta i form av jo-
int venture med en kapitalstark samar-
betspartner. Nar dessa projekt
fardigstalls bidrar de med langsiktig va-
detillvaxt och ett I6pande kassaflode till
bolaget.

SRR N

Egen for-
valtning

Praduktion

Detaljplanearbete,
farhandling,

totalentreprenad Forsalining  ====

Produktion
Projektledning Magnolia Bostad

2-3ar

Projekt som séljs gor det i ett tidigt
skede, i allménhet innan bygglov vunnit
laga kraft och innan produktion startat.
Kopare ar oftast kapitalstarka institu-
tioner eller fastighetsbolag.

Magnolia Bostad projektleder samtliga
projekt fram till inflyttning, en period som
normalt stracker sig over tva till tre ar.

Stader och samhéllen

Magnolia Bostads mal &r att alla projekt
ska miljocertifieras enligt Miljobyggnad
Silver eller Svanen. Detta innebar bland
annat hogre krav pa energiférbrukning
an lagkrav.

Samtliga projekt ska utvecklas enligt Bo-
Tryggt2030s riktlinjer for att sakerstalla
att Magnolia Bostad skapar trygga och
sakra bostadsomraden.

Magnolia Bostad vill vara en samhalls-
aktér som skapar varde och arbetar efter
bolagets vardeord trygghet, integration,
jamstalldhet och halsa pa de orter vi ver-
kar.
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Detta gors dels genom arbetet med Bo-
Tryggt2030 men dven genom bolagets
fokus pa flick- och damfotboll som bidrar
till jAmstalldhet, integration, halsa men
ocksa trygghet i lokalomradet. Bland an-
nat har Magnolia Bostad stéttat med lax-
I&sning, trygg skjuts med buss till mat-
cher samt mellanmal innan
fotbollstraning.
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Informationen pa sidorna 19 — 26 avser
samtliga byggrétter och boenden i

respektive projekt samt fardigstéllda
fastigheter i egen forvaltning, inklusive projekt
som utvecklas i JV-bolag.

Byggrattsportfolj

Totalt antal bedémda byggratter uppgar
per den 30 september 2020 till

20 346 st. Av dessa var 9 022 bedémda
byggratter for forsaljning, varav 2 482
genom JV-bolag (sid 25-26), samt

11 324 byggratter i ej produktionsstar-
tade fastigheter i egen forvaltning, varav
3 910 &gs genom JV-bolag (sid 23).

Projekt under produktion

Per den 30 september 2020 hade Mag-
nolia Bostad 46 projekt under produktion
om totalt 9 370 boenden, foérdelat pa

7 131 boenden i produktionsstartade
projekt for forsaljning samt 2 239 boen-
den i egen forvaltning. For ytterligare in-
formation om salda projekt under pro-
duktion, se
http://ir.magnoliabostad.se/rapporter-
presentationer.

Detaljplanestatus i byggrattsportfoljen® 2
- andel beddmda byggratter i respektive
detaljplanefas

12,000

10,000

8,000

6,000

4,000 - 26%

2,000 - B

3% 3% 13%
0

Tidigt skede = Planuppdrag
Granskning Antagen plan
Lagakraftvunnen
detaljplan

" Procentsiffrorna ar avrundade till narmaste heltal.

Fastigheter i egen férvaltning

under produktion

Per den 30 september 2020 hade Mag-
nolia Bostad 2 239 boenden under pro-
duktion i egen forvaltning, varav 1 269
genom JV (sid 22). Dessa fastigheter ut-
vecklas for ett langsiktigt &gande och
med samma hdga héllbarhetsstandard
som nar bolaget utvecklar projekt for for-
saljning.

Sélda projekt under produktion

| projekt som utvecklas for férsaljning
var 7 131 boenden produktionsstartade.
Av dessa var 7 006 salda och vinstav-
raknade, vilket motsvarar en forsalj-
ningsgrad om 98,2 procent. Skillnaden
om 125 boenden avser annu ej salda
bostadsratter i tva redan produktions-
startade projekt.

Fran och med andra kvartalet 2020 till-
lampar Magnolia Bostad dndrade princi-
per for konsolidering av bostadsrattsfor-
eningar i sina finansiella rapporter och
har valt att géra motsvarande andring i
presentation av projekt och fastigheter.

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

4 000

3500 -

3000 -

2500 - B

2000 - B

1500 - B B B

1000 - - - -

500 - - - :

Q420-Q321  Q421-Q322  Q422-Q323

Egen férvaltning genom JV

For forsajining

2 Avser samtliga byggratter och boenden i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV.
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Bindande avtal finns med bostadsratts-
kopare for forsaljning av 118 av de 125
ej salda boendena. For ytterligare in-
formation se sid 27.

| salda hyresrattsprojekt kan Magnolia
Bostad pa uppdrag av och i samarbete
med kdparen sélja delar av salda hyres-
rattsprojekt som bostadsratter. Under
niomanadersperioden har nio bostader
konverterats till bostadsratter, varav fyra
under tredje kvartalet.

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

3000

2500 B

2000 ——— B B

1500 - B B B

1000 - B H B

500 - - - -

0

Q420-Q321  Q421-Q322  Q422-Q323
Egen forvaltning. Dessa avses framover

séljas in till JV-bolag
Egen férvaltning genom JV

Salda boenden under produktion
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Fastigheter i egen forvaltning

Vi har under kvartalet 6kat den andel av var byggréttsportfélj som planeras fér egen férvaltning.
Detta for att skapa forutséttningar for en langsiktig 6kning av substansvérdet i bolaget och ett

starkare kassaflode.

