


Fortsatt expansion av byggrattsportfoljen, uppgar nu
till 23 900 potentiella byggratter

Januari — mars 2021 » Styrelsen antog under februari nya verksamhetsmal och

* Nettoomsattningen uppgick till 407 mkr (446). finansiellt mal samt ny utdelningspolicy.

¢ Rorelseresultatet uppgick till -25 mkr (88), varav 20 mkr (-5) « Emitterade nytt icke sékerstallt gront obligationslan om
avser vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter. SEK 500 mkr samt genomforde frivilligt aterkop av vissa

¢ Periodens resultat fére skatt uppgick till -67 mkr (42) och utestaende obligationer.

resultat efter skatt uppgick till -72 mkr (41).
» Resultat per aktie, efter avdrag foér minoritetens andel

uppgick till -1,72 kr (0,95). Viktiga hdndelser efter kvartalets utgang

¢ Genomforde under april frivillig fortida inldsen av samtliga
utestaende obligationer med forfall i oktober 2021.

Viktiga hdandelser januari — mars 2021
 Bildade JV-bolag med KF Fastigheter och férvarvade mark,

fér gemensam utveckling av cirka 950 boenden i nytt bo-

stadsomrade vid Mélaren i Upplands-Bro kommun.
» Forvarvade mark i Gnesta for utveckling av cirka 210 boen-

den och i Enkdping for utveckling av cirka 190 boenden.

Salda boenden Fastigheter for egen forvaltning

Rullande 12 manader. Se sid 20. Fardigstallda fastigheter samt bedémt varde vid fardigstallande av
fastigheter for egen forvaltning som redan idag ar under produktion.
Magnolia Bostads direkta och indirekta dgande. Se sid 18.
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Nyckeltal koncernen jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Projektrelaterade
Antal produktionsstartade boenden under periodent - 60 3539 3599
Antal sdlda boenden under periodent 77 1184 2797 3904
Totalt antal boenden under produktion® 9810 8010 9810 9810
Totalt antal beddmda byggréatter, &nnu ej produktionsstartade! 23934 19 447 23934 22731
Finansiella
Forvaltningsfastigheter, mkr 1626 677 1626 1483
Rorelseresultat, mkr -25 88 794 906
Avkastning pa eget kapital, %2 - - 42,3 49,4
Soliditet, % 28,8 29,4 28,8 32,7
Réntetackningsgrad, ggr3 - - 3.4 4,1
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr2 -1,72 0,95 14,73 17,40
Eget kapital per aktie, kr? 41,14 28,50 41,14 42,95

" 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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VD har ordet

Vi fortsétter att forddla var byggréttsportfélj som under kvartalet har vuxit ytterligare och idag bestéar
av drygt 23 900 boenden framst beldgna i landets storstadsregioner. Ungefér en fidrdedel av port-
féljen har lagakraftvunnen detaljplan och vi ser ett fortsatt stort intresse fér de boenden vi utvecklar.
I mars emitterade vi framgangsrikt var andra gréna obligation, vilket gav oss ytterligare ett kvitto pa
att marknaden uppskattar var affdrsmodell och fokuserade héllbarhetsarbete.
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Fyra manader in i jobbet traffar jag fortfarande nya kollegor.
Trots att de flesta méten sker digitalt fungerar det fint. Jag blir
inspirerad 6ver det engagemang och driv jag ser hos alla
medarbetare varje dag.

Under arets forsta kvartal har vi varit aktiva i utvecklingen av
var byggrattsportfolj. Som en av Sveriges storsta samhallsut-
vecklare har vi idag en bred byggrattsportflj med tyngdpunkt
i storstadsregionerna och ungefar en fjardedel av portféljen
har lagakraftvunnen detaljplan. Tack vare vara fem region-
kontor runt om i landet har vi en god lokalkdnnedom och kan
utveckla produkter som marknaden efterfragar.

Marknaden for hyresrattsbostader ar fortsatt stark, likasa
efterfragan pa mark och byggratter. Tack vare ett langsiktigt
dedikerat arbete och pavisad genomférandekraft har vi starkt
var narvaro i Bro Mélarstrand i Upplands-Bro. Denna gang
genom ett samarbete med KF Fastigheter. Vi har lange varit
aktiva i omradet och detta blir var tredje etapp. Totalt utveck-
lar vi nu cirka 2 500 boenden i Upplands-Bro och redan i bor-
jan av nasta ar kommer de forsta bostaderna fér var egen for-
valtning att vara inflyttningsklara. Under kvartalet har vi gjort
ytterligare tva forvarv, i Gnesta och i Enk&ping.

Marknaden for bostadsratter ar ocksa god och under kvartalet
fortsatte inflyttningen i vart bostadsrattsprojekt Ophelias
Brygga i Oceanhamnen. Projektet &r en del av Helsingborgs
stadsfornyelseprojekt med stort fokus pa miljé och hallbarhet.

Vi sélde inga hyresrattsprojekt under kvartalet. Karaktaristiskt
for var affarsmodell ar att férsaljningen kan bli oregelbunden
mellan kvartalen. Framover ligger vara bedémda produktions-
starter pa bra nivaer och i linje med vara nya langsiktiga mal.
Vi ser ocksa att var satsning pa att bygga upp ett stdrre inne-
hav av fastigheter for egen férvaltning 6ppnar nya dorrar i
diskussioner med samarbetspartners, landets kommuner

och med operatorer av samhallsfastigheter.

Under kvartalet emitterade vi var andra grona obligation med
stort intresse fran investerare. | och med detta kunde vi pa-
borja slutlig aterlésen av var obligation med forfall i oktober
2021. Vi starkte ocksa var likviditetsposition som ett led i ut-
vecklingen av fastigheter for egen forvaltning.

Trots var betydande storlek som samhallsutvecklare ar vi i
sjal och hjarta fortfarande den hungriga snabbfotade entre-
prenéren som inte néjer sig. Vi vrider och vander pa varje
sten for att leverera fina projekt runt om i Sverige at vara
kunder, vara samarbetspartners och oss sjalva i form av
boenden fér egen férvaltning.

Vi star val rustade infor ett handelserikt ar och jag ser fram
emot att tillsammans med vara engagerade medarbetare
utveckla bolaget vidare i linje med vara nya mal.

Johan Tengelin
Verkstallande direktor
April 2021



Detta ar Magnolia Bostad

Affarsidé

Magnolia Bostad ar en samhallsutvecklare som med god 16n-
samhet utvecklar och forvaltar attraktiva och hallbara boende-
miljéer.

Var verksamhet

Vi utvecklar framst hyresratter, men aven bostadsratter, sam-
héllsfastigheter och hotell. Utvecklingen sker i huvudsak i
Sveriges tillvaxtorter och storstdder. Genom att arbeta med
flera produkter och upplatelseformer uppnar Magnolia Bostad
en god riskspridning och blir en attraktiv partner for langsik-
tiga samarbeten. Boenden utvecklas bade for férsaljning och
for egen forvaltning.

Utdelningspolicy

Aktieutdelningen ska langsiktigt motsvara upp till 30 procent
av resultatet. Magnolia Bostad kommer de narmaste aren
prioritera investeringar i byggrattsportféljen samt i férvalt-
ningsfastigheter, vilket kommer att innebéra ingen eller lag ut-
delning under denna period.

Hallbarhet

Fardigstallda miljocertifierade boenden
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Miljécertifieringar

Avsikten ar att alla projekt ska miljocertifieras enligt Miljo-
byggnad Silver eller Svanen. Under forsta kvartalet 2021 cer-
tifierades ett projekt enligt Miljobyggnad Silver och en miljére-
vision skedde av ett projekt i projekteringsfas.

Miljocertifieringar sker vanligtvis pa fardigstéllda projekt men
kan aven ske innan projektet ar helt fardigstallt. Under det
forsta kvartalet fardigstalldes inga projekt. 2020 var 92 pro-
cent av fardigstallda boenden miljécertifierade, jamférbar
siffra for 2019 var 94 procent. Miljérevisionerna utférs av ex-
tern part och pa grund av covid-19 utférs de numera digitalt.
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Verksamhetsmal

Magnolia Bostad ska innan slutet av 2025 inneha minst

4 000 fardigstallda boenden i egen férvaltning alternativt in-

neha forvaltningsfastigheter med ett marknadsvéarde om

minst atta miljarder kronor. Detta avser Magnolia Bostads
egna dgande och bolagets dgarandel i JV-bolag.

e Uppfdljining 31 mars 2021: innehav av tva fardigstéllda
fastigheter om 68 boenden med ett marknadsvérde om
229 mkr. Dérutéver ér atta fastigheter under pagaende
produktion dar Magnolia Bostads andel av bedémt fastig-
hetsvérde vid fardigstéllande uppgar till 2 014 mkr.

