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Rekordresultat helar

Januari — december 2020

* Nettoomsattningen uppgick till 2 358 mkr (896).

» Rorelseresultatet uppgick till 906 mkr (366), varav 336 mkr
(348) avser vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter.

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

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

« | linje med den nya utdelningspolicyn féreslar styrelsen att
ingen utdelning Iamnas for verksamhetsaret 2020.

Oktober — december 2020

* Nettoomsattningen uppgick till 572 mkr (501).

» Rorelseresultatet uppgick till 278 mkr (34), varav 239 mkr
(-4) avser vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter.

¢ Periodens resultat fore skatt uppgick till 227 mkr (-9) och
resultat efter skatt uppgick till 202 mkr (10).

¢ Resultat per aktie, efter avdrag fér minoritetens andel
uppgick till 5,50 kr (0,13).

Viktiga hdandelser oktober — december 2020

¢ Johan Tengelin tilltrdder 1 december som VD.

» Forvarvar sex projekt om 3 000 bedémda byggratter.
belagna i Boras, Ystad, Goteborg och Strangnas.

Fordelning byggrattsportfolj,
andel byggritter

» Fordjupar samarbete med SBB genom att bilda nytt JV-bo-
lag som forvarvar fyra projekt om cirka 2 300 bostader fran
Magnolia Bostad och ett projekt om cirka 250 bostader fran
SBB.

Séljer tva aldreboenden beligna i Nacka och Ostersund till
SBB.

Saljer tva projekt till Heimstaden Bostad: Nya Hovas om 180
boenden med ett bedomt fastighetsvéarde vid fardigstallande
om 450 mkr och Séderbymalm i Haninge om cirka 350
boenden. Projektet i Haninge utvecklades initialt for egen
férvaltning och resultatet fran transaktionen redovisas dar-
med som vardeférandring férvaltningsfastigheter.

Saljer ett projekt i Sundbyberg om 200 hyresratter till CBRE
Global Investors. Beddmt fastighetsvarde vid fardigstallande
uppgar till cirka 588 mkr.

Extra bolagsstdmma beslutar om utdelning om 2 kronor per
aktie for verksamhetsaret 2019.

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

Viktiga handelser efter kvartalets utgang
* Nya mal och ny utdelningspolicy har antagits av styrelsen
den 23 februari. Se sidan 4.

Fordelning boenden under produktion med forsaljningsstatus
per den 31 december 2020, andel boenden
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NkaeItaI koncernen jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Projektrelaterade
Antal produktionsstartade boenden under perioden’ 3 599 2678 380 1345
Antal salda boenden under perioden’ 3904 499 426 281
Totalt antal boenden under produktion® 9810 9284 9810 9284

Totalt antal bedémda byggratter, &nnu ej produktionsstartade’

22731 18 037 22731 18 037

Finansiella

Forvaltningsfastigheter, mkr 1483 654 1483 654
Rérelseresultat, mkr 906 366 278 34
Avkastning pa eget kapital, %2 49,4 13,2 - -
Soliditet, % 32,7 28,1 32,7 28,1
Rantetackningsgrad, ggr® 4,1 1,4 - -
Aktierelaterade

Resultat per aktie, kr? 17,40 3,41 5,50 0,13
Eget kapital per aktie, kr? 42,95 27,55 42,95 27,55

"Ingen justering for projekt som utvecklas i JV
2 Exklusive innehav utan bestdmmande 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
ovriga definitioner, se sid 30.



VD har ordet

2020 var ett framgangsrikt ar fér Magnolia Bostad. Trots den pagaende pandemin kunde vi le-
verera vart basta helarsresultat ndgonsin, expandera byggréttsportféljen och éka antalet pro-
duktionsstarter samtidigt som vi minskade nettoskuldséattningen. Genom var lokalt férankrade
affars- och projektutvecklingsorganisation samt vara drygt 22 700 byggrétter ser vi framfor oss
fortsatt Ibnsam tillvéxt i enlighet med de nya mal som styrelsen fér Magnolia Bostad har fast-
stéllt.

Det glader mig att for mitt forsta
kvartal med Magnolia Bostad fa n6-
jet att presentera det basta helarsre-
sultatet nagonsin for bolaget. Detta
trots att 2020 till stor del kom att
praglas av den pagaende covid-19-
pandemin vilken pa ett dramatiskt
satt forandrat alla manniskors var-
dag varlden 6ver. Fér Magnolia Bo-
stads del har pandemin inneburit att
vi har anpassat vart arbetssatt och
stallt om till att bli mer digitala, nagot
jag ser kommer att gynna var affar i
framtiden.

Efterfragan pa de bostader och sam-
hallsfastigheter vi utvecklar var stark
under aret och vi salde runt 3 900
boenden. En stor del saldes till
Heimstaden Bostad i enlighet med
ramavtalet med dem och vi salde
aven ett stort antal boenden till nya
koépare som Trenum, CBRE och
SBB. Var hotellverksamhet var av
forklarliga skal svagare och vi fick
under det fjarde kvartalet ta ned-
skrivningar i vara tva pagaende
hotellprojekt.

Utmarkande for vara aktiviteter un-
der 2020 var att vi etablerade flera
nya JV-bolag fér utveckling av boen-
den for egen forvaltning. Var avsikt
ar att under kommande ar bygga
upp ett ansenligt fastighetsbestand.

| takt med att allt fler boenden ut-
vecklas for egen langsiktig forvalt-
ning sa kommer vardeférandringar,
vilka uppkommer framst som en na-
turlig foéljd av det kontinuerliga férad-
lingsarbete som pagar i projekten,
att utgora en betydande del av vart
rorelseresultat framgent.

Vi har en lokalt férankrad affars- och
projektutvecklingsorganisation som
under aret utbkades med ett region-
kontor i norra Sverige och vi har nu
fem regionkontor, fran Malmé i syd
till Umea i norr. Detta har tagit oss
narmare varje regions lokala mark-
nad och har d6kat var genomférande-
kraft i alla led fran affarsgenerering
till projektutveckling och genomfo-
rande.

Med nastan 3 600 produktionsstarter
och drygt 2 900 fardigstallanden un-
der 2020 befaste vi var stallning som
en av Sveriges ledande samhalls-
utvecklare. Med detta kommer ett
ansvar att bidra till en hallbar stads-
utveckling, nagot som ligger oss
varmt om hjartat och som sedan
flera ar utgoér en central del av var
verksamhet.

Att bygga hallbart ar idag en sjalv-

klarhet. Vara bostader och stadsde-
lar ska vara ekonomiskt, socialt och
miljdmassigt hallbara och var ambit-
ion ar att skapa goda och trygga bo-
endemiljéer med material och bygg-
system valda ur ett hallbarhets- och
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livscykelperspektiv. Ett exempel pa
detta ar vart samarbete med
Derome kring innovativt och hallbart
trabyggande baserat pa var gemen-
samma vision om "Den hallbara
trastaden”.

Den gréna obligation som vi emitte-
rade under det fjarde kvartalet 6kar
transparensen i vart hallbarhetsar-
bete. Gron finansiering kommer att
vara ett staende element i var finan-
siering framdver.

Var satsning pa utveckling av fastig-
heter for egen forvaltning konkretise-
rades under aret. Mot bakgrund av
detta har styrelsen gjort en dversyn
av bolagets mal for att de battre ska
spegla den framtida affaren. Med
dessa mal i ryggen och med mina
engagerade medarbetare sa kanner
jag att vi gar mot en riktigt span-
nande framtid.

Avslutningsvis dnskar jag och dvriga
i ledningen rikta ett stort tack till alla
medarbetare, kunder och samar-
betspartners for att vi tillsammans
under radande pandemi funnit nya
fungerande satt att samarbeta. Nu
ser vi fram emot ett handelserikt
2021 med stark utveckling av boen-
den for bade forsaljning och fér egen
férvaltning.

Johan Tengelin
Verkstallande direktor
Februari 2021



Nya mal och ny utdelningspolicy

Mot bakgrund av Magnolia Bostads
satsning pa utveckling av fastigheter for
egen forvaltning har styrelsen gjort en
Oversyn av bolagets mal och utdelnings-
policy for att de battre ska avspegla den
framtida affaren. Malen och utdelnings-
policyn antogs av styrelsen den 23 feb-
ruari 2021.

Fokus skiftar nu alltmer till att kapitali-
sera pa de senaste arens tillvaxt genom
att bygga varde i egen bok. Redan un-
der 2023-2024 kommer ett storre antal
boenden for egen forvaltning att vara
fardigstallda.

Satsningen pa utvecklingen av boenden
for egen forvaltning paborjades 2019
med en ambition att dver tid skapa ett
stabilt I6pande kassafléde och férutsatt-
ningar for en langsiktig vardetillvaxt. Bo-
lagets etablerade projektutvecklings-
verksamhet med utveckling av boenden
for forsaljning utgor tillsammans med ut-
veckling av boenden fér egen forvaltning
bolagets karnverksamhet.

I linje med nya mal som styrelsen anta-
git sa foreslar styrelsen att ingen utdel-
ning lamnas for verksamhetsaret 2020
och att kapitalet aterinvesteras i verk-
samheten.

Projektet Brygghuset i Ursvik, Sundbyberg produktionsstarta-
des under januari 2021. Héar byggs ett kvarter med ca 380 hy-
resrétter samt lokala verksamheter och en férskola i entré-
plan. Byggnaderna kommer att milj6certifieras enligt
miljébyggnad Silver och taket &r klatt med solpanel.

Verksamhetsmal:

e Magnolia Bostad ska innan slutet av
2025 inneha minst 4 000 fardig-
stallda boenden i egen forvaltning
alternativt inneha férvaltningsfastig-
heter med ett marknadsvarde om
minst atta miljarder kronor. Detta
avser Magnolia Bostads egna
agande och bolagets dgarandel i
JV-bolag.

e Magnolia Bostad ska produktions-
starta minst 3 000 boenden per ar,
sett som ett genomsnitt Gver en
konjunkturcykel.

Finansiellt mal:
e  Soliditeten ska uppga till minst 30
procent.
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Utdelningspolicy

| och med att Magnolia Bostad planerar
for att bygga upp en betydande verk-
samhet av forvaltningsfastigheter under
de ndrmaste aren har styrelsen sett éver
utdelningspolicyn for att anpassa den till
det 6kade kapitalbehovet.