Magnolia Bostad utvecklar fastigheter
for egen forvaltning bade i egen regi och
i JV-bolag. Pa sikt ska detta starka ba-
lansrakningen, ge ett I6pande kassa-
fléde och en langsiktig vardetillvaxt. | JV-
bolag bidrar vi med var utvecklingskom-
petens medan var partner star for en
storre andel av kapitalbehovet.

Nar Magnolia Bostad utvecklar boenden
for egen forvaltning utgar bolaget fran
samma hoga standard vad galler trygg-
het, lag energiférbrukning och smarta
mobilitetslésningar som nar bolaget ut-
vecklar projekt for forsaljning.

Finansiering

For fastigheter i egen forvaltning an-
vands ett byggnadskreditiv under ut-
vecklingsfasen och darefter en finansie-
ring med en planerad kapitalbindning pa
3-5ar.

For att mojliggora tidigare projektstart
och sékerstalla finansiering kommer pro-
jekt som i dagslaget utvecklas for egen
férvaltning i egen regi i framtiden att sal-
jas over till JV-bolag tillsammans med
kapitalstarka partners och fortsatta ut-
vecklas inom JV-bolaget.

Den fortsatta utvecklingen i JV-bolagen
kommer finansieras med extern bank-
skuld och med aktieagartillskott och ak-
tiedgarlan fran JV parterna. | samband
med inforsaljning till JV-bolagen far
Magnolia Bostad, utéver att fa tillbaka
nedlagda kostnader, aven ett dverskott
genom att sélja in utvecklingsprojektet
till ett hdgre pris an vad som lagts ner pa
projektet. Overskottet fran vardeutveckl-
ingen som realiseras vid inforsaljningen
anvands sedan till att finansiera Magno-
lia Bostads andel av tillskott och utlaning
till JV-bolaget.

Befintliga JV-bolag har beviljade bygg-
nadskredit om sammanlagt 1 212 mkr
for att finansiera utvecklingen av pro-
duktionsstartade projekt.

Marknad'

Avkastningskraven for hyresbostader
befinner sig pa historiskt 1aga nivaer. For
nyproducerade hyresbostader har av-
kastningskraven pressats under aret till
nivaer mellan 3,75 — 4,0 procent. Re-
kordlaga avkastningskrav, under 4 pro-
cent, har aven noterats for aldreboenden
med langa hyresavtal i moderna anlagg-
ningar i storstdder och regioner med ald-
rande befolkning.

Vardering av fastigheter i egen for-
valtning

Magnolia Bostad redovisar sina fastig-
heter fér egen forvaltning och fastigheter
i egen forvaltning under produktion till
verkligt varde enligt IAS 40 Forvaltnings-
fastigheter. Magnolia Bostad varderar
samtliga fastigheter for egen forvaltning
varje kvartal. For att sakerstalla varde-
ringarna gors en extern vardering av
samtliga fardigstallda samt produktions-
startade fastigheter for egen forvaltning
arligen.

| genomfdrda varderingar har direktav-
kastningskrav i intervallet 3,70 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.

Byggréttsportfolj for egen forvaltning
Vid lagakraftvunnen detaljplan och efter
hansyn tagits till initial uppskattning av
kostnader for rivning, exploatering, plan-
kostnader med mera bedéms ej produkt-
ionsstartade fastigheter fér egen férvalt-
ning som i dagslaget bedrivs i egen regi
ha ett odiskonterat évervarde om 5,6
mdkr och ej produktionsstartade fastig-
heter for egen férvaltning som bedrivs i
JV-samarbete bedéms ha ett odiskonte-
rat 6vervarde om over 2,1 mdkr. FOr mer
information om projekten samt bedomt
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fardigstallande av respektive projekt se
sidan 23.

Information om ej produktionsstartade
projekt ar baserad pa bedémningar om
storlek, inriktning och omfattning av pro-
jekt samt nar i tiden projekt beddms star-
tas och fardigstallas. Vidare baseras in-
formationen pa bedémningar om
framtida investeringar och hyresvarde.
Beddmningarna och antagandena ska
inte ses som en prognos. Beddmning-
arna och antagandena innebér osaker-
heter bade avseende projektens genom-
férande, utformning och storlek,
tidsplaner, projektkostnader samt fram-
tida hyresvarde. Informationen om ej
produktionsstartade projekt omprévas
regelbundet och bedémningar och anta-
ganden justeras till foljd av att projekt
produktionsstartas eller tillkommer samt
att forutsattningar férandras. For projekt
som ej produktionsstartats har finansie-
ring ej upphandlats, vilket innebar att
finansiering av bygginvesteringar i pro-
jektutveckling ar en osakerhetsfaktor.
Projekt som i dagslaget bedrivs i egen
regi kan i framtiden komma att bedrivas i
JV-bolag.

Magnolia Bostads andel av resultatet
uppgar i tabellerna pa sid 22-23 till 92
procent om annat ej anges.

1 Kélla Savills
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Bedomd intjaningskapacitet

Tabellen visar bedémd arlig intjanings-
kapacitet i forvaltningsfastigheter totalt
for portféljen men aven uppdelat for far-
digstallda forvaltningsfastigheter, forvalt-
ningsfastigheter under produktion och ej
produktionsstartade projekt. Samtliga
varden ar i 2020 ars penningvarde.