Magnolia Bostad ska produktionsstarta minst 3 000 boenden

per ar, sett som ett genomsnitt Gver en konjunkturcykel.

e Uppfbljning rullande tolvmanadersperioden 1 april 2020 -
31 mars 2021: 3 5639 boenden produktionsstartades.

Finansiellt mal
Soliditeten ska uppga till minst 30 procent.
e Uppfblining 31 mars 2021: 28,8 procent.

Magnolia Bostads aktier (MAG) ar
noterade pa Nasdaqg Stockholm.

Gron finansiering

Investeringar i projekt klassificerade
enligt gront ramverk och ingar i
finansiering via grén obligation.

7%

Investeringar i projekt som nu
klassificerats att ingd i grén obliga-
tion, refinansierade fran tidigare

obligation utan gront ramverk.
60%

= Annu ej allokerat fr&n grén obligation
emitterad mars 2021

Allokering av grén finansiering pé totalt 1,05 mdkr,

frén 13 april 2021

Magnolia Bostad har tva grona obligationer som fran 13 april
2021 utgor totalt 71 procent av finansieringen via obligationer,
motsvarande siffra 31 mars 2021 var 65 procent, och 31 de-
cember 2020 45 procent.

Magnolia Bostads grona ramverk ar upprattat enligt Green
Bonds Principles 2018 kategorin Green Buildings. For att
vara berattigad att anvanda medlen i gréna obligationer ska
projekt miljocertifieras enligt Miljobyggnad Silver eller Svanen
eller byggas med trastomme.

Om Magnolia Bostads gréna ramverk:
https://om.magnoliabostad.se/sv/obligationer.

Om Magnolia Bostads hallbarhetsarbete:
https://om.magnoliabostad.se/sv/hallbarhet



https://om.magnoliabostad.se/sv/obligationer.

Magnolia Bostads affarsmodell

Avdelningen Affarsgenerering bevakar kontinuerligt mark-
naden efter nya affarsméjligheter. Nar intressant mark identi-
fierats genomfor bolaget forstudier i form av marknadsana-
lyser och intékts- och kostnadsuppskattningar. Efter
genomfort forvarv driver vi detaljplan, ofta samtidigt som vi
forhandlar med byggentreprendrer om totalentreprenad for
projekten. Att driva detaljplanearbete utgér en stor del av
Magnolia Bostads vardeskapande. Ibland képs mark aven
med lagakraftvunnen detaljplan. Vi projektleder samtliga pro-
jekt fram till inflyttning, en period som normalt stracker sig
over tva till tre ar efter byggstart.

Projekt utvecklas for egen forvaltning eller for forsaljning.

¢ Utveckling for egen forvaltning sker i dagslaget vanligtvis i
form av JV-bolag med kapitalstarka partners. Nar dessa
projekt fardigstallts bidrar dessa boenden med langsiktig
vardetillvaxt och ett Idpande kassaflode till bolaget.

¢ Projekt som utvecklas for forsaljning séljs vanligtvis i ett ti-
digt skede, i allmanhet innan bygglov vunnit laga kraft och
innan produktion startat. Kopare ar oftast kapitalstarka in-
stitutioner eller fastighetsbolag.

Magnolia Bostads livscykelperspektiv innebér att vi tar ansvar
hela vagen fran att den nya stadsdelen eller bostadsomradet
planeras till att marken nagon gang i framtiden kommer att
anvandas till annat av framtida generationer.

« Vart mal ar att alla projekt ska miljocertifieras enligt Miljo-
byggnad Silver, Svanen eller annan likvardig standard.
Detta innebar bland annat hogre krav pa effektiv energifor-
brukning an vad lagen kraver.

¢ Som samhallsutvecklare stravar vi efter att utveckla
boenden som ger forutsattningar for trygghet, integration,

Héllbara stadsdelar  £592%
i harmoni med det }—‘
ekologiska systemet

. AR
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2till3ar
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Férvaltning
iegenregi

6 \ ning

till slutkund
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jamstalldhet och halsa. Vi gor detta genom arbetet med
BoTryggt2030 och dven genom fokus pa flick- och damfot-
boll. Vi stottar exempelvis fotbollsungdomarna med Iax-
hjalp, buss till matcher for sékrare transporter, mellanmal
fore tréning och sommarfotbollsskolor for att framja rorelse
och integration.

Vi arbetar férebyggande mot mutor och korruption. Samt-
liga medarbetare signerar Magnolia Bostads uppforande-
kod som bland annat styr bolagets affarsetik, halsa och sa-
kerhet, manskliga rattigheter och arbetsvillkor.

Finansiering

Magnolia Bostads huvudfokus i finansieringsarbetet ar att
férse verksamheten med kapital till férdelaktiga villkor med
avseende pa pris, ranterisk och struktur. Finansieringsbeho-
vet varierar fran projekt till projekt, beroende pa hur lang tid
utvecklingsarbetet tar samt vilken typ av forvarv det handlar
om.

Obligationslan anvands for att finansiera foradling av bygg-
ratter, andra delar av det I6pande arbetet med att utveckla
projekten samt for att finansiera likviditetsreserven. Vissa
markforvarv finansieras ocksa initialt med likvid fran obligat-
ionslan och reducerar darmed likviditetsreserven. Markforvarv
kan till viss del aven finansieras med saljarreverser. Tilltradda
fastigheter kan oftast finansieras med olika projektrelaterade
skulder. For fardigstéallda forvaltningsfastigheter och hyresge-
nererande projektfastigheter anvands sakerstallda fastighets-
lan i s& hog utstrackning som mdjligt da snittrantan for denna
typ av finansiering ar lagre an for annan finansiering. For
tabell med mer detaljerad information, se forfallostruktur
sidan 11.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

2021 2020 2020/2021 2020
Belopp i mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Nettoomsattning 407 446 2319 2358
Produktions- och driftskostnader -406 -319 -1851 -1764
Bruttoresultat 1 127 468 594
Central administration -25 -23 -100 -98
Resultat frdn andelar i intresseféretag och joint ventures -20 -11 65 74
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 20 -5 361 336
Rorelseresultat -25 88 794 906
Finansiella intakter 1 0 3 2
Finansiella kostnader -43 -46 -180 -183
Resultat fore skatt -67 42 617 725
Inkomstskatter -5 -1 -41 -37
PERIODENS RESULTAT -72 41 576 688
Resultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare -65 36 557 658
Innehav utan bestammande inflytande -7 6 19 30
Resultat per aktie, kr
Fore utspadningseffekter -1,72 0,95 14,73 17,40
Efter utspadningseffekter -1,72 0,95 14,73 17,40

Koncernens rapport over totalresultat

2021 2020 2020/2021 2020
Belopp i mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Periodens resultat =72 41 576 688
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa ovrigt totalresultat 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT -72 41 576 688
Totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -65 36 557 658
Innehav utan bestammande inflytande -7 6 19 30
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Resultatkommentarer

Jamférelser angivna inom parentes avser motsvarande belopp féregaende ar férutom i avsnitt som beskriver
finansiell stéllning och finansiering dér jdmforelserna avser utgdngen av féregaende ar.

Rapportperioden 1 januari — 31 mars 2021
Nettoomséttningen uppgick till 407 mkr (446) och rérelse-
resultatet uppgick till -25 mkr (88). Resultat fére skatt uppgick
till -67 mkr (42).

Intékternas fordelning . 2021 . 2020

jan-mar jan-mar
Fastighetsforséaljningar 357 426
Summa intakter redovisade vid en tidpunkt 357 426
Projektledning 9 5
Hyra 5 5
Fakturering till projekten och 6vriga intékter 36 10
Summa intakter redovisade o6ver tid 50 20
TOTALA INTAKTER 407 446

Kassaflode fran forsaljningar av projekt erhalls delvis i sam-
band med frantrade av marken via forward funding. Reste-
rande del av kassaflodet fran fastighetsforsaljningar erhalls i
samband med projektavslut. Ovriga intékter, sdésom hyra, pro-
jektledning och fakturering till projekten redovisas och faktu-
reras I6pande. Antalet salda boenden uppgar till 77 (1 184).
Av periodens salda boenden avser samtliga bostadsratter
som har tilltratts av bostadsrattskopare i projektet Ophelias
Brygga i Helsingborg. Da intéktsredovisning vid forsaljning av
bostadsratter sker vid bostadsrattskdparens tilltrade ger for-
séljning av bostadsratter hogre omsattning &n vad motsva-
rande forsaljning av ett forward funding projekt ger. Darutdver
har outvecklad mark salts in till gemensamt &gt JV-bolag med
Derome, utan resultateffekt, for fortsatt utveckling.