Aktieutdelningen ska langsiktigt mot-
svara upp till 30 procent av resultatet.
Magnolia Bostad kommer de ndrmaste
aren prioritera investeringar i byggratt-
sportféljen samt i férvaltningsfastigheter,
vilket kommer innebéra ingen eller lag
utdelning under denna period.




Projekthandelser under aret

Forvarv

Under fjarde kvartalet férvarvades 8 pro-
jekt om totalt 3 330 bedémda byggratter
samt en férskola. Magnolia Bostad har
under aret forvarvat 21 projekt om drygt
8 230 byggratter runtom i landet.

Produktionsstarter och
projektforsaljningar

Under fjarde kvartalet produktionsstarta-
des tva projekt om totalt 380 boenden.
Under aret produktionsstartades totalt

3 599 boenden, varav 890 boenden ut-
vecklas i egen forvaltning.

Under fjarde kvartalet saldes ett projekt
om 180 boenden till Heimstaden Bostad,
ett projekt om 200 boenden till CBRE
Global Investors samt 46 bostadsratter.
Magnolia Bostad salde aven tre projekt
som utvecklats for egen forvaltning; tva
samhallsfastigheter i Nacka och Oster-
sund till SBB samt ett hyresrattsprojekt i
Haninge till Heimstaden Bostad.

Forvarv 2020°

Kate- Bedomt antal
Kvartal  projekt Kommun gori byggrétter
1 Vastra Erikslid Skelleftea B 300
1 Barkabystaden Jarfalla B 350
1 Akermyntan Boras B 280
2 Tullholmsviken 3 Karlstad B 458
2 Solfjadern Orebro B 180
2 Vasjon Norrsatra Sollentuna B 210
2 Brygghuset Sundbyberg B 380
2 Ursvik Il Sundbyberg B 200
2 Edvinshem 3 Ystad B 200
3 Sdderbymalm Haninge B 345
3 Ormnéas Upplands Bro B 145
3 Ornés - smahus Upplands Bro B 255
3 Hede Kungsbacka B 1600
4 Fixfabriken Goteborg B 370
4 Oresjo Angar Boras B 350
4 Lotsen 1 Ystad B 470
4 Lotsen forskola Ystad SHF -
4 Sédra Arby 1 Strangnas B 1325
4 Sodra Arby 2 Stréangnas B 485
4 Valfisken Vasteras B, SHF 80
4 Jarven Norrképing B 250
Summa 8 233
Produktionsstarter 2020"

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 Kajkvarteren, etapp 1 Sundsvall HR Heimstaden Bostad 360
2 Brygghuset Sundbyberg HR Heimstaden Bostad 380
2 Vastra Erikslid Skellefted HR Heimstaden Bostad 300
2 Gyllehemmet Borlange SHF SBB i Norden 101
3 Partilleport Partille HR Heimstaden Bostad 231
3 Soderbymalm Haninge HR Egen forvaltning 345
3 Vasjon Norrséatra Sollentuna HR Egen forvaltning 210
3 Drottningshog Helsingborg SHF Egen forvaltning 129
3 Orminge Hus 1 Nacka HR Egen forvaltning 206
4 Nya Hovas Goteborg HR Heimstaden Bostad 180
4 Ursvik Il Sundbyberg HR CBRE Global Investors 200
Summa 3 599
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Under rakenskapsaret saldes totalt

3 904 boenden, varav 1 124 i tre sedan
tidigare produktionsstartade projekt inom
ramavtalet med Heimstaden. Hartill sal-
des aven 71 lagenheter i redan produkt-
ionsstartade bostadsrattsprojekt.

8 233

Foérvarvade
byggratter

3 599

Produktions-
startade
boenden




Fardigstallda projekt

Under 2020 har 13 projekt om totalt
2 901 boenden fardigstallts. Av
dessa ar samtliga hyres- och
bostadsrattsprojekt miljocertifierade
eller byggda enligt Miljébyggnad Sil-
ver eller Svanen.

Miljorevision skedde under kvartalet
i nio projekt varav fyra revisioner av-
sag projektering och fem revisioner
avsag produktion. Under 2020 har
dérmed totalt 16 miljérevisioner ge-
nomférts, samtliga med bra resultat.
Milj6revisionerna har under aret till
stor del utforts digitalt via Teams gi-
vet covid-19.

Miljocertifieringar
Under 2020 har vi certifierat fyra
projekt enligt Miljobyggnad Silver.

Forsaljningar 2020*

3 904

Salda
boenden

AN

oo
oo
1] I

2 901

Fardigstallda
boenden

16

Genomfdrda
milj6-
revisioner

Kate- Antal
Kvartal  projekt Kommun gori Forvérvat av boenden
1 Slipsen Lund HR Heimstaden Bostad 783
1 Edvinshem Ystad HR Heimstaden Bostad 225
1 Forestallningen 1 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 Kajkvarteren, etapp 1 Sundsvall HR Heimstaden Bostad 360
2 Piccolo Halmstad BR Brf 24
2 Brygghuset 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 Piccolo Halmstad BR Brf 1
4 Nya Hovas Goteborg HR Heimstaden Bostad 180
4 Ursvik Il Sundbyberg HR CBRE Global Investors 200
4 Ophelias Brygga Helsingborg BR Brf 46
Summa 3904
Fardigstéllda boenden 2020*

Kate- Antal
Kvartal  projekt Kommun gori Forvarvat av 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 Slatté 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 Slatté 216
3 Gjuteriet, etapp 1 Eskilstuna HR Slatté 262
Summa 2901

' Avser samtliga byggréatter och boenden i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV-bolag.

B=Boenden (kommer att bli HR och/eller BR), HR= Hyresréatt, BR=Bostadsratt, SHF=Samhallsfastighet sdsom exempelvis trygg- och omsorgsboenden eller skola.
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Koncernens resultatrakning

| sammandrag

2020 2019 2020 2019
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Nettoomséttning 2 358 896 572 501
Produktions- och driftskostnader -1764 -866 -568 -445
Bruttoresultat 594 30 4 56
Central administration -98 -89 -27 -26
Resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures 74 77 62 8
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 336 348 239 -4
Rorelseresultat 906 366 278 34
Finansiella intékter 2 17 1 6
Finansiella kostnader -183 -189 -52 -49
Resultat fore skatt 725 194 227 -9
Inkomstskatter -37 -37 -25 19
PERIODENS RESULTAT 688 157 202 10
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktieagare 658 129 208 5
Innehav utan bestdammande inflytande 30 28 -6 5
Resultat per aktie, kr
Fore utspadningseffekter 17,40 3,41 5,50 0,13
Efter utspadningseffekter 17,40 3,41 5,50 0,13
Koncernens rapport over totalresulta

pport total Itat

2020 2019 2020 2019
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Periodens resultat 688 157 202 10
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa ovrigt totalresultat 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT 688 157 202 10
Totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 658 129 208 5
Innehav utan bestdmmande inflytande 30 28 -6 5
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Resultatkommentarer

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 —

31 december 2020

Nettoomséttningen uppgick till 2 358 mkr
(896) och rérelseresultatet uppgick till
906 mkr (366). Resultat fore skatt upp-
gick till 725 mkr (194).

2020 2019
Intékternas férdelning jan-dec  jan-dec
Fastighetsforsaljningar 1973 484
Summa intdkter redovisade
vid en tidpunkt 1973 484
Projektledning 52 23
Hyra 21 16
Ifalfturt.enr.\.g till projekten och 312 373
Ovriga intakter
?umrr.la intékter redovisade 385 412
over tid
TOTALA INTAKTER 2 358 896

Kassaflode fran forsaljningar av projekt
erhalls delvis i samband med frantrade
av marken via forward funding, da Mag-

Antalet salda boenden har 6kat till 3 904
(499). Av periodens salda boenden av-
ser 2 275 boenden hyresratter salda till
Heimstaden Bostad under ramavtal. Be-
domt fastighetsvarde vid fardigstéllande
av projekt salda till Heimstaden Bostad
under ramavtalet uppgar till totalt cirka
4 680 mkr. Darutéver har 300 boenden i
Skelleftea med ett bedomt fastighets-
varde vid fardigstallande om cirka 475
mkr salts till Heimstaden Bostad.

Utodver forsaljningar till Heimstaden Bo-
stad har 897 boenden i Karlstad med ett
bedomt fastighetsvarde vid fardigstal-
lande om cirka 1 700 mkr salts till Tre-
num, 200 boenden i Sundbyberg med
ett bedomt fastighetsvarde vid fardigstal-
lande om 588 mkr salts till CBRE Global
Investors, 101 boenden i Borlange med
ett beddmt fastighetsvarde vid fardigstal-
lande om cirka 335 mkr sélts till SBB i
Norden, 60 boenden i samhallsfastighet
salts till Heba samt 71 bostadsratter
salts i bostadsrattsprojekten Piccolo och
Ophelias Brygga.

Fran och med andra kvartalet 2020 har

koncernen andrat sin princip kring kon-

solidering av bostadsrattsféreningar och
konsoliderar numera bostadsrattsfor-

covid-19 beddms ha paverkat mojlighet-
erna att genomfora projektet i nartid. Go-
teborgs stad har darfor beslutat att ge-
nomféra ny markanvisning for
fastigheten for bostadsandamal och
Magnolia Bostad har beslutat att skriva
bort vardet for projektet. De tva hotell-
projekten som ar under produktion har
tillsammans fortfarande ett positivt total-
resultat och beraknas fardigstallas under
2021.

| projekten inom Senapsfabriken i Upp-
sala har avsattning gjorts fér hyresga-
ranti vilken férvantas falla ut. | Uppsala
har vardet pa projektet Konstnéaren i
Sala Backe skrivits ner da det inte finns
forutsattningar att genomfora projektet
med Iénsamhet. Nedskrivning av Konst-
naren gjordes efter att mojligheten till att
byta del av fastighet med agare till an-
gransande fastigheter i omradet under-
sOkts.

Resultateffekt for projektférandringar for
de tva pagaende hotellprojekten, pro-
jektférandring i Senapsfabriken samt
nedskrivning av Gamlestaden Hotell och
Konstnaren uppgar till totalt -119 mkr.