Hyresutveckling, fardigstallda och
produktionsstartade projekt
Mkr
300
250
200
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100
50

0

2020 2021 2022 2023

Magnolia + Magnolias andel av JV

Intjaningskapacitet (mkr)

Totalt for portféljen

Drift- och underhallskostnader omfattar
drift, underhall, eventuell fastighetsavgift
samt administration, dock ej en andel av
Magnolia Bostads kostnader for central
administration. Finansieringskostna-
derna ar berdknade med 3 procent uti-
fran en beddmd lanegrad pa 70 procent
av bedoémt fastighetsvarde.

Nedan diagram illustrerar hyresvarde
och fastighetsvarde for fardigstallda for-
valtningsfastigheter per 30 september
2020 med tillagg for forvantat hyres-
varde och fastighetsvarde for pagaende
produktion av forvaltningsfastigheter.

Varde fardigstallda férvaltningsfastigheter,
fardigstéllda och produktionsstartade projekt

Mkr
6 000
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0

2020 2021

2024 2025

JV partners

Fardigstallda

Magnolia + Magnolias andel av JV

2022 2023 2024 2025

JV partners

Under produktion Ej produktionsstartade

Hyresvarde 1544 13 239 1292
Vakans -11 0 -1 -10
Hyresintakter 1533 13 238 1282
Drift- och underhallskostnader -337 -3 -52 -282
Driftnetto 1196 10 186 1000
Finansnetto -783 -5 -122 -657
Driftnetto efter finansnetto 413 6 64 343
varav i JV 123 0 31 92
Magnolia Bostads andel 351 6 48 297

Hyresvérde och intjaningskapacitet ner till driftnetto efter finansnetto baseras p& hela portélien utan justering fér minoritet och projekt som bedrivs i JV-bolag.

Totalt ingar 68 fardigstallda boenden, 2 239 boenden under produktion och 11 324 ej produktionsstartade boenden i ovan intjaningskapacitet.

Viktig information kring antaganden

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

och ej produktionsstartade fastigheter inkluderar beddmningar och antaganden. Drift- och underhallskostnader ar uppskat-
tade enligt schablon och omfattar drift, underhall, eventuell fastighetsavgift samt administration, dock ej en andel av Magno-
lia Bostads kostnader for central administration. Finansieringskostnaderna ar beraknade med 3 procent utifran en bedémd
lanegrad pa 70 procent av bedoémt fastighetsvarde. Beddmningarna och antagandena innebar osakerheter och uppgifterna
ovan ska inte ses som en prognos.

Information om projekt under produktion och ej produktionsstartade projekt i delarsrapporten ar baserad pa bedémningar
om storlek, inriktning och omfattning samt nar i tiden projekt bedéms startas och fardigstéllas. Vidare baseras informationen
pa bedomningar om framtida investeringar och hyresvarde. Bedomningarna och antagandena innebar osakerheter bade
avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvarde. Inform-
ationen om pagaende projekt samt ej produktionsstartade projekt omprévas regelbundet och bedomningar och antaganden
justeras till foljd av att projekt produktionsstartas, fardigstalls eller tilkommer samt att férutsattningar forandras. For projekt
som ej produktionsstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av bygginvesteringar i projektut-
veckling ar en osakerhetsfaktor. Projekt som i dagslaget bedrivs i egen regi kan i framtiden komma att bedrivas i JV-bolag.

Magnolia Bostad | Delarsrapport januari — september 2020
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Fastigheter i egen forvaltning, fardigstallda

Uthyrnings- Arligt
bar yta Fastighets- Uthyrnings- Fastighets- hyresvarde
Projekt Omréde, kommun Kategori Antal boenden (kvm) véarde (Mkr) grad (%) varde/kvm (Mkr)
Orminge Centrum!  Orminge, Nacka 6 000 104 98 17 333 8
Adjutanten A7-omradet, Visby SHF 3300 117 99 35454 6
Summa 9300 221 14
1 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 90 procent.
Fastigheter i egen forvaltning under produktion
Beddmt
Beddmt antal Beddmd uthyrningsbar yta fardig-
Projekt Omréade, kommun Kategori boenden vid fardigstallande (kvm) stallande JV-partner
Norrsken Centrala Ostersund SHF 80 5800 2023 -
Drottninghdg Drottninghdg, Helsingborg SHF 129 6 200 2022 -
Vésjon Norrséatra Vasjon, Sollentuna HR 210 9 200 2023 -
Orminge Hus 1 Orminge, Nacka HR 206 10 200 2023 -
Sodderbymalm Handen, Haninge HR 345 15 000 2025 -
Summa 970 46 400
Ovre Bangérdent Centrala Ostersund HR 212 9200 2021 Slattd
Kronandalen? Kronandalen, Luled HR 117 5100 2022 Slatto
Norra
Gjuteriet, etapp 2! Munktellstaden, HR 115 5850 2021 Slatto
Eskilstuna
Sportflygarent Sodra Ladugardsangen, HR 180 8350 2022 Slatts
Orebro
Brogardstaden? Bro, Upplandsbro HR 645 30 000 2022-2024 Heimstaden
Summa projekt genom JV 1269 58 500
Summa 2 239 104 900
Summa Magnolia Bostads andel 1605 75 650
" Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgaér till 46 procent.
HR=Hyresratt, K= Kontor, SHF= Samhallsfastighet sdsom exempelvis trygg- och omsorgsboende eller skola
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Fastigheter i egen forvaltning, ej produktionsstartade projekt

BedOdmt antal

Beddmd uthyrnings-

bar yta vid fardig-

Beddmt Status detaljplane-

Namn Kommun, Omrade Kategori byggratter stallande (kvm) fardigstéllande process JV-partner
Nacka,

Hasseludden SHF 60 4300 2022 -
Hasseludden

Varby Udde? Huddinge, Varby B, SHF, H 1800 115 000 - -

Mesta Eskilstuna, Mesta SHF 54 3950 2022 -

Osterhagen Huddinge, Lénna SHF 80 5300 2022 -

Bunkeflostrand? Malma, Limhamn B, SHF 1 300 59 400 - -

Slandan, etapp 32 Soderale, B 250 12 700 2024 .
Centrum

Grimsta 5:2 (Infra)? E?gands Vasby, B, SHF, H 890 41 200 2025-2026 .