Kvartalets hyresintakter uppgar till 5 mkr (5) och
fastighetskostnader uppgar till -3 mkr (-4) vilket ger ett
driftnetto for kvartalet om 2 mkr (1).

Utover resultat fran projektforsaljningar och driftnetto ar
bruttoresultatet aven paverkat av fasta kostnader och 6vriga
kostnader for produktion och drift vilket ger ett bruttoresultat
for kvartalet om 1 mkr (127).

Magnolia Bostad har utdkat organisationen jamfért med
samma period féregaende ar, vilket forklarar 6kningen av
kostnaderna for central administration till -25 mkr (-23).

Nettoomsattning och rérelseresultat, helar

2017-2018 har inte réknats om till foljd av &ndrad princip for
konsolidering av bostadsréttsféreningar, for mer information
se arsredovisningen 2020.
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Resultat fran intresseféretag uppgar till -20 mkr (-11), frAmst
paverkat av 6vriga kostnader och finansieringskostnader.

2021 2020
Fordelning resultat fran intresseforetag jan-mar jan-mar
Driftnetto -1 -1
Ovriga intékter och kostnader -11 -3
Vardeforandringar, projektutveckling 2 1
Vardeférandringar, dvriga 0 0
Finansieringskostnader -10 -8
Skatt -1 0
Resultat vid avyttring 1 0
Totalt -20 -11

Vardeférandringen av forvaltningsfastigheter uppgar till
20 mkr (-5) och beror framst pa projektutvecklingsarbete.
Realiserad vardetillvaxt for tolvmanadersperioden uppgar
till 184 mkr.

Vardeférandringar . 2021 . 2020
jan-mar jan-mar

Foréndring driftnetto 0 0

Forandring projektkostnader -2 6

Projektutveckling 23 1

Forandring avkastningskrav 0 0

Forséljning -

Forsaljning till 3V -1

Totalt 20 -5

Finansiella poster

Finansnettot uppgar till -42 mkr (-46). Vid periodens utgang
uppgick Magnolia Bostads genomsnittliga ranta till 6,9 pro-
cent jamfort med 7,1 procent vid arsskiftet 2020/2021. Rénte-
tackningsgraden for den rullande tolvmanadersperioden upp-
gick till 3,4 ggr, jamfort med 4,1 ggr for helaret 2020.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till -72 mkr (41) och innehaller -5
mkr (-1) i uppskjuten skatt.

Nettoomséttning och rorelseresultat,
rullande 12 manader
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Koncernens rapport over finansiell stallning
| sammandrag

2021 2020 2020
Belopp i mkr 31 mar 31 mar 3ldec
TILLGANGAR
Anléaggningstillgdngar
Goodwill 6 6 6
Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar 0 0 0
Summa immateriella anlaggningstillgdngar 6 6 6
Forvaltningsfastigheter 1626 677 1483
Nyttjanderéttstillgangar 68 82 72
Maskiner och inventarier 11 13 12
Summa materiella anlaggningstillgdngar 1705 772 1567
Andelar i intressefdretag och joint ventures 474 178 350
Fordringar hos intresseforetag 158 116 45
Andra langfristiga vardepappersinnehav 31 31 41
Andra langfristiga fordringar 1023 688 1059
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 1686 1013 1495
Summa anlaggningstillgangar 3397 1791 3068
Omsaéttningstillgdngar
Exploaterings- och projektfastigheter 836 1362 999
Bostadsrétter 7 9 11
Kundfordringar 32 24 45
Fordringar hos intresseforetag 160 42 136
Ovriga fordringar 689 451 742
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 15 19
Likvida medel 621 322 277
Summa omsattningstillgdngar 2 358 2226 2229
SUMMA TILLGANGAR 5755 4017 5297
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Tillgangar

Koncernens balansomslutning har okat till 5 755 mkr, jamfort
med 5 297 mkr i borjan av aret. Fastigheter som innehas for
langsiktig forvaltning redovisas som forvaltningsfastigheter och
uppgar till 1 626 mkr (1 483), 6kningen beror framst pa redo-
visning av férvarvet av Oresjé Angar.

Av totalt 12 439 ej produktionsstartade byggréatter for utveck-
ling till egen forvaltning redovisas 4 869 byggratter pa balans-
rékningen bland férvaltningsfastigheter. Bedémt 6vervéarde vid
fardigstallande av byggratter pa balansrakningen uppgar till
5,5 mdkr.

For projektet Varby Udde, som i dagslaget redovisas pa ba-
lansrakningen bland forvaltningsfastigheter, finns ett forsalj-
ningsavtal villkorat av lagakraftvunnen detaljplan med ett JV-
bolag som &gs tillsammans med Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB. Férsaljningen till JV-bolaget kommer redovisas
nar detaljplanen vinner lagakraft och villkoren i férsaljningsav-
talet ar uppfyllda. Projektet omfattar ca 1 800 boenden i
Huddinge i Stockholms lan och detaljplanen beraknas vinna
lagakraft ar 2023.

For mer information om fastigheter som utvecklas for egen for-
valtning, se aven sidorna 17 till 19.

Byggratter som ej redovisas pa balansrakningen ags eller
kontrolleras av JV-bolag eller utgérs av avtal som ar att
betrakta som optioner som exempelvis markanvisningsavtal
eller andra forvarvsavtal som ar villkorade av faktorer utanfor
Magnolia Bostads kontroll.

. . . 2021 2020
Forvaltningsfastigheter . .
jan-mar jan-mar
Ingdende redovisat varde 1483 654
Investeringar och forvarv 120 22
Vardeforandringar 23 1
Utg&ende redovisat varde 1626 677
Fordelning av tillgangar
Mkr
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2000 B
1550
1000 - g1 —  gsg 1426 — 1173 — 167 — |
0 441 322 200 206 277 621
12-31 03-31 06-30 09-30 12-31 03-31
2019 2020 2021

Ovriga tillgdngar
Andelar i intresseféretag och joint ventures
Forvaltningsfastigheter

u Exploaterings- & projektfastigheter
Fordringar p& kdpare
Kassa
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Langfristiga och kortfristiga fordringar pa intresseféretag och
JV-bolag har ékat med 137 mkr till 318 mkr (181). Okningen
av fordringar pa intressebolag forklaras framst av fordran for
forsaljning till ett gemensamt agt JV-bolaget med Derome.

Av andra langfristiga och 6vriga fordringar om totalt 1 712 mkr
(1 801) utgdr 1 550 mkr (1 627) fordringar pa kopare av pro-
jekt, framst pa vara samarbetspartners bestadende av fastig-
hetsbolag och stora svenska institutioner. Av fordringar pa
kopare beraknas koncernen erhalla 585 mkr (625) som amor-
teringar pa reverser, betalning av tillaggskopeskilling, slutgiltig
kopeskilling samt forward funding inom de kommande 12 ma-
naderna. Erlagda handpenningar for framtida fastighetsférvarv
uppgar till 114 mkr (119).

Exploaterings- och projektfastigheter har minskat och uppgar i
slutet av perioden till 836 mkr (999). Minskningen beror pa for-
saljningar av lagenheter i bostadsrattsprojektet Ophelias
Brygga.

Som exploaterings- och projektfastigheter redovisas 2 881
byggratter pa balansrakningen av 11 495 byggratter for forsalj-
ning. Pa balansrakningen redovisas bade tilltradda fastigheter
och fastigheter vilka kontrolleras via bindande forvarvsavtal.

Byggratter som ej redovisas pa balansrakningen &gs eller
kontrolleras av JV-bolag eller utgérs av avtal som ar att
betrakta som optioner, som exempelvis markanvisningsavtal
eller andra férvarvsavtal villkorade av faktorer utanfor
Magnolia Bostads kontroll.

Soliditet, procent
Perioder till och med 2018-12-31 har inte réknats om till
foljd av andrad princip for konsolidering av
bostadsréattsforeningar, for mer information se
arsredovisningen 2020.

%
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Koncernens rapport over finansiell stallning
| sammandrag

2021 2020 2020
Belopp i mkr 31 mar 31 mar 3ldec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 187 187 187
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 1218 740 1286
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 1556 1078 1624
Innehav utan bestémmande inflytande 104 104 109
Summa eget kapital 1660 1182 1733
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 73 39 68
Langfristiga rantebarande skulder 2316 1531 1377
Langfristiga skulder till intresseforetag 10 0 10
Langfristig leasingskuld 54 67 57
Ovriga langfristiga skulder 532 42 532
Summa langfristiga skulder 2985 1679 2044
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 402 903 644
Kortfristig leasingskuld 18 17 18
Leverantdrsskulder 37 35 65
Skulder till intresseféretag 13 3 13
Skatteskulder 0 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 524 79 626
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 116 119 154
Summa kortfristiga skulder 1110 1156 1520
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5755 4017 5297
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Eget kapital och soliditet

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 mars 2021 till

1 660 mkr (1 733) med en soliditet om 28,8 procent (32,7). Av
koncernens eget kapital ar 104 mkr (109) hanforligt till inne-
hav utan bestdmmande inflytande. Koncernens vaxande
balansomslutning till féljd av den 6kade inriktningen pa fastig-
heter for egen forvaltning har paverkat soliditeten negativt.