. . . s . ) N 2020 2019
nolia Bostad far betalt av kdparen for in-  eningar fram till att bostadsrattsképarna Utveckling driftnetto jandec  jan-dec
vesteringar som gjorts fram till frantra- tilltrader sina bostadsrattslagenheter. —
det. Ofta erhaller Magnolia Bostad &ven  Tidpunkten fér intéktsredovisning har Hyresintdkter
en del av projektvinsten likvidméssigt vid  ocksa andrats till nér bostadsrattslagen-  Agda fastigheter vid ingangen 13 8
frantradet. Resterande del av kassaflo- heterna tilltrads. Jamforelsesiffror for av perioden
det fran fastighetsforsaljningar erhalls i 2019 har raknats om, for mer informa- Fardigstallda fastigheter 2 4
sgmband med projektavglut. Vid fér:sélj- tion se sidan 27. Projektfastigheter 6 4
ning av outveck_!ade f.a.stlghet.er erhalls u . Hyresintakter 2 =
vanligen hela kopeskillingen i samband  Under aret har Magnolia Bostad haft Eoetichetekostnad
med frantrade. projektférsamringar for de tva pagaende ~ > dnersrosTacer
) hotellprojekten. Magnolia Bostad har Agda fastigheter vid ingangen 4 2
Ovriga intékter, sdsom hyra, projektied-  ocksa valt att inte férvarva fastigheten av perioden
ning och fakturering till projekten, redovi- fér Gamlestaden Hotell i Géteborg da Fardigstallda fastigheter -3 -2
sas och faktureras |6pande. Projektfastigheter 8 5
Driftskostnader -13 9
DRIFTNETTO 8 7
L . . Nettoomsittning och rorelseresultat,
Nettoomsiéttning och rorelseresultat, helar rullande 12 manader
2016-2018 har inte réknats om fill foljd av andrad princip for Rullande 12 manadersperioder som borjar under 2018 har
konsolidering av bostadsrattsforeningar inte raknats om till folid av andrad princip for konsolidering
av bostadsrattsféreningar
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Magnolia Bostad har utdkat organisa-
tionen jamfért med samma period fére-
gaende ar, vilket forklarar 6kningen av
kostnaderna for central administration ftill
-98 mkr (-89). Resultat fran intressebo-
lag uppgar till 74 mkr (77), framst paver-
kat av utvecklingsvinst i projektet
Barkarbystaden samt projekten som ut-
vecklas tillsammans med SBB. Déarut6-
ver paverkas resultat fran intressebolag
ocksa av finansieringskostnader.

Fordelning resultat fran 2020 2019
intresseforetag jan-dec  jan-dec
Driftnetto -2 -5
Ovriga intékter och kostnader -4 -6
Vérdeférandringar 164 125
Finansieringskostnader -43 -18
Skatt -34 -25
Resultat vid avyttring -7 6
Totalt 74 7

Vardeférandringen av forvaltningsfastig-
heter uppgar till 336 mkr (348). Under
perioden har ett flertal projekt flyttats
over till portfoljen for egen langsiktig for-
valtning, med konsekvensen att de vard-
eras till verkligt varde istallet for till an-
skaffningskostnad, vilket medfort
vardeférandringar pa ett antal projekt.
Realiserad vardetillvaxt pa salda férvalt-
ningsfastigheter uppgar till totalt 181 mkr
(234).

Vardeforandringar jan%gzg jan?gl:
Forandring driftnetto 4 0
Foréndring projektkostnader -8 -4
Projektutveckling 332 359
Forandring avkastningskrav 1 13
Forsaljning 32 -
Forsaljning till JV -25 -20
Totalt 336 348

Finansiella poster

Finansnettot uppgar till -181 mkr (-172).
Vid periodens utgang uppgick Magnolia
Bostads genomsnittliga ranta till 7,1 pro-
cent jamfort med 7,0 procent vid arsskif-
tet 2019/2020. Rantetackningsgraden
uppgick till 4,1 ggr, jamfort med 1,4 ggr
for helaret 2019.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 688 mkr

(157) och innehaller -37 mkr (-37) i in-

komstskatter. Periodens redovisade in-
komstskatter avser uppskjuten skatt.

Rapportperioden 1 oktober —

31 december 2020

Nettoomséttningen uppgick till 572 mkr
(501) och rérelseresultatet uppgick till
278 mkr (34). Resultat fore skatt uppgick
till 227 mkr (-9).

2020 2019
Intékternas férdelning okt-dec  okt-dec
Fastighetsforsaljningar 404 282
Summa intédkter redovisade
vid en tidpunkt 404 282
Projektledning 19 4
Hyra 5! 4
Fakturering till projekten och 144 211
dvriga intékter
?umn}a intékter redovisade 168 219
over tid
TOTALA INTAKTER 572 501

Intakter fran fastighetsférsaljningar upp-
gar till 404 mkr (282) och antalet salda
boenden under kvartalet uppgar till

426 (281).

Under kvartalet saldes 200 boenden i
projektet Ursvik I, med ett beddmt fas-
tighetsvarde vid fardigstéllande om cirka
588 mkr, till CBRE Global Investors och
180 boenden i projektet Nya Hovas,
med ett bedomt fastighetsvarde vid far-
digstallande om cirka 450 mkr, inom ra-
mavtal till Heimstaden Bostad. Daruto-
ver saldes 46 bostadsratter i projektet
Ophelias Brygga i Helsingborg.
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Under kvartalet har projektforsamringar
for tva hotellprojekt, projektférsamringar
for Senapsfabriken samt nedskrivning av
vardet for projektet Gamlestaden Hotell
belastat resultatet.

Kostnaden for central administration
uppgar till -27 mkr (-26).

Resultat fran andelar i intressefoéretag
och JVs uppgar till 62 mkr (8), framst pa-
verkat av utvecklingsvinst i projekten
som utvecklas i JV-bolag tillsammans
med SBB.

Véardeférandring forvaltningsfastigheter
uppgar till 239 mkr (-4). For att mojlig-
gora fler produktionsstarter och
snabbare genomférande séljs fastig-
heter till JV-bolag med kapitalstark part-
ner, vilket skapar andra forutsattningar
att finansiera projektens fardigstallande.
Realiserad vardetillvaxt under kvartalet
uppgar till 116 mkr, framst hanforligt till
forsaljningen av Séderbymalm i Haninge
kommun till Heimstaden Bostad.

Finansieringskostnaderna under kvarta-
let uppgar till -52 mkr (-49). Kvartalets
finansieringskostnader belastades med
10 mkr i kostnader kopplade till fortida
aterkdp av delar av obligationen med
forfall 2021.



Koncernens rapport over finansiell stallning
| sammandrag

2020 2019
Belopp i mkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 6 6
Ovriga immateriella anlaggningstillgangar 0 0
Summa immateriella anlaggningstillgangar 6 6
Forvaltningsfastigheter 1483 654
Nyttjanderattstillgangar 72 51
Maskiner och inventarier 12 12
Summa materiella anldggningstillgangar 1567 M7
Andelar i intresseforetag och joint ventures 350 188
Fordringar hos intresseféretag 45 201
Andra langfristiga vardepappersinnehav 41 31
Andra langfristiga fordringar 1059 563
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1495 983
Summa anlédggningstillgangar 3068 1706
Omsittningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 999 1382
Bostadsratter 1 9
Kundfordringar 45 41
Fordringar hos intresseféretag 136 64
Ovriga fordringar 742 414
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 11
Likvida medel 277 441
Summa omsittningstillgangar 2229 2 361
SUMMA TILLGANGAR 5297 4067
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Tillgangar

Koncernens balansomslutning har 6kat
till 5 297 mkr, jamfért med 4 067 mkr i
bérjan av aret. Fastigheter som innehas
for langsiktig forvaltning redovisas som
férvaltningsfastigheter och uppgar till

1 483 mkr (654), 6kningen beror framst
pa omklassning fran exploaterings- och
projektfastigheter samt férvarv av bygg-
ratter.

Av totalt 8 899 ej produktionsstartade
byggratter for utveckling till egen férvalt-
ning redovisas 4 319 byggratter pa ba-
lansrakningen bland forvaltningsfastig-
heter. Utveckling av dessa 4 319
byggratter bedrivs i dagslaget utanfor
JV-bolag. Beddémt évervarde vid fardig-
stallande av byggratter pa balansrak-
ningen uppgar till 4,7 mdkr. For projekt
Varby Udde omfattande ca 1 800 boen-
den finns ett forsaljningsavtal villkorat av
lagakraftvunnen detaljplan med ett JV-
bolag som &gs tillsammans med SBB.

Varby Udde har varderats till verkligt
varde under kvartalet. Verkligt varde be-
déms understiga inforséljningspriset da
avdrag i varderingen har gjorts for detalj-
planerisk. Varby Udde star for stdrsta
delen av bedémt 6vervarde vid fardig-
stallande for byggratter pa balansrak-
ningen. Overvarde dverstigande infor-
séljningspriset avses realiseras inom JV-
bolaget tillsammans med SBB. For mer

Fordelning av tillgangar

information om fastigheter som utveck-
las for egen forvaltning se aven sidorna
20 till 24.

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

2020 2019
Foérvaltningsfastigheter jan-dec  jan-dec
Ingaende redovisat véarde 654 295
Omklassificeringar 543 170
Investeringar och férvarv 817 278
Vérdeférandringar 360 348
Foérsaljning till JV -186 -438
Avyttringar -705
Utgaende redovisat varde 1483 654

Langfristiga och kortfristiga fordringar pa
intresseféretag och JV-bolag har mins-
kat med 84 mkr till 181 mkr (265).
Minskningen av fordran pa intressebolag
forklaras framst av minskad fordran pa
det gemensamt agda JV-bolaget med
Sl&tté Core Plus Holding AB.

Av langfristiga och évriga fordringar om
totalt 1 801 mkr (977) utgér 1 627 mkr
(812) fordringar pa kdpare av projekt,

Soliditet, procent

framst pa vara samarbetspartners besta-
ende av fastighetsbolag och stora
svenska institutioner. Av fordringar pa
kopare beraknas koncernen erhalla 625
mkr (294) som amorteringar pa reverser,
betalning av tillaggskdpeskilling, slutgil-
tig kdpeskilling samt forward funding
inom de kommande 12 manaderna. Er-
lagda handpenningar for framtida fastig-
hetsférvarv uppgar till 119 mkr (121).

Exploaterings- och projektfastigheter har
minskat till f6ljd av omklassning till for-
valtningsfastigheter av ett antal projekt
och uppgar i slutet av perioden till 999
mkr (1 382).

Som exploaterings- och projektfastig-
heter redovisas 2 212 byggratter pa ba-
lansrakningen av 10 292 byggratter for
forsaljning. Pa balansrakningen redovi-
sas bade tilltradda fastigheter och fastig-
heter vilka kontrolleras via bindande for-
varvsavtal.