Edvinshem 3 Ystad, Edvinshem B 200 9500 2023 -

Frihamnenz Goteborg, B 150 7500 2026 -
Lundbyvassen
Norrtélje,

Lommarstranden 12 B 200 11 200 2024 -
Lommarstranden

Lommarstranden 22 Norrtalje, B 120 6 000 - -
Lommarstranden

Norrbacka? siguna, B, SHF 310 16 000 2023 -
Norrbacka

Kvarnsjodal? Botkyrka, Tumba B, SHF 2 000 130 000 - -

Summa projekt i egen regi 7414 422 050

Ornast Upplands. Bro, Bro B 145 6 500 2024 Heimstaden

Nasangen: Akersberga, B 1770 110 000 2025-2035 Heimstaden
Osteraker

Hede! Hede, Kungsbacka B 1 600 76 000 - Heimstaden

Barkabystaden? Barkaby, Jarfélla B 395 17 800 2024 Slattd

Summa projekt genom JV 3910 210 300

Summa 11324 632 350

Summa Magnolia Bostads andel 9 369 527 200

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

2 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 90 procent. = Antagande

B= Boenden (kommer att bli HR och/eller BR), SHF= Samhallsfastighet = Granskning

sasom exempelvis trygg- och omsorgsboende eller skola, H= Hotell = Planuppdrag

= Tidiga skeden
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Sammanstallning, fastigheter i egen férvaltning

- fardigstallda fastigheter, projekt under produktion samt ej produktionsstartade projekt

Beddomt

Uthyrningsbar fastighetsvarde Bedomt aligt

Beddomt area vid Redovisat Kvarstdende vid hyresvérde vid

antal fardigstallande varde investering fardigstallande fardigstallande

boenden (kvm) (Mkr) (Mkr) (Mkr) (Mkr)

Fastigheter i egen forvaltning, fardigstallda 68 9 300 221 221 14

Fastigheter i egen forvaltning, under produktion 2239 104 900 1363 2926 5146 239

Fastigheter | egen forvaltning, ej 11324 632 350 723 19 623 28 065 1292
produktionsstartade

Summa 13 631 746 550 2 307 22 549 33432 1 545

Summa Magnolia Bostads andel 11 042 612 150 1736 18 865 27 923 1313

Redovisat varde i tabellen ovan redovisas antingen i Magnolia Bostads rapport 6ver finansiell stallning eller i JV-bolagets rap-
port 6ver finansiell stallning beroende pa dgande. Pa samma satt kommer kvarstaende investering férdela sig mellan investe-
ringar som Magnolia Bostad kommer goéra i egna forvaltningsfastigheter och investeringar som JV-bolagen kommer géra. JV-
bolagens investeringar kommer finansieras med externa lan, aktieagartillskott fran agarna samt aktiedgarlan.

Viktig information kring antaganden

Information om projekt under produktion och ej produktionsstartade projekt i delarsrapporten ar baserad pa bedémningar
om storlek, inriktning och omfattning samt nar i tiden projekt bedéms startas och fardigstéllas. Vidare baseras informat-
ionen pa beddmningar om framtida investeringar och hyresvarde. Bedémningarna och antagandena ska inte ses som en
prognos. Bedémningarna och antagandena innebar osakerheter bade avseende projektens genomférande, utformning
och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen om pagaende projekt samt ej produkt-
ionsstartade projekt omprdvas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till foljd av att projekt produktions-
startas, fardigstalls eller tillkommer samt att férutsattningar férandras. For projekt som ej produktionsstartats har finansie-
ring ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av bygginvesteringar i projektutveckling ar en osékerhetsfaktor. Projekt
som i dagslaget bedrivs i egen regi kan i framtiden komma att bedrivas i JV-bolag.
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Projekt for forsaljning

Produktionsstarter i byggrattsportféljen
for forsaljning sker da detaljplan vunnit
laga kraft och totalentreprenad samt bin-
dande forséljningsavtal ar tecknat.
Storre projekt produktionsstartas oftast i
flera etapper om 200-300 boenden per
etapp.

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

Informationen om respektive projekt i ta-
bellerna nedan baseras pa bolagets ak-
tuella bedédmning av respektive projekt i
sin helhet. Pa grund av osékerhetsfak-
torer sdsom detaljplaneprocesser, myn-
dighetsbeslut eller ej faststallt datum for
tomstallning av projektfastigheter, kan
dessa beddémningar, och darmed det
slutliga utfallet av respektive projekt,
komma att &ndras dver tid.

Marknad’
De flesta prognoserna tyder pa att det
varsta krislaget har passerat och att

ekonomin har bdrjat aterhamta sig under
sommaren. Det rader dock fortsatt osa-
kerhet kring marknadslaget, vilket har
fortsatt att gynna fastighetsinvesteringar
med sakra kassafléden. Likt foregaende
kvartal var hyresbostader det storsta
segmentet pa transaktionsmarknaden?
och utgjorde 36 procent av transaktions-
volymen under arets tredje kvartal och
27 procent under arets tre forsta kvartal.