Avkastning pa eget kapital for den senaste tolvmanaderspe-
rioden uppgick till 42,3 procent jamfért med 49,4 procent for
helaret 2020.

Under kvartalet har Magnolia Bostad forvarvat del av tidigare
innehav utan bestdmmande inflytande i Magnolia Hotellut-
veckling 2 AB, vilket innebar att Magnolia Bostads andel av
resultatet fran framtida hotellprojekt 6kat fran 76 procent till
92 procent.

Réntebarande skulder

Den totala réntebarande laneskulden, inklusive erhallna ran-
tebarande handpenningar, uppgick per den 31 mars 2021 till
2 718 mkr (2 021). Huvuddelen av Magnolia Bostads skulder
utgors av obligationslan med ett bokfort varde om 1 582 mkr,
projektrelaterade skulder om 491 mkr och sakerstallda fastig-
hetslan om 154 mkr. Resterande réntebarande skulder utgors
av erhallen handpenning om 84 mkr samt saljarreverser om
407 mkr.

Aterbetalning av projektrelaterade skulder sker i samband
med Magnolia Bostads frantrade eller i samband med att slut-
likvid erhalls fran kdpare i samband med projektavslut. Under
2021 beréknas 148 mkr i projektrelaterade skulder forfalla till
betalning, samtliga &r kopplade till ett projekt inom ramavtalet
med Heimstaden, vilket kommer amorteras i samband med
att Heimstaden tilltrader projektet och Magnolia Bostad erhal-
ler forward funding. Den genomshnittliga kapitalbindningstiden,
exklusive handpenningar, uppgick till 2,9 ar per den 31 mars
2021 jamfort med 2,0 ar per den 31 december 2020. Pa tolv
manader har kapitalbindningstiden férlangts med 1,4 ar fran
1,5 ar per 31 mars 2020.

Forfallostruktur

Mkr
800
600 59
< 64
121
400 -
121 74
200 - 148 - 426 - 1 - 1

284

= o
0

2021 2022 2023 2024 2025 2026 eller
senare

= Handpenning Saéljarreverser

Projektrelaterade skulder Sakerstallda fastighetslan

Obligationslan
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Efter avdrag for likvida medel om 621 mkr (277) uppgick ran-
tebarande nettoskulder till 2 097 mkr (1 744). Fordringar pa
kopare uppgar till 1 550 mkr (1 627) och rantebarande net-
toskulder efter avdrag for fordran pa kdpare uppgar till 548
mkr (117). Pa tolv manader har rantebarande nettoskulder ef-
ter avdrag for fordran pa képare minskat med 605 mkr fran

1 153 mkr per 31 mars 2020.

Ovriga skulder

Ovriga langfristiga skulder och évriga kortfristiga skulder be-
star framst av skuld fér annu ej erlagd kopeskilling for forvar-
vade projekt och har minskat med 103 mkr till 1 056 mkr

(1 159).

Obligationslan

Per 31 mars 2021 har Magnolia Bostad fyra obligationslan.
En icke sakerstalld obligation om 136 mkr nominellt, under ett
ramverk om 1 mdkr, med en rorlig rénta om Stibor 3m + 7,25
procent (utan Stiborgolv) med férfall i oktober 2021, en icke-
sakerstalld obligation om 500 mkr, varav 70 mkr ar i eget for-
var, som |6per med en rorlig ranta om Stibor 3m + 8,50 pro-
cent (utan Stiborgolv) med forfall i oktober 2022, 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 forfall i april 2024 samt en grén icke sa-
kerstalld obligation om 500 mkr nominellt inom ett ramverk
om 1 000 mkr, med en roérlig ranta om Stibor 3m + 6,90 pro-
cent (med Stiborgolv) med forfall i mars 2025.

Av obligationen med forfall i oktober 2021 har 464 mkr ater-
kopts och makulerats och ytterligare 11 mkr har aterkdpts och
ar i eget forvar per 31 mars 2021. Under april har frivillig for-
tida inldsen av resterande obligationerna med forfall i oktober
2021 genomforts.

Skillnaden mellan bokfort varde pa 1 582 mkr och nominellt
belopp pa obligationerna beror pa obligationer i eget férvar
om 81 mkr, obligationer emitterade till ett varde understi-
gande nominellt belopp samt erlagda upplaggningsavgifter
som redovisas enligt effektivrantemetoden.

Rantebérande nettoskulder efter avdrag for
fordran pa képare
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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
Ingdende eget kapital 2020-01-01 151 187 0 704 99 1141
Periodens resultat - - - 36 6 41
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgdende eget kapital 2020-03-31 151 187 0 740 105 1182
Utdelning - - - -76 -21 -97
Periodens resultat - - - 622 24 647
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgaende eget kapital 2020-12-31 151 187 0 1286 109 1733
Ingdende eget kapital 2021-01-01 151 187 0 1286 109 1733
Forvarv av innehav utan bestdmmande B : ) 3 3 )
inflytande
Periodens resultat - - 0 -65 -7 -72
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgdende eget kapital 2021-03-31 151 187 0 1218 104 1660
Koncernens eget kapital (mkr), balansomslutning (mkr) och soliditet (%)
Mkr %
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2021 2020 2020/2021 2020

Belopp i mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -67 42 616 725
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm

ngirr ':sultatandel i intresseforetag och joint 20 11 65 74

Erhallen utdelning fran intresseforetag 0 0 0 0

Av- och nedskrivningar av tillgangar 7 6 46 45

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter -20 5 -361 -336

Resultat férsaljning av exploateringsfastigheter -10 -139 -562 -691

Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 2 3 12 13
Betald inkomstskatt 0 0 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital -68 -72 -314 -318
Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och projektfastigheter -120 -176 -571 -627
Minskning (+)/6kning (-) av rorelsefordringar 108 285 964 1141
Minskning (-)/6kning (+) av rérelseskulder -92 -60 177 209
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -172 -23 256 405
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstiligdngar 0 0 0 0
Forvarv av forvaltningsfastigheter -17 -22 -109 -114
Forvarv av maskiner och inventarier -1 -3 -4 -6
Investering i finansiella tillgangar 0 0 -48 -48
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 4 0 4 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -14 -25 -157 -168
Finansieringsverksamheten
Emission av teckningsoptioner - - 0 0
Upptagna l1&n 661 95 2079 1513
Amortering av laneskulder -131 -160 -1781 -1 810
Utbetald utdelning moderbolagets agare - 0 -76 -76
Utbetald utdelning till innehav utan bestammande inflytande - -6 -22 -28
Forvarv av innehav utan bestimmande inflytande 0 - 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 530 -71 200 -401
Periodens kassaflode 344 -119 299 -164
Likvida medel vid periodens borjan 277 441 322 441
Likvida medel vid periodens slut 621 322 621 277
Kassaflode och likvida medel tidpunkten for redovisning av forsaljning i resultatrékningen
Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten for och erhallna kassafléden.

perioden uppgar till -172 mkr (-23).
Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgar till -14 mkr

Periodens kassafléde ar paverkat av investeringar i projekt- (-25) paverkat av investeringar i forvaltningsfastigheter om
portféljen. Periodens kassafloéde fran den I6pande verksam- -17 mkr (-22). Kassafldde fran finansieringsverksamheten
heten exklusive investeringar och andra férandringar av ex- uppgar till 530 mkr (-71) pa grund av nyemitterad obligation
ploaterings- och projektfastigheter uppgar till -52 mkr (153). samt upptagen finansiering for projektet i Sédra Arby, Stréng-
Periodens kassaflode fran minskning av rérelsefordringar om nas kommun.
108 mkr (285) beror framst pa erhallna betalningar fran ko-
pare av projekt. Likvida medel per den 31 mars 2021 uppgick till 621 mkr
jamfort med 277 mkr den 31 december 2020. Utdver likvida
| samband med frantrade erhaller Magnolia Bostad forward medel fanns outnyttjade beviljade krediter om 428 mkr (783)
funding for projekten, vilket innebar att Magnolia Bostad far per den 31 mars 2021, varav outnyttjad checkrakningskredit
betalt for investeringar som gjorts fram till frantradet. Ofta er- uppgick till 50 mkr.