Byggratter som ej redovisas pa balans-
rakningen &gs 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 rédknats om till féljd
av andrad princip fér konsolidering av
bostadsréattsféreningar
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e Finansiellt mal, minst 30 procent

Magnolia Bostad | Bokslutskommuniké januari — december 2020

11



Koncernens rapport over finansiell stallning
| sammandrag

2020 2019
Belopp i mkr 31 dec 31 dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 187 187
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 1286 704
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 1624 1042
Innehav utan bestdammande inflytande 109 99
Summa eget kapital 1733 1141
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 68 38
Langfristiga rantebarande skulder 1377 1667
Langfristiga skulder till intresseféretag 10 -
Langfristig leasingskuld 57 39
Ovriga langfristiga skulder 532 42
Summa langfristiga skulder 2044 1786
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 644 824
Kortfristig leasingskuld 18 13
Leverantdrsskulder 65 68
Skulder till intresseforetag 13 1
Skatteskulder 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 626 105
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 154 129
Summa kortfristiga skulder 1520 1140
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5297 4067
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Eget kapital och soliditet

Koncernens egna kapital uppgick per
den 31 december 2020 till 1 733 mkr

(1 141) med en soliditet om 32,7 procent
(28,1). Av koncernens eget kapital ar
109 mkr (99) hanférligt till innehav utan
bestammande inflytande. Under aret har
utdelning om 76 mkr (-) lamnats till
stamaktiedgarna samt utdelning om 21
mkr (78) lamnats till innehav utan be-
stdmmande inflytande. Lamnade utdel-
ningar har minskat eget kapital och soli-
ditet. Koncernens véxande balans-
omslutning till féljd av den dkade inrikt-
ning pa fastigheter i egen forvaltning har
ocksa paverkar soliditeten negativt.

Avkastning pa eget kapital for den sen-
aste tolvmanadersperioden uppgick till
49,4 procent jamfoért med 13,2 procent
for helaret 2019.

Réntebarande skulder

Den totala réntebarande laneskulden, in-
klusive erhallna rantebarande handpen-
ningar, uppgick per den 31 december
2020 till 2 021 mkr (2 491), varav 114
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 utgdrs av obligationslan med ett bok-
fort varde om 1 215 mkr, projektrelate-
rade skulder om 437 mkr och

Forfallostruktur, mkr

Mkr

sakerstallda fastighetslan om 156 mkr.
Resterande rantebarande skulder utgoérs
av erhallen handpenning om 91 mkr
samt saljarreverser om 121 mkr.

Aterbetalning av projektrelaterade skul-
der sker i samband med Magnolia Bo-
stads frantrade eller i samband med att
slutlikvid erhalls fran kdpare i samband
med projektavslut. Under 2021 berédknas
262 mkr i projektrelaterade skulder for-
falla till betalning, av dessa ar 149 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 2,0 ar per
den 31 december 2020 jamfért med 1,6
ar per den 31 december 2019.

Efter avdrag for likvida medel om 277
mkr (441) uppgick rantebarande netto-
skulder till 1 744 mkr (2 050). Fordringar
pa kopare uppgar till 1 627 mkr (812)
och rantebarande nettoskulder efter av-
drag for fordran pa kdpare uppgar till
117 mkr (1 238), en minskning med
1121 mkr pa ett ar.

Ovriga skulder

Ovriga langfristiga skulder och dévriga
kortfristiga skulder har 6kat med 1 019
mkr, framst till foljd av 6kad skuld for
annu ej erlagd kopeskilling for forvar-
vade projekt.

Obligationslan

Per 31 december 2020 har Magnolia Bo-
stad tre obligationslan. En icke saker-
stélld obligation om 600 mkr nominellt,
under ett ramverk om 1 mdkr, varav 347
mkr aterkdpts och ar i eget forvar, med
en rorlig ranta om Stibor 3m + 7,25 pro-
cent (utan Stiborgolv) med forfall i okto-
ber 2021, en icke-sakerstalld obligation
om 500 mkr, varav 70 mkr ar i eget for-
var, som léper med en rorlig ranta om
Stibor 3m + 8,50 procent (utan Stibor-
golv) med forfall i oktober 2022 samt en
gron icke sakerstalld obligation om 550
mkr nominellt inom ett ramverk om 700
mkr, med en rorlig ranta om Stibor 3m +
7,50 procent (med Stiborgolv) med for-
fall i april 2024.

Den grona obligationen emitterades den
2 oktober 2020. Medlen fran den grona
obligationen ska anvandas till att ut-
veckla hallbara, miljdcertifierade projekt.
Medlen far bland annat anvandas till att
finansiera den del av kostnaden i JV-bo-
lag som tacks av Magnolia Bostad i de
fall dar Magnolia Bostad ager minst 50
procent av JV-bolaget.

Skillnaden mellan bokfort varde pa

1 215 mkr och nominellt belopp pa obli-
gationerna beror pa obligationer i eget
férvar om 417 mkr, obligationer emitte-
rade till ett varde understigande nomi-
nellt belopp samt erlagda upplaggnings-
avgifter som redovisas enligt
effektivrantemetoden.

Rintebarande nettoskulder efter avdrag for

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

sammandrag

Innehav
Balanserade utan
Ovrigt vinstmedel bestam-
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 bostadsréattsféreningar - - - -25 -3 -28
Forvéarv av innehav utan bestdmmande
) - - - 1 -4 -3
inflytande
Emission av teckningsoptioner - 0 - - - 0
Utdelning - - - - -78 -78
Periodens resultat - - - 130 28 158
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgaende eget kapital 2019-12-31 151 187 0 704 99 1141
Ingéende eget kapital 2020-01-01 151 187 0 704 99 1141
Utdelning - - - -76 -21 -97
Emission av teckningsoptioner - 0 - - - 0
Periodens resultat - - 0 658 30 688
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgaende eget kapital 2020-12-31 151 187 0 1286 109 1733
Koncernens eget kapital (mkr), balansomslutning (mkr) och soliditet (%)
Mkr %
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2020 2019 2020 2019

Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 725 194 227 -9
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm

;\’;\;/r?téurr;isultatandel i intresseféretag och joint 74 77 62 8

Erhallen utdelning fran intresseforetag - 10 - 10

Av- och nedskrivningar av tillgangar 45 23 25 6

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter -336 -348 -240 4

Resultat forséaljning av exploateringsfastigheter -691 -65 -60 -63

Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 13 13 3 4
Betald inkomstskatt 0 0 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -318 -249 -107 -56
Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och projektfastigheter -627 -317 -106 113
Minskning (+)/6kning (-) av rorelsefordringar 1141 506 285 85
Minskning (-)/6kning (+) av rérelseskulder 209 42 143 14
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 405 -18 215 156
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar 0 0 0 0
Forvarv av forvaltningsfastigheter -114 -282 -53 -129
Forvarv av maskiner och inventarier -6 -3 -1 0
Investering i finansiella tillgangar -48 -1 -48 -1
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 0 29 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -168 -267 -102 -140
Finansieringsverksamheten
Emission av teckningsoptioner 0 0 - -
Upptagna lan 1513 677 770 232
Amortering av laneskulder -1 810 -264 -736 -93
Utbetald utdelning moderbolagets agare -76 - -76 -
Utbetald utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande -28 -86 0 -63
Forvarv av innehav utan bestdmmande inflytande - -3 - 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -401 324 -42 76
Periodens kassaflode -164 39 71 92
Likvida medel vid periodens borjan 441 403 206 350
Likvida medel vid periodens slut 277 441 277 441

Kassaflode och likvida medel
Koncernens kassaflode fran den 16-
pande verksamheten for aret uppgar till
405 mkr (-18).

Periodens kassafléde ar paverkat av
investeringar i projektportfoljen. Peri-
odens kassafléde fran den I6pande verk-
samheten exklusive investeringar och
andra forandringar av exploaterings- och
projektfastigheter uppgar till 1 032 mkr
(299). Periodens kassaflode fran minsk-
ning av rorelsefordringar om 1 141 mkr
(506) beror framst pa erhallna betalningar
fran kdpare av projekt.

| samband med frantrade erhaller
Magnolia Bostad forward funding fér pro-
jekten, vilket innebar att Magnolia Bostad
far betalt for investeringar som gjorts fram
till frantradet. Ofta erhéalls 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 forsaljning i re-
sultatrdkningen och erhallna kassafléden.

Kassaflode fran investeringsverksam-
heten uppgar till -168 mkr (-267) paverkat
av investeringar i férvaltningsfastigheter
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om -114 mkr (-282), till storsta delen han-
forliga till projektet Bjornbaret i Kalmar.
Kassaflode fran finansieringsverksam-
heten uppgar till -401 mkr (324) till foljd
av genomforda amorteringar.

Likvida medel per den 31 december 2020
uppgick till 277 mkr jamfért med 441 mkr
den 31 december 2019. Utdver likvida
medel fanns outnyttjade beviljade krediter
om 490 mkr (788) per den 31 december
2020, varav outnyttjad checkrakningskre-
dit uppgick till 50 mkr.
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2020 2019 2020 2019
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Nettoomsattning 13 12 5 4
Summa intékter 13 12 5 4
Central administration -45 -26 -13 -8
Rorelseresultat -32 -14 -8 -4
Finansiella intékter 301 243 233 150
Finansiella kostnader -151 -142 -55 -36
Resultat efter finansiella poster 118 87 170 110
Skatt pa periodens resultat 0 0 0 0
PERIODENS RESULTAT 118 87 170 110

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2020 2019
Belopp i mkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar 130 154
Summa anliaggningstillgangar 130 154
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 1718 1880
Fordringar hos intresseféretag 24 0
Ovriga fordringar 0 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7 2
Summa kortfristiga fordringar 1749 1883
Kassa och bank 35 20
Summa omsittningstillgangar 1784 1903
SUMMA TILLGANGAR 1914 2 057
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 458 417
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 707 1157
Summa langfristiga skulder 707 1157
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 599 428
Skulder till koncernféretag 114 22
Ovriga kortfristiga skulder 0 3
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 35 30
Summa kortfristiga skulder 748 483
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1914 2 057
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Moderbolaget
Moderbolaget ager inga fastigheter. Omsattningen i moderbola-
get avser primart fakturering av tjanster till koncernbolag.