Andelen transaktioner avseende ej far-
digstallda projekt, som 6kat kraftigt un-
der de senaste aren, utgjorde 50 procent
av hyresbostadsvolymen under arets
tredje kvartal. Totalt har det omsatts hy-
resbostader till ett varde av 35 miljarder
kronor under arets tre férsta kvartal.

Avkastningskraven for hyresbostader
befinner sig pa historiskt Iaga nivaer. En
effekt av god tillgang pa kapital, avsak-
nad av alternativa investeringar som kan
Overtraffa hyresbostaders riskjusterade
avkastning samt en efterfrdgan som
dverstiger utbudet. Aven aldreboenden

Annu ej produktionsstartade projekt — projekt for forsiljning

med langa hyresavtal i moderna anlagg-
ningar i storstader och regioner med ald-
rande befolkning har rekodlaga avkast-
ningskrav. Detta innebar en fortsatt god
marknad fér nyproducerade hyresratter
och aldreboenden.

Finansiering

Projekten avyttras pa ett tidigt stadium i
en forward funding till stérre svenska in-
stitutioner eller andra valrenommerade
partners. Magnolia Bostads kunder &ar
darmed kapitalstarka och mindre kon-
junkturkansliga an manga andra kdpare.
Genom forward funding minskas Magno-
lia Bostads finansieringsbehov och i och
med det aven risken i bolagets verksam-
het. Projekten finansieras under produkt-
ionsperioden av kdparen.

1 Kélla Savills
2 Transaktioner 6ver 25 mkr

Informationen pa sid 25 och 26 avser samtliga byggrétter i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV-bolag. Mag-

nolia Bostads andel av resultatet uppgar i projekten till 92 procent, om annat ej anges.

Beddmd Status
Beddmt antal BOA/LOA/ detaljplane-
Namn Kommun Omrade Kategori byggratter BRA (kvm) process Planerad kopare
Akermyntan Boras Bergsater B 430 18 900 Heimstaden ramavtal
Nya Hovas Goteborg Nya Hovas B 185 8 300 Heimstaden ramavtal
Gamlestaden hotell* Goteborg Gamlestaden H 240 7 600
Frihamnen H* Goteborg Lundbyvassen H 300 11 000
Mejeriet? Helsingborg Filborna B 540 30 000 Heimstaden ramavtal
Vasterhaninge Haninge Vasterhaninge B 500 30 000
Torgkvarteren? Habo Centrala Balsta B 325 21 500 Heimstaden ramavtal
Angloket? Knivsta Centrala Knivsta B 415 17 150 Heimstaden ramavtal
Orminge Hus 2 Nacka Orminge Centrum SHF 80 5130
Nykvarn3 Nykvarn Centrala Nykvarn B 285 13 000
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Beddmd Status
Beddmt antal BOA/LOA/ detaljplane-
Namn Kommun Omrade Kategori byggratter BRA (kvm) process Planerad kdpare
Sodra Haggviks Gardart — Sollentuna Stinsen, Haggvik B, SHF 1500 94 000
Bredéngshojden? Stockholm Bredéng B 700 35 000 Heimstaden ramae\llv:)a:lc;jzitl
Arstaberg 2 Stockholm Arsta B 120 6500
Erstavik? Stockholm Erstavik SHF 72 5180
Arstaberg 1 Stockholm Lilieholmen B 100 5500 Heimstaden ramavtal
Oktaven Stockholm Skéarholmen B 110 5830
Skarpnéacksgéard 1:1 Stockholm Skarpnéack B 90 4200 Heimstaden ramavtal
Ursvik Il Sundbyberg Ursvik B 200 9720
Norra kajen? Sundsvall Norra Kajen B 525 24 540
Finnkajen* Sundsvall Stenstaden H 270 10 500
Ornas, smahus® Upplands Bro Bro B 255 27 000
Brogardstaden, smahus® Upplands Bro Bro B 140 16 000
Senapsfabriken? Uppsala Centrala Uppsala B 700 29 000
Nasangen, smahus® Osteréker Akersberga B 230 26 000
Solfjadern Orebro Tamarinden, Orebro B 180 7 900
Natverket? Osteréker Akersberga B 335 9 600 Heimstaden ramavtal
Hagby Park? Osteraker Akersberga B 195 10 300 Heimstaden ramavtal
Summa bed6émt antal byggréatter for forsaljning 9 022 489 350

" 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%.

5 Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 23%.

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

= Granskning

= Planuppdrag
= Tidiga skeden
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Ovrig information

Redovisningsprinciper

Magnolia Bostad foljer 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.

Andrade redovisningsprinciper fér
bostadsréttsféreningar

Magnolia Bostad foljer utvecklingen av
redovisningspraxis och har till f6ljd av

den férandring som skett av redovis-
ningspraxis hos bostadsutvecklare un-
der aret fran och med andra kvartalet
2020 konsoliderat bostadsrattsfor-
eningar till den tidpunkt da de slutliga
bostadskdparna tilltrader sina lagen-
heter. Det innebar att Magnolia Bostad
redovisar bostadsrattsprojekt i balans-
rakningen som pagaende arbeten inom
tillgdngsposten exploaterings- och pro-
jektfastigheter, samt som rantebarande
kortfristiga skulder. Transaktioner mellan
Magnolia Bostad och respektive bo-
stadsrattsférening elimineras som en
foljd av den andrade hanteringen. Intak-
ter och kostnader for projekten redovi-
sas i takt med att bostadskoparna tilltra-
der bostaderna.