halls aven en del av projektvinsten likvidmassigt vid frantra-
det. Resterande del av projektvinsten erhalls vanligtvis i sam-
band med projektavslut. Detta leder till en fordréjning mellan
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2021 2020 2020/2021 2020
Belopp i mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Nettoomsattning 3 3 13 13
Summa intékter 3 3 13 13
Central administration -11 -11 -45 -45
Rorelseresultat -8 -8 -32 -32
Finansiella intékter 19 26 276 283
Finansiella kostnader -32 -36 -129 -133
Resultat efter finansiella poster 21 -18 115 118
Skatt pa periodens resultat 0 0 0 0
PERIODENS RESULTAT -21 -18 115 118

Moderbolagets balansrakning i

2021 2020 2020
Belopp i mkr 31 mar 31 mar 31ldec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar 130 154 130
Summa anldggningstillgangar 130 154 130
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 1680 1770 1718
Fordringar hos intresseféretag 24 0 24
Ovriga fordringar 0 0 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1 2 7
Summa kortfristiga fordringar 1705 1772 1749
Kassa och bank 370 22 35
Summa omséttningstillgdngar 2 075 1794 1784
SUMMA TILLGANGAR 2205 1948 1914
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 437 398 458
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 1541 1150 1056
Summa langfristiga skulder 1541 1150 1056
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 124 349 251
Skulder till koncernforetag 76 21 114
Ovriga kortfristiga skulder 1 1 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 29 35
Summa kortfristiga skulder 227 400 400
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 205 1948 1914

Magnolia Bostad Delarsrapport januari — mars 2021

Moderbolaget

sammandrag

Moderbolaget ager inga fastigheter. Omsattningen i moderbo-
laget avser primart fakturering av tjanster till koncernbolag.

Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgar till -21

mkr (-18).

Soliditeten f6r moderbolaget uppgar till 19,8 procent (23,9).
Balansomslutningen fér moderbolaget har 6kat till 2 205 mkr
(1 914), framst till féljd av 6kning av rantebarande skulder om

358 mkr.
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Byggrattsportfolj

31 mars 2021, ej produktionsstartade projekt

Byggrattsportfolj, bedomda boenden

Magnolia Bostads beddmda byggratter uppgar totalt till

23 934 boenden. Detta avser samtliga byggratter inklusive
byggratter som utvecklas i JV-bolag och minoritetsdgares
andel.

Under det forsta kvartalet 2021 forvarvades 1 353
beddémda byggratter, samtliga fér utveckling for forsaljning.

Foérvarvade byggratter under kvartalet:

* 954 bedémda byggrétter i Upplands-Bro
e 210 beddmda byggratter i Gnesta

» 189 beddmda byggratter i Enkdping

Byggrattsportfolj
For egen forvaltning
23934 52%
48% byggratter For forsaljning

Byggrattsportfolj, fordelad
Magnolia Bostads byggrattsportfolj pa 23 934 bedémda
byggratter uppdelad pa forsaljning och egen férvaltning.

Byggratter for egen forvaltning visas utifran ett férvantat
agande dar samtliga byggratter i dagslaget antas utvecklas i
JV-bolag tillsammans med JV-partner.

Av kvartalets 1 353 forvarvade byggratter har 1 143 laga-
kraftvunnen detaljplan och 210 har antagna detaljplaner som
vantar pa att vinna lagakraft. 954 av de férvarvade byggrat-
terna med lagakraftvunnen detaljplan &gs tillsammans med
KF Fastigheter i ett JV-bolag och ar beldgna i Bro Malar-
strand.

Byggrattsportfélj, fordelad

Antal
14 000 Ovriga JV-delagares
och minoritetens
12000 — forvantade agande
10000 — — —
8000 — ] | Ma_gn(_)lia B_ostads
befintliga direkta och
indirekta vinstandel i
6000 — ] "~ projekt for férséljning
4000 — — —
Magnolia Bostads
2000 — _— — forvantade direkta och
indirekta agande av
0 boenden for egen

forvaltning

For egen forvaltning For forsaljning

Produktionsstarter i byggréttsportfoljen
Tva ar framat, rullande tolv manader.

Detta ar foretagsledningens basta beddmning éver byggstar-
ter fran byggrattsportfljen 31 mars 2021. Pa grund av osa-
kerhetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser, myndighetsbe-
slut eller ej faststallt datum fér tomstallning av projekt-
fastigheter kan bedémningen &ndras 6ver tid. For definition
av produktionsstart, se sidan 22.

Av 3 599 produktionsstarter under 2020 fanns 1 706 i bygg-
rattsportfoljen 1 januari 2020, resterande 1 893 forvarvades
och produktionsstartades under 2020.

Produktionsstarter i byggrattsportféljen

Antal

4000 Ovriga JV-delagares
och minoritetens

3500 ———— —  forvantade dgande

3000 — — —

2500 — — — = Magnolia Bostads
befintliga direkta och

2000 — — — indirekta vinstandel i
projekt for férsaljning

1500 — — —

1000 — — — Magnolia Bostads
forvantade direkta och

500 — — — indirekta agande i
projekt fér egen
0 férvaltning

Q221-Q122 Q222-Q123
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For ytterligare information om projekten, se detaljerade
tabeller pa hemsidan
https://om.magnoliabostad.se/sv/projekt-och-fastigheter
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Boenden under produktion

31 mars 2021

Magnolia Bostad har 9 810 boenden under produktion.
81 procent ar salda boenden och 18 procent ar boenden som
utvecklas genom JV-bolag fér egen férvaltning. Annu ej sélda
boenden bestar av tva bostadsratter.

Magnolia Bostad projektleder utvecklingen av samtliga boen-
den, inklusive de som utvecklas i JV-bolag och minoritetsaga-
res andel, och Magnolia Bostad redovisar I6pande projektled-
ningsintakter for detta arbete.

Boenden under produktion

18%
Sélda
9810
boenden under For egen forvaltning
produktion utvecklas genom JV-

bolag

81%

Boenden under produktion, fordelad
Magnolia Bostads totala antal boenden under produktion.

Uppdelade pa:

» Boenden for egen forvaltning och salda boenden.

* Magnolia Bostads direkta och indirekta &gande av boenden
for egen forvaltning och Magnolia Bostads vinstandel av
salda boenden samt dvriga JV-delagares och minoritetens
agande av boenden fér egen forvaltning och vinstandel av
salda boenden.

Boenden under produktion, fordelad

Antal

9 000 Ovriga JV-delagares
och minoritetens

8 000 agande i bade boenden

7 000 | f(?r fdrséljning och egen
forvaltning

6000 ——— —
Magnolia Bostads

5000 — vinstandel av totalt

4000 __ antal salda boenden

3000 ——m——— —

2000 — — ~ Magnolia Bostads
direkta och indirekta

1000 - N ~ &gande av boenden for

0 egen forvaltning
Boenden for egen Saélda boenden
férvaltning

Bedomt fardigstédllande av boenden under produktion
Tre ar framat, rullande tolv manader.

Uppdelat pa:

¢ Magnolia Bostads direkta och indirekta &gande av boende
for egen forvaltning.

» Magnolia Bostads vinstandel av salda boenden.

o Ovriga JV-delagares och minoritetens dgande
i boenden for egen forvaltning.

o Ovriga JV-delagares och minoritetens vinstandel
i salda boenden.

Vid fardigstallande av salda boenden erhaller Magnolia Bostad
slutlikvid for respektive projekt.

Under 2020 fardigstalldes 2 901 boenden. Inget projekt fardig-
stélldes under det férsta kvartalet 2021.

Bedomt fardigstéllande av boenden under produktion

Antal Ovriga JV-delagares
och minoritetens
3500 vinstandel i salda
boenden
3000 |
- u Ovriga JV-deldgares
2500 - och minoritetens
agande i boenden for
2000 T B egen forvaltning
1500 - - 3 Magnolia Bostads
vinstandel av salda
1000 - || | | _ boenden
500 - H 3 - '
Magnolia Bostads
0 direkta och indirekta

agande av boenden for

Q221- egen forvaltning
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Q223-
Q124
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For ytterligare information om projekten, se detaljerade
tabeller pa hemsidan:
https://om.magnoliabostad.se/sv/projekt-och-fastigheter

16


file:///C:/Users/marita.bjork/Hemarbete/April%202021/https/om.magnoliabostad.se/sv/projekt-och-fastigheter
file:///C:/Users/marita.bjork/Hemarbete/April%202021/https/om.magnoliabostad.se/sv/projekt-och-fastigheter

Fastigheter for egen forvaltning

Fastigheter i egen forvaltning under produktion

Genom att utveckla inom JV-bolag med en kapitalstark part-
ner har stor del av finansieringsbehovet for kvarstaende inve-
steringar om 1,7 mdkr fér samtliga 1 814 boenden som ar
under produktion for egen forvaltning sakrats. Vid fardigstal-
lande beddms fastighetsvardet for dessa uppga till 4,0 mdkr i
JV-bolagen, varav Magnolia Bostads andel uppskattas till 2,0

bedrivs i JV-samarbete beddéms ha ett icke diskonterat 6ver-
varde om ca 1,9 mdkr. Genom att utveckla projekt tillsam-
mans med JV-partners far projektet battre finansieringsmajlig-
heter vilket majliggor fler produktionsstarter.