Utdelningar fran koncernféretag har paverkat moderbolagets fi-
nansiella intakter med 200 mkr (134). Moderbolagets resultat ef-
ter finansiella poster uppgar till 118 mkr (87).

Under aret har en utdelning om 76 mkr (-) genomforts. Solidite-
ten fér moderbolaget uppgar till 23,9 procent jamfort med 20,3
procent vid arsskiftet 2019/2020. Balansomslutningen fér mo-
derbolaget har minskat till 1 914 mkr (2 057), framst till foljd av
nettominskning av rantebarande skulder om 279 mkr.
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Ophelias Brygga omfattar 126 bostadsratter pa en 6 i Helsingborgs hamn och &r en del av Oceanhamnen och stadsférny-
elseprojektet H+. Har ligger fokus pa fornyelsebar energi genom bland annat solceller pa taket, smarta elnat, elbilsplatser

och vakuumtoaletter. For att utvinna en mer effektiv biogasproduktion ska hushallen kunna kompostera matavfallet genom
matavfallskvarnar i koken.

Byggstart av projektet skedde under fjarde kvartalet 2018 och bindande avtal finns per den 31 december tecknade for 125

av de 126 bostadsratterna. Under fjarde kvartalet 2020 skedde tilltrade och slutbesikining av de forsta 49 lagenheterna
och i februari 2021 tilltraddes resterande 75 lagenheter.

Magnolia Bostad | Bokslutskommuniké januari — december 2020 17



Var verksamhet

Magnolia Bostad utvecklar framst hyresrétter, men dven bostadsrétter, samhéllsfastigheter och hotell.
Utvecklingen sker i huvudsak i Sveriges tillvéxtorter och storstédder. Genom att arbeta med flera produk-
ter och uppléatelseformer uppnadr Magnolia Bostad en god riskspridning och blir en attraktiv partner fér
langsiktiga samarbeten. Boenden utvecklas bade for férséljning och fér egen forvaltning.

&

Stader &

samhallen @

Miljs,
socialt &
ekonomiskt
ansvar

Férvarvimark-
anvisning

Affarsmojlighet
— forstudie

0-5ar

Egen for-
valtning

Detaljplanearbete,

forhandling,

totalentreprenad Férsaljning
Produktion

Projektledning Magnolia Bostad

Magnolia Bostads affarsmodell
skapar varde

Affarsgenerering bevakar kontinuerligt
marknaden efter affarsmajligheter. Nar
intressant mark identifierats genomfor
bolaget forstudier i form av marknads-
analyser och intakts- och kostnadsupp-
skattningar.

Efter genomfért forvarv driver Magnolia
Bostad ofta detaljplan samtidigt som bo-
laget férhandlar med byggentreprendrer
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 forvaltning, ofta i form av jo-
int venture med en kapitalstark samar-
betspartner. Nar dessa projekt fardig-
stalls bidrar de med langsiktig vardetill-
vaxt och ett I6pande kassafldde till bola-
get. | JV-bolag bidrar vi med var utveckl-
ingskompetens medan var partner star
for en stérre andel av kapitalbehovet.

2-3ar

Projekt som séljs gor det i ett tidigt
skede, i allmanhet 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 samhaillen

Magnolia Bostads mal ar att alla projekt
ska miljocertifieras enligt Miljbyggnad
Silver eller Svanen. Detta innebéar bland
annat hogre krav pa energiférbrukning
an lagkrav. Samtliga projekt ska utveck-
las enligt BoTryggt2030:s riktlinjer for att
sékerstalla att Magnolia Bostad skapar
trygga och sakra bostadsomraden.

Magnolia Bostad vill vara en samhalls-
aktér som skapar varde och arbetar efter
bolagets vardegrund trygghet, integrat-
ion, jamstalldhet och hélsa pa de orter vi
verkar.

Detta gors aven genom bolagets fokus
pa flick- och damfotboll for att bidra till
jadmstalldhet, integration och halsa.
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Stader &
samhéllen

Miljs,
socialt &
ekonomiskt
ansvar

Bland annat har Magnolia Bostad stéttat
med laxlasning, utbildning av kvinnliga
ledare, trygg skjuts med buss till mat-
cher samt mellanmal innan fotbollstra-
ning.
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Informationen pa sidorna 19 — 26 avser samt-
liga byggrétter och boenden i respektive
projekt samt fardigstéllda fastigheter i egen
férvaltning, inklusive projekt som utvecklas i
JV-bolag.

Byggrattsportfolj

Totalt antal bedémda byggratter uppgar
per den 31 december 2020 till

22 731 st. Av dessa var 10 292 be-
domda byggratter for forsaljning, varav
3 667 genom JV-bolag (sid 25-26), samt
12 439 byggratter i ej produktionsstar-
tade fastigheter i egen forvaltning, varav
3 540 per den 31 december 2020 ags
genom JV-bolag (sid 23). Vid fardigstal-
lande férvantas 50 procent av de 12 439
byggratterna agas och forvaltas langsik-
tigt av Magnolia Bostad.

Projekt under produktion

Per den 31 december 2020 hade Mag-
nolia Bostad 48 projekt under produktion
om totalt 9 810 boenden.

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

12,000

10,000

8,000

6,000

25%
4,000 -+

19%
2,000 -

5%
2%

0

Tidigt skede ® Planuppdrag

Granskning Antagen plan

Lagakraftvunnen
detaljplan

" Procentsiffrorna &r avrundade till ndrmaste heltal.

Fastigheter i egen fbrvaltning

under produktion

Per den 31 december 2020 hade Mag-
nolia Bostad 1 814 boenden under pro-
duktion i egen forvaltning, varav samt-
liga genom JV-bolag (sid 22). Av dessa
foérvantas 907 boenden agas och forval-
tas langsiktigt av Magnolia Bostad.
Dessa fastigheter utvecklas for ett lang-
siktigt &gande och med samma hdéga
hallbarhetsstandard som nar bolaget ut-
vecklar projekt for forsaljning.

Salda projekt under produktion

| projekt som utvecklas for forsaljning
var 7 511 boenden produktionsstartade.
Av dessa var 7 432 salda och vinstav-
raknade, vilket motsvarar en forsalj-
ningsgrad om 98,9 procent. Skillnaden
om 79 boenden avser annu ej salda bo-
stadsratter i tva redan produktionsstar-
tade projekt. Utdver dessa saldes under
kvartalet aven 485 boenden externt i
fastigheter som utvecklats for langsiktig
férvaltning.

Bedodmda produktionsstarter i byggratts-
portféljen?, kommande 2 ar
— antal boenden rullande 12-manadersperioder

4000

3500

3000 — — =

2500 — — —

2000 — — —

1500 — — =

1000 — — =

500 — — —

Q121-Q421 Q122-Q422
Egen férvaltning genom JV

For forsaljning

2 Avser samtliga byggrétter och boenden i respektive projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV-bolag.
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For ytterligare information om salda pro-
jekt under produktion, se
https://om.magnoliabostad.se/sv/projekt-

och-fastigheter.

Fran och med andra kvartalet 2020 till-
ldmpar Magnolia Bostad andrade princi-
per for konsolidering av bostadsrattsfor-
eningar i sina finansiella rapporter och
har valt att géra motsvarande andring i
presentationen av projekt och fastig-
heter. Bindande avtal finns med bo-
stadsrattskopare for férsaljning av 77 av
de 79 ej salda boendena. For ytterligare
information 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
aret har 13 bostader konverterats till bo-
stadsratter.

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

3500

3000 3

2500 r

2000 - —— 5

1500 - - - -

1000 - H H 3

500 - - - :

Q121-Q421 Q122-Q422  Q123-Q423

Egen foérvaltning genom JV, varav 50%
férvantas agas och forvaltas av Magnolia
Bostad

Salda boenden under produktion
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Fastigheter i egen forvaltning

Som ett led i strategin att utveckla fastigheter fér egen férvaltning i JV-bolag har ytterligare tre
projekt under produktion salts in till ett nystartat JV-bolag med SBB i Norden. Genom att ut-
veckla inom JV-bolag med en kapitalstark partner har stor del av finansieringsbehovet fér kvar-
staende investeringar om 2 mdkr fér samtliga 1 814 boenden som &r under produktion fér egen
férvaltning sékrats och vid fardigstéllande bedéms fastighetsvéarde for dessa uppga till 3,9 mdkr

i JV-bolagen.

Nar Magnolia Bostad utvecklar boenden
for egen forvaltning utgar bolaget fran
samma hoga standard vad galler trygg-
het, 1&g 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 sker finan-
siering med fastighetslan.

For att mojliggora tidigare projektstart
och sékerstalla finansiering kommer pro-
jekt som i dagslaget utvecklas fér egen
forvaltning 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, utdver att fa tillbaka
nedlagda kostnader, aven ett dverskott
genom att salja in utvecklingsprojektet
till ett hogre pris an vad som lagts ner pa
projektet. Overskottet fran vardeutveck-
lingen som realiseras vid inférsaljningen
anvands sedan till att finansiera Magno-
lia Bostads andel av tillskott och utlaning
till JV-bolaget. Befintliga JV-bolag har
beviljade byggnadskreditiv om samman-
lagt 885 mkr for att finansiera utveck-
lingen av produktionsstartade projekt.

Marknad'

Avkastningskraven for hyresbostader
befinner sig pa historiskt 1aga nivaer. For
nyproducerade hyresbostader har av-
kastningskraven pressats under 2020
och under fjarde kvartalet natt nivaer
mellan 3,25 och 3,75 procent. Rekord-
laga avkastningskrav, under 4 procent,
har dven noterats for aldreboenden med
langa hyresavtal i moderna anlaggningar
i storstader och regioner med aldrande
befolkning.

Viardering av fastigheter i egen for-
valtning

Magnolia Bostad redovisar sina fastig-
heter for 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. | genomférda varderingar har di-
rektavkastningskrav i intervallet 3,75
procent till 5,70 procent anvants.

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

Fastigheter i egen férvaltning under
produktion

Magnolia Bostad har 1 814 boenden

(1 581) under produktion fér egen lang-
siktig forvaltning, samtliga utvecklas fill-
sammans med partners i JV-bolag vilket
gor att Magnolia Bostads andel uppgar
till 907 boenden. Bedémda kvarstaende
investeringar uppgar till 2,0 mdkr. Delar
av investeringsbehovet ar redan séker-
stéllt med beviljade byggnadskrediter.
Genom att utveckla boenden i JV-bolag
tilsammans med kapitalstarka partners
vilka har méjligheter att bidra till en stor
del av JV-bolagets finansiering sa mins-
kar behovet av kapital som Magnolia Bo-
stad behdver tillskjuta.