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

Samtliga jamforelsetal for 2019 ar om-

raknade om inget annat anges. For ef-

fekter pa resultat och balansrékning for
2019 se tabeller nedan.

2019 jan - sep 2019 jul - sep 2019 jan - dec
Effekt Effekt Effekt
Enltidigare  bostadsratts- Enl nya Enl tidigare  bostadsrétts- Enl nya Enltidigare  bostadsratts- Enl nya
Belopp i mkr redovisning féreningar principer| redovisning foreningar principer redovisning féreningar principer|
Rorelsens intakter och kostnader
Nettoomsaéttning 493 -98 395 54 65 119 751 145 896
Produktions- och driftkostnader -507 86 -421 -56 -66 -122 -707 -159 -866
Bruttoresultat -14 -12 -26 -2 -2 -4 44 -14 30
Central administration -62 -62 -25 0 -25 -89 0 89
Besultat fran andelgr | 69 69 5 : & 77 B 77
intresseféretag och joint ventures
Vardeforandring 352 352 183 - 183 348 348
forvaltningsfastigheter
Rorelseresultat 345 -12 333 150 -2 148 380 -14 366
Finansiella intékter 10 10 6 - 6 17 - 17
Finansiella kostnader -139 -139 -48 0 -48 -189 0 -189
Resultat fore skatt 216 -12 204 108 -2 106 208 -14 194
Inkomstskatt -56 -56 -33 0 -33 -37 0 37
Periodens resultat 160 -12 148 75 -2 73 171 -14 157
2019-06-30 2019-09-30 2019-12-31
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 foreningar principer
Andra langfristiga fordringar 606 -38 568 554 -11 543 578 -15 563
Andra anlaggningstiligngar 716 716 1022 1022 1143 1143
Summa anlaggningstillgngar 1322 -38 1284 1576 -11 1565 1721 =il 1706
Exploaterings- och 1119 310 1429 1180 310 1494 1114 268 1382
projektfastigheter
Ovriga omséttningstillgdngar 1484 -172 1312 1306 -176 1130 1164 -185 979
Summa omséttningstillgangar 2603 138 2741 2 486 138 2 624 2278 83 2361
Summa tillgéngar 3925 100 4025 4062 127 4189 3999 68 4067
Eget kapital 1161 -38 1123 1236 -41 1195 1183 -42 1141
S SRR 1722 37 1759 1762 8 1770 1778 8 1786
skulder
Kortfristiga skulder 1042 101 1143 1064 160 1224 1038 102 1140
Summa eget kapital och skulder 3925 100 4025 4062 100 4189 3999 68 4067
Redovisningsprinciperna har i 6vrigt varit oforandrade jamfort med arsredovisningen féregaende ar.
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Narstaendetransaktioner

Koncernen

Koncernen star under bestdmmande in-
flytande fran F. Holmstrom 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
36 mkr ar -7 mkr hanforligt till Fredrik
Lidjan AB:s (FLAB:s) andel av resultatet
i Magnolia Holding 3 AB, 50 mkr hanfor-
ligt till FLAB:s andel av resultatet i
Magnolia Holding 4 AB och -1 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 forand-
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 for koncernen har moderféretaget
narstaenderelationer som innefattar ett
bestdmmande inflytande 6ver sina dot-
terforetag.

Vasentliga risker och osdkerhets-
faktorer

Magnolia Bostad ar genom sin verksam-
het exponerat for risker och osakerhets-
faktorer. FOr information om koncernens
risker och osdkerhetsfaktorer hanvisas ill
Magnolia Bostad AB:s hemsida
www.magnoliabostad.se samt sidorna

74-75 och not 3 i bolagets arsredovis-
ning for 2019.

Verkligt varde for finansiella
instrument

Verkligt varde for finansiella tillgangar
och skulder beddms i allt vasentligt 6ver-
ensstdmma med bokférda varden for
samtliga finansiella instrument férutom
obligationslan, dar verkligt varde
beddms uppga till 1 052 mkr (1 427)
jamfort med bokfort varde om 1 019 mkr
(1 441). Obligationslan tillhor kategorin
finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde. Verkligt varde for
obligationslan har bestadmts enligt niva 1
i verkligt varde hierarkin enligt IFRS 13.
Inga forandringar inom verkligt varde
hierarki for finansiella instrument har
skett.

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

Arsstamman den 26 april 2017 beslu-
tade om att emittera 350 000 tecknings-
optioner till dotterbolaget Magnolia Ut-
veckling 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 beslu-
tade om att emittera 200 000 tecknings-
optioner till dotterbolaget Magnolia Ut-
veckling AB. Efter stdmmans beslut har
200 000 av teckningsoptionerna erbju-
dits nyckelpersoner i Magnolia Utveckl-
ing AB av vilka samtliga forvarvats av
och tilldelats nyckelpersonerna. En teck-
ningsoption berattigar till nyteckning av
en aktie i Magnolia Bostad till en teck-
ningskurs om 84 kronor per aktie under
tiden fran och med den 1 november
2022 till och med den 26 april 2024.

Sasongsvariationer

Magnolia Bostads intdktsredovisning
medfér att projekt vinstavréknas i sin
helhet vid forsaljningstillfallet. Detta kan
leda till kraftiga svangningar mellan
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kvartalen och resultatet bor darfor bedo-
mas over en langre tidsperiod. Magnolia
Bostads tredje kvartal ar oftast svagare
pa grund av att semesterperioden infall-
ler under detta kvartal. | dvrigt berérs
inte verksamheten av nagra tydliga sa-
songsvariationer.