Byggrattsportfolj for egen forvaltning, produktionsstartade boenden

mdkr. Produktionsstartade boenden 1814
. R . " R Magnolia Bostads andel 834
Fastigheter som fardigstalls under 2021 bedéms efter fardig-
. T . . Varav byggstartat 584
stallande generera ett arligt hyresvarde om cirka 28 mkr, :
vilket motsvarar cirka 14 mkr fér Magnolia Bostads dgarandel Varav ej byggstartat 250
i JV-bolaget. Sista fardigstallande for projekt under produktion Ovriga JV-delagares och minoritetens andel 980
ar beraknat till 2025, for sista delen av Brogardstaden. Varav byggstartat 685
Varav ej byggstartat 295
Byggrattsportfolj for egen forvaltning
Vid lagakraftvunnen detaljplan och efter att hansyn tagits till
initial uppskattning av kostnader for rivning, exploatering,
plankostnader med mera bedéms ej produktionsstartade
fastigheter for egen foérvaltning som i dagslaget bedrivs i egen
regi ha ett icke diskonterat dvervarde om 7,9 mdkr. Ej produk-
tionsstartade fastigheter for egen férvaltning som i dagslaget.
Byggréattsportfol]
Boenden i annu ej produktionsstartade projekt for egen forvaltning
HR SHF HR + SHF
Magnolia| Magnolia| Magnolia|
Status detaljplaneprocess Bostads Bostads Bostads
Totalt andel Totalt andel Totalt andel
Tidiga skeden 0 - 36 manader 3460 2 608 0 0 3460 2 608
Planuppdrag 18 - 24 manader 6 375 4 905 134 123 6 509 5028
Granskning 2 - 4 manader 0 0 0 0 0 0
Antagen plan 3 veckor, mdjlighet att dverklaga 0 0 0 0 0 0
Lagakraftvunnen detaljplan 2470 2 050 0 0 2 470 2 050
Totalt 12 305 9563 134 123 12 439 9 686

Detaljplanearbetet kan paverkas av ett flertal faktorer och darmed forsenas pa grund av exempelvis politiskt skifte eller andrade
forutsattningar i utvecklingsomradet. Ett éverklagande av antagen plan kan férsena processen med upp till 18 ménader.

HR = Hyresrétt, SHF = Samhallsfastigheter

Byggrattsportfoljen per 31 mars 2021. Skillnaden mellan
Magnolia Bostads andel och totalen utgérs av JV-delagare
och minoritetens andel av byggratterna per 31 mars 2021.
Avsikten i dagslaget ar att utveckla fastigheter for egen for-
valtning tillsammans med JV-partners, vilket kan géra att
Magnolia Bostads andel av boenden blir Iagre &n ovan.

Magnolia Bostad Delarsrapport januari — mars 2021
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Varde och vardering av fastigheter i egen forvaltning

Sammanstallning, fastigheter i egen férvaltning

- fardigstallda fastigheter, projekt under produktion samt ej produktionsstartade projekt

Bedomt

Uthyrningsbar fastighetsvarde Bedomt arligt

Beddmt area vid Kvarstaende vid hyresvarde vid

antal fardigstéallande, Redovisat investering, fardigstallande, fardigstallande,

boenden kvm varde, mkr mkr mkr mkr

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

Fastigheter i egen forvaltning, under produktion 1814 84 100 1599 1740 4027 192

Fastigheter i egen forvaltning, ej 12 439 704 350 1914 22541 34 269 1503
produktionsstartade

Summa 14 321 797 750 3742 24 281 38525 1799

Varav i JV 5354 278 200 2118 8101 12 791 604

Magnolia Bostads forvantade andel vid 7195 403 525 1986 12 141 19377 907

fardigstallande

Fastigheter for egen forvaltning
Fardigstallda fastigheter samt bedoémt varde vid fardigstallande av

fastigheter for egen férvaltning som redan idag ar under produktion.

Magnolia Bostads direkta och indirekta dgande.

Mkr
3000
2 500 Varde vid
fardigstallande
2000 | | ®mKommande
investeringar
1500
Redovisat
véarde per
1000 2021-03-31
Redovisat
500 — - | - - - = véarde per
2020-12-31
0

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Viktig information kring antaganden

Under kvartalet har inflyttning pabdrijats i projektet Strandblick
i Ostersund. Under 2021 beréknas inflyttning pabérjas i pro-
jektet Gjuteriet etapp 2 i Eskilstuna samt inflyttning slutforas i
projektet Strandblick, bada projekten ags i JV-bolag tillsam-
mans med Slattd Core Plus Holding AB.

JV-bolagen har i dagslaget lediga byggnadskrediter pa befint-
lig bankfinansiering om 822 mkr for kommande investerings-
behov. Genom att utveckla boenden i JV-bolag tillsammans
med kapitalstarka partners vilka har méjligheter att bidra till
en stor del av JV-bolagets finansiering s& minskar behovet av
kapital som Magnolia Bostad behdver tillskjuta.

Bedomt fastighetsvarde vid fardigstéllande for projekt under
produktion uppgar till 4,0 mdkr och icke diskonterat kvarva-
rande 6vervarde uppgar till 0,7 mdkr. Magnolia Bostads andel
av fastighetsvardet vid fardigstallande for projekt under pro-
duktion uppskattas till 2,0 mdkr och icke diskonterat kvarva-
rande 6vervarde uppskattas till 0,3 mdkr.

Under den kommande tolvmanadersperioden berdknas ytter-
ligare boenden produktionsstartas, for mer information om
produktionsstarter se sidan 15.

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
beddémningar om framtida investeringar, direktavkastningskrav, inflation och hyresvarde. Beddmningarna och antagandena

ska inte ses som en prognos.

Bedomningarna och antagandena innebar osakerheter bade avseende projektens genomforande, utformning och storlek,
tidsplaner, projektkostnader, direktavkastningskrav samt framtida hyresvarde och inflation. Informationen om pagaende pro-
jekt samt ej produktionsstartade projekt omprévas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till féljd av att pro-
jekt produktionsstartas, fardigstalls eller tillkommer samt att férutsattningar forandras. For projekt som ej produktionsstartats
har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av bygginvesteringar i projektutveckling ar en osakerhetsfaktor.
Projekt som i dagslaget bedrivs i egen regi kan i framtiden komma att bedrivas i JV-bolag.

Magnolia Bostad Delarsrapport januari — mars 2021
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Vardeforandringar

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter

Visar rullande tolvmanadersperioden 1 april 2020 - 31 mars 2021, in-
klusive Magnolia Bostads andel av vardeférandring pa indirekt agda
fastigheter i JV-bolag.

Direkt dgda Indirekt &gda Totalt
via JV-bolag

Foréndring driftnetto 4 0 4
Forandring projektkostnad -4 0 -4
Projektutveckling 354 154 508
Foréandring avkastningskrav 1 4 5
Forsaljning 32 0 32
Forsaljning till IV -27 0 -27
Vardeférandring 360 158 518

Majoriteten av redovisade vardeférandringar kommer fran
projektutvecklingsarbete vilket bedrivs bade i egen regi och i
JV-bolag.

Intjaningskapacitet

Intjaningskapacitet (mkr) Totalt for portfoljen

Forvaltningsfastigheter: Vardetillvaxt och driftnetto
Magnolia Bostads vardetillvaxt och genererat driftnetto fran direkt och
indirekt &gda forvaltningsfastigheter.

Mkr
600

500 —mM8M8M8 ™M ——

300 —mM8M8M8M8M8™ —

100 —mMm ™ —

2018 2019 2020 2021-03-31
rullande 12

manader

Vardetillvaxt Driftnetto

Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter kommer framover
att utgdra en viktig del av rérelseresultatet i och med utveckl-
ingen av fastigheter fér egen forvaltning.