Beddmt fastighetsvarde vid fardigstal-
lande for projekt under produktion upp-
gar till 3,9 mdkr (3,2 mdkr) och odiskon-
terat kvarvarande 6vervarde uppgar till
0,5 mdkr. Inflyttning har pabdrjats for
projekt Strandblick i Ostersund, utéver
Strandblick berdknas aven projekt Gjute-
riet etapp 2 i Eskilstuna fardigstallas un-
der 2021. Fastigheter som fardigstalls
under 2021 bedéms efter fardigstallande
generera ett arligt hyresvarde om ca 29
mkr, vilket motsvarar ca 14 mkr for Mag-
nolia Bostads agarandel i JV-bolaget.
Sista fardigstallande for projekt under
produktion ar beraknat till 2025 for sista
delen av Brogardstaden.

Under 2020 har Bjérnbaret i Kalmar, S6-
derbymalm i Haninge, Norrsken i Oster-
sund och Hasseludden i Nacka avytt-
rats. Drottninghdg i Helsingborg, Vasjon
Norrsatra i Sollentuna och Orminge Hus
1 i Nacka har salts in till ett gemensamt
JV-bolag med SBB dar utvecklingen
kommer fortsatta.
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Andel byggstartade boenden, boenden i egen
forvaltning under produktion® 2

1814 3%

produktions-
startade
boenden
63%

Byggstartade

Ej byggstartade

" Procentsiffrorna &r avrundade till ndrmaste heltal.
2 Avser samtliga byggratter och boenden i respektive
projekt, inklusive projekt som utvecklas i JV

Byggrattsportfolj for egen forvaltning

Vid lagakraftvunnen detaljplan och efter

hansyn tagits till initial uppskattning av
kostnader for rivning, exploatering, plan-
kostnader med mera bedéms ej produk-

tionsstartade fastigheter fér egen férvalt-

ning som i dagslaget bedrivs i egen regi
ha ett odiskonterat 6vervarde om 7,4
mdkr och ej produktionsstartade fastig-
heter for egen forvaltning som bedrivs i
JV-samarbete bedéms ha ett odiskonte-
rat overvarde om over 1,9 mdkr. Pro-

jektet Varby Udde, dar ett forsaljnings-

avtal villkorat av lagakraftvunnet bygglov
har tecknats med ett gemensamt agt JV-
bolag med SBB, ingar i forvaltningsfas-

tigheter som bedrivs i egen regi fram till

den tidpunkt da vasentliga villkor i for-
saljningsavtalet ar uppfyllda. Genom att
utveckla projekt tilsammans med kapi-
talstarka partners far projektet battre
finansieringsmojligheter vilket mojliggor
fler produktionsstarter. For mer informat-
ion om projekten samt bedémt fardig-
stallande av respektive projekt se sidan
23.

For information om vasentliga antagan-
den samt osékerheter se sid 21. Magno-
lia Bostads andel av resultatet uppgar i
tabellerna pa sid 22-23 till 92 procent om
annat ej anges.

1) Kélla: Savills

20



Bedomd intjaningskapacitet

Tabellen visar beddomd arlig intjanings-
kapacitet i forvaltningsfastigheter totalt
for portféljen men aven uppdelat for far-
digstallda forvaltningsfastigheter, forvalt-
ningsfastigheter under produktion och ej
produktionsstartade projekt. Drift- och
underhallskostnader omfattar drift, un-
derhall, eventuell fastighetsavgift samt

Hyresutveckling, fardigstéllda projekt och
produktionsstartade projekt per 2020-12-31

Mkr

250
200
150
100
50
0

2020 2021 2022
Magnolia + Magnolias andel av JV

2023

Intjaningskapacitet (mkr)

JV partners

Totalt for portfoljen

administration, dock ej en andel av Mag-
nolia Bostads kostnader for central ad-
ministration. Finansieringskostnaderna
ar beraknade med 3 procent utifran en
beddmd belaningsgrad pa 70 procent av
beddmt fastighetsvarde. Nedan diagram
illustrerar hyresvarde och fastighets-

varde for fardigstallda forvaltningsfastig-
heter per 31 december 2020 med tillagg
for forvantat hyresvarde och fastighets-
varde for pagaende produktion av for-
valtningsfastigheter.

Virde fardigstéallda forvaltningsfastigheter,
fardigstéllda projekt och produktionsstartade projekt

per 2020-12-31
Mkr

4 000

3000

2000

1000

2024 2025 2020 2021

Fardigstallda

Magnolia + Magnolias andel av JV

2022 2023 2024 2025

JV partners

Under produktion Ej produktionsstartade

Hyresvarde 1778 14 187 1577
Vakans -1 0 -1 -10
Hyresintakter 1767 14 186 1567
Drift- och underhallskostnader -389 -3 -41 -345
Driftnetto 1378 1 145 1222
Finansnetto -705 -5 -74 -626
Driftnetto efter finansnetto 673 6 71 596
varav i JV i dagsldget 226 0 71 156
Magnolia Bostads forvédntade andel vid 240 6 35 208

fardigstéallande

Hyresvarde och intjaningskapacitet ner till driftnetto efter finansnetto baseras pa hela portéljen utan justering for minoritet och projekt som bedrivs i JV-bolag. Totalt ingar 68

fardigstallda boenden, 1 814 boenden under produktion och 12 439 ej produktionsstartade boenden i ovan intjaningskapacitet. Sista projektet i portfélien beraknas vara fardigstallt

om cirka 15 ar.

Viktig information kring antaganden

Information om intjaningskapacitet, hyresutveckling och fastighetsvarde for fardigstallda fastigheter, pagaende produktion
och ej produktionsstartade fastigheter inkluderar bedémningar 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 bedomd
belaningsgrad pa 70 procent av beddomt fastighetsvarde. Beddmningarna och antagandena innebar osakerheter och uppgif-

terna 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 fardigstallas. Vidare baseras informationen
pa bedémningar om framtida investeringar, direktavkastningskrav, hyresvarde och inflation. Bedémningarna och antagan-
dena innebar osakerheter bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader,
direktavkastningskrav samt framtida hyresvarde och inflation. Informationen om pagaende projekt samt ej produktionsstar-
tade projekt omprévas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till féljd av att projekt produktionsstartas,
fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar foréandras. For projekt som ej produktionsstartats har finansiering ej upp-
handlats, vilket innebar att finansiering av bygginvesteringar i projektutveckling ar en osakerhetsfaktor. Projekt som i dags-
laget bedrivs i egen regi kan i framtiden komma att bedrivas i JV-bolag.
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Fastigheter i egen férvaltning, fardigstallda

Uthyrnings- Arligt
bar yta, Fastighets- Uthyrnings- Fastighets- hyresvarde,
Projekt Omrade, kommun Kategori Antal boenden kvm vérde, mkr grad, % varde/kvm mkr
Orminge Centrum’  Orminge, Nacka K - 6 000 109 98 18 167 8
Adjutanten AT7-omradet, Visby SHF 68 3300 120 99 36 364 6
Summa 68 9 300 229 14
" Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 90 procent.
Fastigheter i egen férvaltning under produktion
Bedomt
Bedomt antal Bedodmd uthyrningsbar yta fardig-
Projekt Omrade, kommun Kategori boenden vid fardigstallande, kvm stéllande JV-partner
Strandblick’ Centrala Ostersund HR 212 9200 2021 Slatto
Norra
Gijuteriet, etapp 2' Munktellstaden, HR 115 5850 2021 Slatto
Eskilstuna
Kronandalen® Kronandalen, Lulea HR 117 5100 2022 Slatté
Sportflygaren’ Sodra Ladugardsangen, HR 180 8 350 2022 Slatts
Orebro
Brogardstaden’ Bro, Upplandsbro HR 645 30 000 2022-2025 He'm;fs‘:zg
Drottninghdg’ Drottninghdg, Helsingborg SHF 129 6 200 2023 SBB
Vasjon Norrsatra’ Vasjon, Sollentuna HR 210 9200 2023 SBB
Orminge Hus 1’ Orminge, Nacka HR 206 10 200 2024 SBB
Summa projekt genom JV 1814 84100
Magnolia Bostads nuvarande andel 907 42 050
" Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 46 procent.
HR=Hyresratt, K= Kontor, SHF= Samhallsfastighet sasom exempelvis trygg- och omsorgsboende eller skola
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Fastigheter i egen forvaltning, ej produktionsstartade projekt

Bedomt antal

Bedomd uthyrnings-

bar yta vid fardig-

Bedomt Status detaljplane-

Namn Kommun, Omrade Kategori byggratter stéllande, kvm fardigstéllande process JV-partner

Oresjd angar Borés, Ores}d B, SHF 350 22800 2025 .
angar

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

Mesta Eskilstuna, Mesta SHF 54 3950 2022 -

Fixfabriken Goéteborg, Majorna B 120 7 000 2024 -

Frihamnen? Goteborg, B 150 7 500 2027 -
Lundbyvassen

Vasterhaninge Haninge, B 500 30 000 2028 -
Vasterhaninge

Varby Udde® Huddinge, Varby B, SHF, H 1800 115 000 2025-2034 SBB

Osterhagen Huddinge, Lanna SHF 80 5300 2023 -

Bunkeflostrand? Malmg, Limhamn B 750 39 000 2029 -

Lommarstranden 12 HorMale, B 200 11200 2024 -
Lommarstranden

Lommarstranden 22 Norrtdlje, B 120 6 000 - -
Lommarstranden

Norrbacka? Sigtuna,, B, SHF 310 16 000 - -
Norrbacka

Sodra Arby 1 Stréngnds, B 1325 62 600 2024-2029 .
Laggesta

Slandan, etapp 32 Sddertalje, Centralt B 250 12700 2024 -

Grimsta 5:2 (Infra)? ﬂ?ga"ds Vasby, B, SHF, H 890 41200 2025-2026 -

Summa projekt i egen regi 8 899 510 250

Barkabystaden® Jarfalla, Barkaby B 395 17 800 2024 Slatto

Hede' Kungsbacka, Hede B 900 43 000 2028-2030 Heimstaden

Jarven' Norrkoping, B 250 12000 - SBB
Centralt

Ornas’ Upplands-Bro, Bro B, SHF 145 6 500 2025 Heimstaden

Valfisken' Vasterds, Oster B, SHF 80 4800 2023 Slitto
Malarstrand

Néséngen’ Osteraker, B 1770 110 000 2025-2035 Heimstaden
Akersberga

Summa projekt genom JV 3540 194 100

Summa 12 439 704 350

Magnolia Bostads nuvarande andel 10 669 607 300

" 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

3 Villkorat férséljningsavtal &r tecknat med JV som &gs med SBB. = Granskning

= Planuppdrag
= Tidiga skeden

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

sasom exempelvis trygg- och omsorgsboende eller skola, H= Hotell
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Sammanstallning, fastigheter i egen forvaltning
- fardigstallda fastigheter, projekt under produktion samt ej produktionsstartade projekt