Hallbarhet

Magnolia Bostad ser arbetet med hallbar
utveckling som en férutsattning for fort-
satt tillvaxt 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 Miljobyggnad Silver,
Svanen eller motsvarande. Utdver detta
har Magnolia Bostad som rutin att tva
miljorevisioner ska ske for alla projekt,
ett i projekteringsskede och ett i produkt-
ionsskede.

| 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, Magnolia Arkitek-
ter, Marknad och kommunikation, Juridik
och Finans. Bolaget bestod per den 30
september 2020 av 111 (101) anstallda.
Av antalet anstallda var 65 (56) kvinnor
och 45 (45) man vid kontor i Stockholm,
Norrkdping, Géteborg, Malmé och
Umea. Jamforelseuppgifter avser 31 de-
cember 2019.

Per 30 september 2020 bestod lednings-
gruppen av fem personer. For mer in-
formation om Magnolia Bostads led-
ningsgrupp, se www.magnoliabostad.se

Stockholm den 22 oktober 2020,

Magnolia Bostad AB (publ)
Styrelsen
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Revisors granskningsrapport

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

Inledning

Vi har utfért en dversiktlig granskning av
den finansiella delarsinformationen i
sammandrag (delarsrapporten) for Mag-
nolia Bostad AB per 30 september 2020
och den niomanadersperiod som slutade
per detta datum. Det &r styrelsen och
verkstallande direktdéren som har ansva-
ret for att uppratta och presentera denna
delarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovis—ningslagen. Vart ansvar ar
att uttala en slutsats om denna delars-
rapport grundad pa var éversiktliga
granskning.

Stockholm den 22 oktober 2020
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Den oversiktliga granskningens in-
riktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i
enlighet med International Standard on
Review Engagements ISRE 2410 Over-
siktlig granskning av finansiell delarsin-
formation utférd av féretagets valda revi-
sor. En dversiktlig granskning bestar av
att gora forfragningar, i forsta hand till
personer som ar ansvariga for finansiella
fragor och redovisningsfragor, att utféra
analytisk gransk—ning och att vidta
andra Oversiktliga granskningsatgarder.
En oversiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfatt-
ning jamfoért med den inriktning och om-
fatt-ning som en revision enligt Internat-
ional Standards on Auditing och god
revisionssed i 6vrigt har.
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De granskningsatgarder som vidtas vid
en Oversiktlig granskning gor det inte
mojligt for oss att skaffa oss en sadan
sakerhet att vi blir medvetna om alla vik-
tiga omstandigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision ut-
forts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en dversiktlig granskning har darfor
inte den sakerhet som en uttalad slut-
sats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning
har det inte kommit fram nagra omstan-
digheter som ger oss anledning att anse
att delarsrapporten inte, i allt vasentligt,
ar upprattad for koncernens del i enlig-
het med IAS 34 och arsredovisningsla-
gen samt fér moderbolagets del i enlig-
het med arsredovisningslagen.
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Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS

Avkastning pé 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
utestdende 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
utestdende aktier fore utspadning.

Realiserad vérdetillvaxt

Intékter fran forsaljning av forvaltnings-
fastigheter minus anskaffningskostnad,
ackumulerade investeringar och kostna-
der for forsaljning.

Alternativa nyckeltal

Bedbémd area utifran preliminéra rit-
ningar alternativt berdknade utifran
schablontal

BOA: Boarea, LOA: Lokalarea, BRA:
Bruksarea

Bedbémt antal byggrétter

Antal bedémda framtida boenden pa for-
varvade fastigheter. Pa grund av osaker-
hetsfaktorer sasom detaljplaneproces-
ser, myndighetsbeslut eller ej faststallt
datum for tomstallning av projektfastig-
heter kan bedémningar av antal boen-
den andras Over tid.

Bedbmd produktionsstart, projektportfolj
Beddmd produktionsstart ar féretagsled-
ningens basta bedémning éver nar de-
taljplan vunnit laga kraft och totalentre-
prenad samt bindande férsaljningsavtal
tecknats. Pa grund av osakerhetsfak-
torer sdsom detaljplaneprocesser, myn-
dighetsbeslut eller ej faststallt datum for
tomstallning av projektfastigheter kan
bedémningar andras &ver tid.

Réntebérande nettoskulder
Rantebarande skulder minus likvida me-
del.

Réntetéckningsgrad, ggr

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

Rérelseresultat

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

Soliditet, %

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

Bedémt fardigstéllande av projekt
Tidpunkt for bedomt fardigstéllande av
projekt &r da projektet avslutas och
slutavraéknas.

Detaljplaneprocess
Detaljplaneprocessen ar en kommunal
process som kan paverkas av ett flertal
faktorer och darmed férsenas pa grund
av exempelvis politiskt skifte eller and-
rade forutsattningar i utvecklingsomra-
det. Ett 6verklagande av antagen plan
kan férsena processen med upp till 18
manader.

Férséljningsgrad

Salda boenden under produktion divide-
rat med boenden i projekt under pro-
duktion.