Fardigstallda Under produktion Ej produktionsstartade

Hyresvarde 1799 14 192 1593
Vakans -11 0 -1 -10
Hyresintakter 1788 14 191 1583
Drift- och underhallskostnader -393 -3 -42 -348
Driftnetto 1395 11 149 1235
Finansnetto -713 -5 -76 -632
Driftnetto efter finansnetto 681 6 73 602
varav i JV 229 0 73 156
Magnolia Bostads forvantade andel vid 244 6 36 301

fardigstallande

Hyresvérde och intjaningskapacitet ner till driftnetto efter finansnetto baseras pa hela portéljen utan justering for minoritet och projekt som bedrivs i JV-bolag. Totalt ingér 68
fardigstallda boenden, 1 814 boenden under produktion och 12 439 ej produktionsstartade boenden i ovan intjaningskapacitet. Sista projektet i portféljen beraknas vara fardigstallt

om cirka 15 ar.

Bedomd intjaningskapacitet

Tabellen visar bedomd arlig intjaningskapacitet i férvaltnings-
fastigheter totalt for portfélien men éven uppdelat pa fardig-
stallda forvaltningsfastigheter, forvaltningsfastigheter under
produktion och ej produktionsstartade projekt. Drift- och un-
derhallskostnader omfattar drift, underhall, eventuell fastig-
hetsavgift samt administration, dock ej en andel av Magnolia
Bostads kostnader for central administration. Finansierings-
kostnaderna ar beraknade med 3 procent utifran en bedémd
belaningsgrad pa 70 procent av bedémt fastighetsvarde.
Magnolia Bostads férvantade andel vid fardigstéllande base-
ras pa antagandet att samtliga projekt kommer utvecklas i JV-
bolag, medan varav i JV visar aktuellt &gande.

Magnolia Bostad Delarsrapport januari — mars 2021
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Projekt for forsaljning

Hyresréttsprojekt avyttras vanligtvis i ett tidigt stadium och som ett stérre antal boenden i en

forward funding affér till strre institutioner eller andra vdlrenommerade partners. Genom
forward funding minskas Magnolia Bostads finansieringsbehov och ddrmed &ven risken i
bolagets verksamhet. Projekten finansieras under produktionsperioden av képaren.

Magnolia Bostads projekt for forsaljning

Under det férsta kvartalet skedde ingen férsaljning av hyres-
rattsprojekt. Karaktaristiskt for Magnolia Bostads affarsmodell
ar att forsaljningen kan bli oregelbunden mellan kvartalen.

Salda boenden
Rullande 12 manader.

77 bostadsrétter saldes i projektet Ophelias Brygga i Antal
Helsingborg. 4000
. . I g . I e . o 3 500 | [ |
Produktionsstarter i byggrattsportfoljen for férsaljning sker da
detaljplan vunnit laga kraft och totalentreprenad samt bin- 3000 ] ]
dande forsaljningsavtal ar tecknat. Storre projekt produktions- 2500 | || || |
startas oftast i flera etapper om 200-300 boenden per etapp.
Magnolia Bostad har som regel ett projektledningsavtal med 2000 — — — —
koparen som I6per fram till inflyttning. Bostadsratter vinst- 1500 | || || || |
avraknas forst da bostadsrattslagenheterna tilltrads.
1000 ———— — — — — —
Magnolia Bostad har som ambition att nd en marginal om 500 || || || || B
minst 10 procent for samtliga projekt som utvecklas for for-
saljning. | salda hyresrattsprojekt kan Magnolia Bostad pa 0
uppdrag av och i samarbete med kdparen sélja delar av salda Q42019 Q12020 Q22020 Q32020 Q42020 Q12021
hyresrattsprojekt som bostadsratter
Byggrattsportfolj
Annu ej produktionsstartade projekt fér férsaljning
HR BR SHF +H HR, BR, SHF + H
Magnolia Magnolia Magnolia| Magnolia
Status detaljplaneprocess Bostads Bostads Bostads Bostads
Totalt andel Totalt andel Totalt andel Totalt andel
Tidiga skeden 0 - 36 manader 1240 1127 700 161 0 0 1940 1288
Planuppdrag 18 - 24 manader 3750 3389 805 406 447 378 5002 4173
Granskning 2 - 4 manader 325 293 0 0 0 0 325 293
Antagen plan 3 veckor, mdjlighet att dverklaga 580 534 0 0 270 248 850 782
Lagakraftvunnen detaljplan 2071 1516 1307 684 0 0 3378 2 200
Totalt 7 966 6 858 2812 1251 717 627 | 11495 8735

Detaljplanearbetet kan paverkas av ett flertal faktorer och darmed férsenas pa grund av exempelvis politiskt skifte eller &ndrade
forutsattningar i utvecklingsomradet. Ett 6verklagande av antagen plan kan forsena processen med upp till 18 manader.

HR = Hyresratt, BR = Bostadsratt, SHF = Samhallsfastigheter, H = Hotell
Byggrattsportfoljen per 31 mars 2021. Skillnaden mellan

Magnolia Bostads andel och totalen utgérs av JV-delagare
och minoritetens andel av byggratterna.

Magnolia Bostad Delarsrapport januari — mars 2021

For ytterligare information om projekten, se detaljerade
tabeller pa hemsidan;
https:// om.magnoliabostad.se/sv/projekt-och-fastigheter
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Ovrig information

Redovisningsprinciper

Magnolia Bostad féljer de av EU antagna IFRS-standarderna.
Delarsrapporten for koncernen ar upprattad i enlighet med
IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen. Fér mo-
derbolaget har delarsrapporten upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen vilket ar i enlighet med bestdammelserna i
RFR 2. Upplysningar enligt IAS 34 Delarsrapportering lamnas
saval i noter som pa annan plats i delarsrapporten.

Narstaendetransaktioner

Koncernen

Koncernen star under bestammande inflytande fran F. Holm-
strom Fastigheter AB, org.nr. 556530-3186, med sate i
Stockholm. Narstaendetransaktioner har forekommit mellan
moderbolaget och dess dotterbolag, samt mellan dotter-bola-
gen i form av utlaning av likvida medel och fakturering av in-
terna administrativa tjanster mellan bolagen. Alla transak-
tioner har skett pa marknadsmassiga grunder.

Av periodens resultat hanforligt till innehav utan bestadm-
mande inflytande om -7 mkr &r -4 mkr hanforligt till Fredrik
Lidjan AB:s (FLAB:s) andel av resultatet i Magnolia Holding 3
AB, -3 mkr hanforligt till FLAB:s andel av resultatet i Magnolia
Holding 4 AB och 0 mkr hanforligt till FLAB:s andel av resulta-
tet i Magnolia Hotellutveckling 2 AB. Daruttver finns andra in-
nehav utan bestdmmande inflytande i Moutarde Holding AB.

Styrelseledamoten Andreas Rutili har genom bolag ett agarin-
tresse och ratt till andel av vinsten i projekten Senaps-
fabriken etapp 1 och Senapsfabriken etapp 2 genom agande i
Moutarde Holding AB.

Under mars 2021 férvarvade Magnolia Bostad AB Clas
Hjorths &garandel om 16 procent i Magnolia Hotellutveckling
2 AB. Magnolia Bostads dgarandel av Magnolia Hotellutveckl-
ing 2 AB uppgar efter forvarvet till 92 procent och FLAB:s an-
del uppgar till 8 procent.

Omfattning och inriktning pa narstaendetransaktioner har inte
vasentligt férandrats sedan den senaste arsredovisningen.
For ytterligare information se not 4, not 9 och not 35 i bola-
gets arsredovisning fér 2020 samt: www.magnoliabostad.se.

Moderféretaget

Utover de narstaenderelationer som anges for koncernen har
moderforetaget narstaenderelationer som innefattar ett be-
stdmmande inflytande dver sina dotterféretag.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Magnolia Bostad ar genom sin verksamhet exponerat for ris-
ker och osakerhetsfaktorer. For information om koncernens
risker och osakerhetsfaktorer hanvisas till Magnolia Bostad
AB:s hemsida www.magnoliabostad.se samt sidorna 86—-87
och not 3 i bolagets arsredovisning fér 2020.

Verkligt varde for finansiella instrument

Verkligt varde for finansiella tillgangar och skulder bedoms i
allt vasentligt dverensstamma med bokférda varden for samt-
liga finansiella instrument férutom obligationslan, dar verkligt
varde bedéms uppga till 1 582 mkr (1 052) jamfort med bok-
fort varde om 1 637 mkr (1 019). Obligationslan tillhér katego-
rin finansiella skulder varderade till upplupet anskaffnings-
varde. Verkligt varde for obligationslan har bestamts enligt
niva 1 i verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13. Inga férand-
ringar inom verkligt varde hierarki for finansiella instrument
har skett.