Uthyrningsbar

Bedomt

fastighetsvarde Bedomt arligt

Bedomt area vid Kvarstaende vid hyresvérde vid

antal fardigstallande, Redovisat investering, fardigstéllande, fardigstallande,

boenden kvm véarde, mkr mkr mkr mkr

Fastigheter i egen forvaltning, fardigstallda 68 9 300 229 - 229 14

Fastigheter i egen forvaltning, under produktion 1814 84 100 1393 2 006 3 856 187

Fastigheter i egen forvaltning, ej 12 439 704 350 1863 22 482 33700 1577
produktionsstartade

Summa 14 321 797 750 3485 24 4388 37 785 1778

Varav i JV i dagslaget 5422 287 500 2141 8 303 12 827 612

Magnolia Bostads forviantade andel vid 7195 403 525 1857 12 244 19 007 896

fardigstallande

Redovisat varde i tabellen ovan redovi-
sas antingen i Magnolia Bostads rapport
over finansiell stallning eller i JV-bola-
gets rapport dver finansiell stallning be-
roende pa dgande. P4 samma satt kom-
mer kvarstadende investering fordela sig
mellan investeringar som Magnolia Bo-
stad kommer att gora i egna forvalt-
ningsfastigheter och investeringar som
JV-bolagen kommer goéra. JV-bolagens
investeringar kommer finansieras med
externa lan, aktieagartillskott fran dgarna
samt aktiedgarlan.

Magnolia Bostads férvantade andel vid
fardigstallande baseras pa antagandet
att samtliga projekt utvecklas tillsam-
mans med partner i JV-bolag.

Viktig information kring antaganden

Samtliga fastigheter i egen forvaltning
under produktion drivs genom JV-bolag,
vilket innebéar att stor del av kvarstaende
investeringar om 2,0 mdkr kommer att fi-
nansieras av aktiedgarlan fran JV-part-
nern och Magnolia Bostads finansie-
ringsbehov for den fortsatta utvecklingen
av fastigheterna under produktion kom-
mer vara begransat. 3 540 ej produkt-
ionsstartade boenden for egen forvalt-
ning utvecklas for narvarande i JV-
bolag. Det motsvarar 28,5 procent av to-
talt 12 439 ej produktionsstartade boen-
den for egen forvaltning och innebar att
investeringar om 6,3 mdkr kommer fi-
nansieras inom JV-bolag med kapital-
starka JV-partners vilket begréansar Mag-
nolia Bostads egna investeringar. Utover

detta ar ett villkorat forséljningsavtal av-
seende 1 800 boenden i Varby Udde
tecknat med ett JV-bolag som &gs med
SBB. Avtalet ar villkorat av lagakraftvun-
nen detaljplan vilket férvantas erhallas
2023. Efter det att villkoret uppfylls kom-
mer JV-bolaget férvarva Varby Udde vil-
ket kommer att begransa den del av
kvarstadende investeringar som Magnolia
Bostad behdver finansiera.

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 bedoms startas och fardigstallas. Vidare baseras informat-
ionen pa bedémningar om framtida investeringar, direktavkastningskrav, inflation och hyresvarde. Bedémningarna och
antagandena ska inte ses som en prognos. Bedémningarna och antagandena innebar osékerheter bade avseende pro-
jektens genomférande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader, direktavkastningskrav samt framtida hyres-
varde och inflation. Informationen om pagaende projekt samt ej produktionsstartade projekt omprévas regelbundet och
beddémningar och antaganden justeras till féljd av att projekt produktionsstartas, fardigstalls eller tillkommer samt att forut-
sattningar férandras. FOr projekt som ej produktionsstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering
av bygginvesteringar i projektutveckling ér en osékerhetsfaktor. Projekt som i dagsléget bedrivs i egen regi kan i framti-

den komma att bedrivas i JV-bolag.
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Projekt for forsaljning

Produktionsstarter i byggrattsportfoljen
for forsaljning sker da detaljplan vunnit
laga kraft och totalentreprenad samt bin-
dande forsaljningsavtal 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 bedémning 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 beddmningar, och darmed det
slutliga utfallet av respektive projekt,
komma att &ndras 6ver tid.

Marknad'
Trots en global pandemi har fastighets-
marknaden visat styrka under 2020. Det

rader dock fortsatt osakerhet kring mark-
nadslaget, vilket har fortsatt att gynna
fastighetsinvesteringar med sakra
kassafloden. Likt foregaende kvartal var
hyresbostader det storsta segmentet pa
transaktionsmarknaden? och utgjorde 31
procent av transaktionsvolymen under
arets fjarde kvartal och 29 procent under
hela 2020.

Andelen transaktioner avseende ej far-
digstallda projekt, som okat kraftigt un-
der de senaste aren, utgjorde 47 procent
av hyresbostadsvolymen under arets
fijarde kvartal. Totalt har det omsatts hy-
resbostader till ett varde av 62 miljarder
kronor under 2020.

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

den med langa hyresavtal i moderna an-
laggningar i storstader och regioner med

Annu ej produktionsstartade projekt — projekt for forsiljning

aldrande befolkning har rekordlaga av-
kastningskrav. Detta innebar en fortsatt
god marknad fér nyproducerade hyres-
ratter 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 dar-
med &ven risken i bolagets verksamhet.
Projekten finansieras under produktions-
perioden av képaren.

1) Kélla: Savills

2) Transaktioner éver 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.

Beddomd Status
Bedomt antal BOAJ/LOA/ detaljplane-
Namn Kommun Omrade Kategori byggratter BRA, kvm process Planerad kopare
Akermyntan Boras Bergsater B 430 18 900 Heimstaden ramavtal
Fixfabriken Goéteborg Majorna B 250 12 300
Frihamnen H* Goteborg Lundbyvassen H 300 11 000
Mejeriet? Helsingborg Filborna B 540 30 000 Heimstaden ramavtal
Torgkvarteren? Habo Centrala Balsta B 325 21500 Heimstaden ramavtal
Angloket? Knivsta Centrala Knivsta B 415 17 150 Heimstaden ramavtal
Hede® Kungsbacka Hede B 700 33 000
Bunkeflostrand? Malmé Limhamn B 330 21500
Orminge Hus 2 Nacka Orminge Centrum SHF 75 5130
Nykvarn?® Nykvarn Centrala Nykvarn B 285 13 000
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Bedémd Status
Bedomt antal BOA/LOA/ detaljplane-
Namn Kommun Omrade Kategori byggratter BRA, kvm process Planerad kopare
Sddra Haggviks Gardar'  Sollentuna Stinsen, Haggvik B, SHF 1500 94 000 Alecta, del av projekt
Bredangshéjden? Stockholm Bredang B 700 35000 Heimstaden ra":\‘/";l)'j:i
Arstaberg 2 Stockholm Arsta B 120 6 500
Erstavik® Stockholm Erstavik SHF 72 5180
Arstaberg 1 Stockholm Lilieholmen B 100 5500 Heimstaden ramavtal
Oktaven Stockholm Skéarholmen B 110 5830
Skarpnéacksgard 1:1 Stockholm Skarpnack B 90 4200 Heimstaden ramavtal
Sédra Arby? Stréangnas Laggesta B 485 49 000
Kajkvarteren? Sundsvall Norra Kajen B 480 24 540 Heimstaden ramavtal
Finnkajen* Sundsvall Stenstaden H 270 10 500
Ornés, 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
Edvinshem 3 Ystad Edvinshem B 210 9500 Heimstaden ramavtal
Lotsen Ystad Edvinshem B 470 22400 Heimstaden ramavtal
Lotsen forskola Ystad Edvinshem SHF - -
Nasangen, smahus® Osteraker Akersberga B 230 26 000
Solfjadern Orebro Tamarinden, Orebro 180 7 900
Néatverket® Osteraker Akersberga 335 9600 Heimstaden ramavtal
Hagby Park? Osteraker Akersberga B 195 10 300 Heimstaden ramavtal
Summa bedémt antal byggrétter for forséljning 10 292 581 430

" 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 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 lamnas 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

2019 okt - dec

under aret frdn 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
tillgangsposten 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 bostadskdparna 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 balansrakning for
2019 se tabeller nedan. Redovisnings-
principerna har i dvrigt varit oférandrade
jamfort med arsredovisningen forega-
ende ar.

2019 jan - dec

Effekt Effekt

Enl tidigare = bostadsratts- Enl nya Enl tidigare  bostadsratts- Enl nya
Belopp i mkr redovisning foreningar principer] | redovisning féreningar principer|
Rérelsens intékter och kostnader
Nettoomséttning 258 243 501 751 145 896
Produktions- och driftkostnader -201 -244 -445 -707 -159 -866
Bruttoresultat 57 -1 56 44 -14 30
Central administration -26 - -26 -89 - -89
Resultat fran andelgr | 8 ) 8 77 } 77
intressefdretag och joint ventures
\{ardefqrandnng a4 ) 4 348 } 348
forvaltningsfastigheter
Rérelseresultat 35 -1 34 380 -14 366
Finansiella intakter 6 - 6 17 - 17
Finansiella kostnader -49 0 -49 -189 0 -189
Resultat fore skatt -8 -1 -9 208 -14 194
Inkomstskatt 19 0 19 -37 0 -37
Periodens resultat 11 -1 10 171 -14 157

2019-09-30 2019-12-31
Effekt Effekt

Enl tidigare  bostadsréatts- Enl nya Enl tidigare  bostadsréatts- Enl nya
Belopp i mkr redovisning féreningar principer| | redovisning féreningar principer|
Andra langfristiga fordringar 554 -11 543 578 -15 563
Andra anlaggningstillgangar 1022 - 1022 1143 - 1143
Summa anlaggningstillgangar 1576 -11 1565 1721 -15 1706
Exploaterings- och 1180 314 1494 1114 268 1382
projektfastigheter
Ovriga omséttningstillgangar 1 306 -176 1130 1164 -185 979
Summa omsattningstillgangar 2 486 138 2624 2278 83 2 361
Summa tillgangar 4062 127 4189 3999 68 4067
Eget kapital 1236 -41 1195 1183 -42 1141
Summa avsattningar/langfristiga 1762 8 1770 1778 8 1786
skulder
Kortfristiga skulder 1064 160 1224 1038 102 1140
Summa eget kapital och skulder 4062 127 4189 3999 68 4 067
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Narstaendetransaktioner

Koncernen

Koncernen star under bestammande 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
30 mkr ar -2 mkr hanforligt till Fredrik
Lidjan AB:s (FLAB:s) andel av resultatet
i Magnolia Holding 3 AB, 64 mkr hanfor-
ligt till FLAB:s andel av resultatet i
Magnolia Holding 4 AB och -5 mkr han-
forligt till FLAB:s andel av resultatet i
Magnolia Hotellutveckling 2 AB. Darut6-
ver finns andra innehav utan bestam-
mande inflytande i Magnolia Hotellut-
veckling 2 AB samt Moutarde Holding
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 genom agande i Moutarde Hol-
ding AB.