Produktionsstart, projekt fér férséljning
Produktionsstart sker nar detaljplan vun-
nit laga kraft och totalentreprenad samt
bindande forsaljningsavtal tecknats.
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Fér avstdmning av alternativa nyckeltal
hénvisas till "ESMA-nyckeltal” pa
Magnolia Bostad AB:s hemsida
www.magnoliabostad.se

Produktionsstart, fastigheter i egen for-
valtning

Produktionsstart sker da detaljplan vun-
nit laga kraft och totalentreprenad teck-
nats.

Salda boenden under produktion

Antal boenden i salda projekt dar bin-
dande forséljningsavtal tecknats och re-
sultatavrakning skett.

Uthyrningsgrad, %

Uthyrd area i forhallande till uthyrnings-
bar area.
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Kvartalsoversikt

2020 2019 2018

30 sep 30 jun 31 mar 3ldec 30 sep 30 jun 31 mar 31ldec

Nettoomsattning, mkr 281 1058 446 502 119 243 33 42
Rorelseresultat, mkr 187 348 88 34 148 67 119 -33
Resultat efter skatt, mkr 119 324 41 10 73 33 43 -86
Resultat per aktie, krt 3,00 7,92 0,95 0,11 1,64 0,74 0,93 -2,12
Eget kapital, mkr 1 606 1486 1182 1141 1195 1123 1104 1093
Eget kapital per aktie, krt 39,45 36,46 28,50 27,55 27,44 25,83 25,04 24,77
Soliditet, % 35,8 36,7 29,4 28,1 28,5 27,9 29,9 30,3
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten, mkr 223 -86 -24 209 53 -208 =72 -168
:;?:Trﬁde fr&n den l6pande verksamheten, per 59 23 06 55 14 55 1.9 44
Antal utestdende aktier fore utspadning, st. 37 822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283

Antal utestdende aktier efter full utspadning, st. 37 822 283 37 822283 37822283

37822283 37822283 37822283 37822283 37822283

1 Exklusive minoritet
Uppgifter for 2018 ar inte omréknade for &ndrad hantering av bostadsrattsféreningar

Finansiell kalender

* Bokslutskommuniké januari — december 2020: 24 februari 2021
« Arsredovisning 2020: mars 2021

- Delarsrapport januari — mars 2021: 23 april 2021

+ Arsstamma 2021: 27 april 2021

Telefonkonferens Q3 2020
Klockan 11:15 CEST den 22 oktober 2020

Ring in pa nagot av foljande telefonnummer for att deltaga:
Sverige:08 5664 27 06 UK: +44 333 300 9261

Lyssna av telefonkonferensen pa:
https://financialhearings.com/event/12966

Kontakt
Fredrik Lidjan, verkstallande direktor
fredrik.lidjan@magnoliabostad.se

Fredrik Westin, CFO
fredrik.westin@magnoliabostad.se

Investor Relations
Marita Bjork, 072 720 00 06
marita.bjork@magnoliabostad.se

Mikaela Senator, 070 775 57 57
mikaela.senator@magnoliabostad.se

Presentationsmaterial finns p& bolagets hemsida senast en timme innan

telefonkonferensens bérjan.

Information i denna rapport dr sadan information som Magnolia Bostad é&r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s mark-
nadsmissbruksférordning (EU) nr 596/2014. Informationen ldmnades, enligt kontaktpersoners férsorg, for offentliggd-

rande den 22 oktober 2020 kl. 08:00 CEST.
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Detta ar Magnolia Bostad

Affarsidé

Magnolia Bostad ar en samhéllsutveck-
lare som med god I6nsamhet utvecklar
och forvaltar attraktiva och hallbara bo-
endemiljder.

Var verksamhet

Magnolia Bostad utvecklar trygga boen-
den och stadsdelar dar forutsattningar
ska finnas for manniskor att trivas och
leva ett hallbart liv lange. Bolagets mal
ar att alla projekt ska miljécertifieras en-
ligt Miljdbyggnad Silver eller Svanen
samt att alla projekt ska utvecklas i en-
lighet med BoTrygg2030s riktlinjer i syfte
att skapa trygga och sékra bostadsom-
raden.

Magnolia Bostad som investering
Som aktiedgare i Magnolia Bostad far
du majlighet att vara en del av en ny-
tédnkande och ansvarsfull samhallsut-
vecklare.

Méjlighet till god vérdetillvéxt

Bolagets projektportfolj omfattar dver
20 000 byggratter som stadigt mognar.
Projektportféljen innehaller i hég grad
den typ av boenden som idag efterfra-
gas i Sverige.

Balanserad risk

Bolagets markforvarv 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, intakter och likviditet
dels genom att avyttra projekt i ett tidigt
skede, dels genom att ingé JV-bolag
med kapitalstarka partners vid utveckling
av boenden fér egen forvaltning.

Kapitalstarka kunder

De flesta av vara kunder ar kapitalstarka
institutionella investerare eller fastighets-
bolag. Vanligtvis képer 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 nara samarbeten med véletable-
rade byggentreprenadféretag och andra
partners.

Hallbar stadsutveckling

Vi tar ansvar for en

hallbar stadsutveckl-

ing genom att ut-

veckla trygga och

miljécertifierade bo-

enden och stadsdelar

samtidigt som vi ar-

betar for en minskad miljopaverkan. Vi
manar aven om att utveckla utseende-
massigt attraktiva stadsdelar som ska
halla lange. Vi arbetar aktivt for att
minska var miljé- och klimatpaverkan
samt for att utveckla trygga stadsdelar i
enlighet med BoTryggt2030s riktlinjer.
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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.

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.

Magnolia Bostads aktier (MAG) ar
noterade pa Nasdaq Stockholm.
Mer information pa:
www.magnoliabostad.se
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