Magnolia Bostad Delarsrapport januari — mars 2021

Teckningsoptioner

Magnolia Bostad har bade under 2017 och 2019 emitterat
teckningsoptioner. Arsstdmman den 26 april 2017 beslutade
om att emittera 350 000 teckningsoptioner till dotterbolaget
Magnolia Utveckling AB. Totalt har 260 500 teckningsoptioner
Overlatits till medarbetare i enlighet med teckningsoptionspro-
grammet varav 28 000 teckningsoptioner har aterkdpts. 89
500 outnyttjade teckningsoptioner har makulerats under
2019. Varje teckningsoption medfér 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 teckningsoptioner till dotterbolaget Magnolia
Utveckling AB. Efter stammans beslut har 200 000 av teck-
ningsoptionerna erbjudits nyckelpersoner i Magnolia Utveck-
ling AB av vilka samtliga férvarvats av och tilldelats nyckel-
personerna. En teckningsoption beréattigar till nyteckning av
en aktie i Magnolia Bostad till en teckningskurs om 84 kronor
per aktie under tiden fran och med den 1 november 2022 till
och med den 26 april 2024.

Sasongsvariationer

Magnolia Bostads intaktsredovisning medfér att projekt vin-
stavraknas i sin helhet vid forsaljningstillfallet. Detta kan leda
till kraftiga svangningar mellan kvartalen och resultatet bor
darfér bedémas Gver en langre tidsperiod. Magnolia Bostads
tredje kvartal ar oftast svagare pa grund av att semesterperi-
oden infaller under detta kvartal. | vrigt berors inte verksam-
heten av nagra tydliga sédsongsvariationer.

Hallbarhet

Magnolia Bostad ser arbetet med hallbar utveckling som en
forutsattning for fortsatt tillvaxt och I6nsamhet. Arbetet med
att minska bolagets miljé- och klimatpaverkan ar ett fokusom-
rade. Bolagets avsikt ar att alla projekt ska certifieras 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 pro-
duktionsskede.

| syfte att framja jamlikhet, mangfald och integration stddjer
Magnolia Bostad dam- och flickfotboll. For ytterligare beskriv-
ning av Magnolia Bostads héllbarhetsarbete se sidorna
56-77 i bolagets arsredovisning for 2020.

Organisation

Magnolia Bostads organisation ar indelad i Affarsutveckling,
Projektutveckling, Affarsgenerering, Samhallsfastigheter,
Magnolia Arkitekter, Marknad och kommunikation, Juridik
samt Finans. Bolaget bestod per den 31 mars 2021 av 115
(112) anstallda. Av antalet anstéllda var 64 (63) kvinnor och
51 (49) man vid kontor i Stockholm, Norrkdping, Géteborg,
Malmé och Umea. Jamforelseuppgifter avser 31 december
2020. Ledningsgruppen bestod av fem personer. Fér mer in-
formation om Magnolia Bostads ledningsgrupp, se
www.magnoliabostad.se.

Stockholm den 23 april 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 pé eget kapital, %

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare i
procent av genomsnittligt eget kapital hanforligt till moder-
bolagets aktieagare.

Eget kapital per aktie
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare dividerat
med antal utestdende aktier fore utspadning.

Finansnetto
Nettot av finansiella intakter och finansiella kostnader.

Kassafléde fran den I6pande verksamheten, per aktie
Kassaflode fran den I6pande verksamheten dividerat med
genomsnittligt antal utestdende aktier fore utspadning.

Realiserad vérdetillvéxt

Intékter fran forsaljning av forvaltningsfastigheter minus
anskaffningskostnad, ackumulerade investeringar och
kostnader for férsaljning.

Réntebdrande nettoskulder
Rantebarande skulder minus likvida medel.

Réntetédckningsgrad, ggr

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

Roérelseresultat

Nettoomsattning minus kostnader fér produktion- och drift,
central administration, av- och nedskrivningar av materiella
och immateriella anlaggningstillgangar inklusive resultat fran
andelar i intresseforetag samt vardeférandring av forvalt-
ningsfastigheter.

Soliditet, %
Eget kapital inklusive innehav utan bestdmmande inflytande i
procent av balansomslutningen.

Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS
Fér avstdmning av alternativa nyckeltal hédnvisas till
https://om.magnoliabostad.se/sv/esma-nyckeltal

Magnolia Bostad Delarsrapport januari — mars 2021

Definitioner, 6vriga

Beddmd area utifran preliminéra ritningar alternativt berék-
nade utifran schablontal

BOA: Boarea, LOA: Lokalarea, BRA: Bruksarea

Beddmt antal byggrétter

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

Beddémd produktionsstart, projekt for forséljning

Bedodmd produktionsstart ar foretagsledningens basta
beddmning dver nar detaljplan vunnit laga kraft och totalent-
reprenad tecknats. For att kunna vinstavrakna ett projekt
kravs aven att bindande forsaljningsavtal tecknats. Pa grund
av osakerhetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser, myndig-
hetsbeslut eller ej faststallt datum for tomstalining av projekt-
fastigheter kan bedémningar andras Over tid.

Bedémd produktionsstart, fastigheter fér egen férvaltning
Bedodmd produktionsstart ar foretagsledningens basta
beddmning 6ver nar detaljplan vunnit laga kraft och total-
entreprenad tecknats. Pa grund av osakerhetsfaktorer sdsom
detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller ej faststallt da-
tum fér tomstalining av projektfastigheter kan bedémningar
andras over tid

Byggstart
Byggstart ar da startbesked fran kommunens byggnads-
namnd finns for projektet.

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

Produktionsstart, fastigheter i egen férvaltning
Produktionsstart sker da detaljplan vunnit laga kraft och tota-
lentreprenad tecknats.

Bed6mt féardigstéllande av projekt
Tidpunkt for bedomt fardigstéllande av projekt ar da projektet
avslutas och slutavréknas.

Detaljplaneprocess

Detaljplaneprocessen ar en kommunal process som kan pa-
verkas av ett flertal faktorer och darmed férsenas pa grund av
exempelvis politiskt skifte eller andrade férutsattningar i ut-
vecklingsomradet. Ett dverklagande av antagen plan kan for-
sena processen med upp till 18 manader.

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

Salda boenden under produktion
Antal boenden under produktion dar bindande foérsaljningsav-
tal tecknats och resultatavrakning skett.

Uthyrningsgrad, %
Uthyrd area i forhallande till uthyrningsbar area.
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Kvartalsoversikt

2021 2020 2019

31 mar 3ldec 30 sep 30 jun 31 mar 31l dec 30 sep 30jun
Nettoomsattning, mkr 407 572 281 1058 446 502 119 243
Rorelseresultat, mkr -25 278 187 348 88 34 148 67
Resultat efter skatt, mkr -72 202 119 324 41 10 73 33
Resultat per aktie, krt -1,72 5,50 3,00 7,92 0,95 0,11 1,64 0,74
Eget kapital, mkr 1660 1733 1606 1486 1182 1141 1195 1123
Eget kapital per aktie, kr? 41,14 42,95 39,45 36,46 28,50 27,55 27,44 25,83
Soliditet, % 28,8 32,7 35,8 36,7 29,4 28,1 28,5 27,9
Kassaflode fran den l6pande verksamheten, mkr -172 215 223 -86 -23 209 53 -208
::t?s:a[f(l:jde fr&n den l6pande verksamheten, per 45 57 5.9 23 06 55 14 55
Antal utestdende aktier fore utspadning, st. 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283

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

1 Exklusive minoritet

Finansiell kalender

+ Arsstdmma 2021: 27 april 2021

* Delarsrapport januari — juni 2021: 7 juli 2021

* Delarsrapport januari — september 2021: 21 oktober 2021

Telefonkonferens Q1 2021, Klockan 10.30 den 23 april 2021
Ring in pa nagot av foljande telefonnummer for att deltaga:
Sverige: 08 5055 83 66 UK: +44 33 3300 92 74

Lyssna av telefonkonferensen pa:
https://financialhearings.com/event/13312

Presentationsmaterial finns pa bolagets hemsida senast en timme innan telefonkonferensens borjan.
https://om.magnoliabostad.se/sv/rapporter-och-presentationer

Kontakt

Johan Tengelin, verkstallande direktor, johan.tengelin@magnoliabostad.se

Fredrik Westin, CFO, fredrik.westin@magnoliabostad.se

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

Information i denna rapport ar sadan information som Magnolia Bostad &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning (EU) nr 5696/2014. Informationen Idmnades, enligt kontaktpersoners férsorg, fér offent-
liggérande den 23 april 2021 kl. 08:00.

Magnolia Bostad Delarsrapport januari — mars 2021
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MAGNOLIA

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