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

Efter arsskiftet har diskussioner forts
med agare av innehav utan bestam-
mande inflytande i Magnolia Hotellut-
veckling 2 AB om bolagets fortsatta
agande samt hur bolaget ska kapitali-
seras for att utveckla nuvarande hotell-
projekt i portféljen. Diskussionerna for-
vantas slutforas under forsta kvartalet
2021.

Omfattning och inriktning pa narstaende-
transaktioner har inte vasentligt férand-
rats sedan den senaste arsredovis-
ningen. Foér 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 moderforetaget

narstdenderelationer som innefattar ett
bestammande inflytande 6ver sina dot-
terforetag.

Véasentliga risker och osékerhets-
faktorer

Magnolia Bostad a&r genom sin verksam-
het exponerat for risker och osakerhets-
faktorer.

For information om koncernens risker
och osakerhetsfaktorer hanvisas till
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 tillgadngar
och skulder beddms i allt vasentligt dver-
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 bestamts enligt niva 1
i verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13.
Inga férandringar 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 éverlatits 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 teckningsopt-
ioner till dotterbolaget Magnolia Utveckl-
ing AB. Efter stdmmans beslut har 200
000 av teckningsoptionerna erbjudits
nyckelpersoner i Magnolia Utveckling
AB av vilka samtliga forvarvats av och
tilldelats nyckelpersonerna. En teck-
ningsoption beréttigar till nyteckning av
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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.

Sdsongsvariationer

Magnolia Bostads intaktsredovisning
medfor att projekt vinstavraknas i sin
helhet vid férsaljningstillfallet. Detta kan
leda till kraftiga svéangningar mellan
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. | 6vrigt berérs
inte verksamheten av nagra tydliga sa-
songsvariationer.

Hallbarhet

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

Bolagets mal ar att alla projekt ska certi-
fieras enligt lagst Miljdbyggnad 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
produktionsskede.

| 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 31
december 2020 av 112 (101) anstallda.
Av antalet anstallda var 63 (56) kvinnor
och 49 (45) mén vid kontor i Stockholm,
Norrkdping, Géteborg, Malmé och
Umea. Jamforelseuppgifter avser 31 de-
cember 2019.

Per 31 december 2020 bestod lednings-
gruppen av fem personer. Fér mer in-
formation om Magnolia Bostads led-
ningsgrupp, se www.magnoliabostad.se.
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Utdelning

Aktieutdelningen ska langsiktigt mot-
svara upp till 30 procent av resultatet.
Magnolia Bostad kommer de narmaste
aren prioritera investeringar i byggratt-
sportféljen samt i férvaltningsfastigheter,
vilket kommer innebéra ingen eller lag
utdelning under denna period.

I linje med den nya utdelningspolicyn f6-
reslar Styrelsen att ingen utdelning l1am-
nas for verksamhetsaret 2020.

Arsstimma

Magnolia Bostad ABs arsstamma ager
rum den 27 april 2021, kl. 14.00. Mot
bakgrund av den radande situation som
rader till f6ljd av covid-19 kommer ars-
stdmman att genomféras genom for-
handsréstning (postrostning). Nagon

stdmma med mdjlighet att narvara per-
sonligen eller genom ombud kommer
inte att &ga rum; det blir alltsa en
stdmma utan fysiskt deltagande.

Kallelse till arsstdmman kommer att ske
senast den 30 mars 2021. Kallelse lik-
som forutsattningarna for deltagande
kommer att publiceras i Post & Inrikes
tidningar samt pa Magnolia Bostads
hemsida, www.magnoliabostad.se. Upp-
lysning om att kallelse skett Iamnas i an-
nons i Dagens Industri. Ovriga hand-
lingar som ska laggas fram pa stamman
kommer att finnas tillgéngliga pa bola-
gets hemsida senast den 6 april 2021.
Av kallelsen kommer det att framga vilka
arenden som ska behandlas vid stdm-
man.
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Arsredovisning

Arsredovisning fér 2020 kommer att fin-
nas tillganglig pa Magnolia Bostads
hemsida den 31 mars 2021, www.mag-
noliabostad.se, samt pa bolagets huvud-
kontor pa Sturegatan 6, Stockholm, Sve-
rige, under vecka 16 2021.

Stockholm den 24 februari 2021,
Magnolia Bostad AB (publ)
Styrelsen

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

Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS

Avkastning péa 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 Ipande verksam-
heten, per aktie

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

Realiserad vérdetillvéxt

Intakter fran forsaljning av férvaltnings-
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

Beddmt antal byggrétter

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

Bedbmd produktionsstart, projekt for for-
séljning

Beddmd produktionsstart ar foretagsled-
ningens basta bedémning éver nar de-
taljplan vunnit laga kraft och totalentre-
prenad samt bindande forsaljningsavtal
tecknats. Pa grund av osakerhetsfak-
torer sdsom detaljplaneprocesser, myn-
dighetsbesiut eller ej faststallt datum for
tomstallning av projektfastigheter kan
beddémningar andras over tid.

Réntebérande 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 foérvaltningsfastigheter
dividerat med finansiella kostnader.

Rérelseresultat

Nettoomsattning minus kostnader for
produktion- och drift, central administrat-
ion, av- och nedskrivningar av materiella
och immateriella anlaggningstillgéngar
inklusive resultat fran andelar i intresse-
foretag samt vardeférandring av forvalt-
ningsfastigheter.

Soliditet, %

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

Bedémt férdigstéllande av projekt
Tidpunkt for bedémt fardigstallande av
projekt ar da projektet avslutas och
slutavraknas.

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 for férséljining
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 under produktion dar bin-
dande forsaljningsavtal tecknats och re-
sultatavrakning skett.

Uthyrningsgrad, %

Uthyrd area i forhallande till uthyrnings-
bar area.
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Kvartalsoversikt

2020 2019

31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar
Nettoomséttning, mkr 572 281 1058 446 502 119 243 33
Rérelseresultat, mkr 278 187 348 88 34 148 67 119
Resultat efter skatt, mkr 202 119 324 4 10 73 33 43
Resultat per aktie, kr' 5,50 3,00 7,92 0,95 0,11 1,64 0,74 0,93
Eget kapital, mkr 1733 1606 1486 1182 1141 1195 1123 1104
Eget kapital per aktie, kr' 42,95 39,45 36,46 28,50 27,55 27,44 25,83 25,04
Soliditet, % 32,7 35,8 36,7 29,4 28,1 28,5 27,9 29,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr 215 223 -86 -24 209 53 -208 -72
g:t?:‘alilréde fran den I6pande verksamheten, per 57 59 23 06 55 14 55 1.9
Antal utestaende aktier fore utspadning, st. 37 822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utestaende aktier efter full utspadning, st. 37 822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
" Exklusive minoritet

Finansiell kalender Kontakt

» Arsredovisning 2020: 31 mars 2021

* Delarsrapport januari — mars 2021: 23 april 2021

+ Arsstdmma 2021: 27 april 2021

* Delarsrapport januari — juni 2021: 7 juli 2021

* Delarsrapport januari — september 2021: 21 oktober 2021

Telefonkonferens Q4 2020
Klockan 10:30 den 24 februari 2021

Ring in pa nagot av foljande telefonnummer for att deltaga:

Sverige: 08 5055 83 53 UK: +44 333 300 9260

Lyssna av telefonkonferensen pa:

https://financialhearings.com/event/12967

Johan Tengelin, verkstallande direktor
johan.tengelin@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 pa bolagets hemsida senast en timme innan

telefonkonferensens bérjan.

Information i denna rapport &r sadan information som Magnolia Bostad &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s mark-
nadsmissbruksférordning (EU) nr 5696/2014 och lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen ldmnades, enligt
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 24 februari 2021 kl. 08:00.
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Detta ar Magnolia Bostad

Affarsidé

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

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 BoTrygg2030:s riktlinjer i
syfte att skapa trygga och sakra bo-
stadsomraden.

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

Méjlighet till god vérdetillvaxt

Bolagets projektportfolj omfattar ver
20 000 byggratter som stadigt mognar.
Projektportfoljen innehaller i hég 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, intakter och likviditet
dels genom att avyttra projekt i ett tidigt
skede, dels genom att inga JV-bolag
med kapitalstarka partners vid utveckling
av boenden for 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 néra 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 f6r en minskad miljopaverkan. Vi
manar aven om att utveckla utseende-
massigt attraktiva stadsdelar som ska
halla lange. Vi arbetar aktivt for att
minska var miljo- och klimatpaverkan
samt for att utveckla trygga stadsdelar i
enlighet med BoTryggt2030s riktlinjer.
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Finansiellt mal
Soliditeten ska uppga till minst 30 pro-
cent.

Verksamhetsmal:

Magnolia Bostad ska innan slutet av
2025 inneha minst 4 000 fardigstallda
boenden i egen forvaltning alternativt in-
neha forvaltningsfastigheter med ett
marknadsvarde om minst atta miljarder
kronor. Detta avser Magnolia Bostads
egna agande och bolagets dgarandel i
JV-bolag.

Magnolia Bostad ska produktionsstarta
minst 3 000 boenden per ar, sett som ett
genomsnitt éver en konjunkturcykel.

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