


Med full fart mot ett storre bestand av
bostader for egen forvaltning

1 januari-31 december 2021

Nettoomséattningen uppgick till 1 268 mkr (2 358).
Rorelseresultatet uppgick till 260 mkr (906), varav 128 mkr
(336) avser vardefoérandringar pa forvaltningsfastigheter.
Periodens resultat fore skatt uppgick till 75 mkr (725)

och resultat efter skatt uppgick till 50 mkr (688).

Resultat per aktie, efter avdrag for minoritetens andel,
uppgick till 1,59 kr (17,40).

-

oktober-31 december 2021

* Nettoomsattningen uppgick till 716 mkr (572).
Rorelseresultatet uppgick till 196 mkr (278), varav 22 mkr
(239) avser vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter.
Periodens resultat fore skatt uppgick till 145 mkr (227)
och resultat efter skatt uppgick till 148 mkr (202).
Resultat per aktie, efter avdrag fér minoritetens andel,
uppgick till 3,83 kr (5,50).

Fran kvartal 4 2021 presenteras antal boenden som Magnolia
Bostads andel boenden inklusive minoritetsintressen, évriga
JV-&gares andel visas inte.

Salda boenden
Rullande 12 manader, se sidan 20.
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Viktiga hdndelser 1 oktober—31 december 2021

¢ Vann tva markanvisningstavlingar om totalt cirka 500
boenden i Kungalv.

¢ Salde totalt 534 boenden, i Sundbyberg och Stor-Géteborg.

¢ Bildade JV med Niam fér gemensam utveckling av cirka
350 boenden i Géteborg.

¢ Noterade bolagets andra gréna obligation pa Sustainable
bond list, Nasdag Stockholm.

Viktiga hdandelser efter kvartalets utgang

¢ Vann en markanvisningstavling i Skelleftea.

¢ Erholl ett ovillkorat aktiedgartillskott om 400 mkr fran HAM
Nordic AB.

¢ Styrelsen i HAM Nordic AB har fattat beslut om att samtliga
hybridlan till Magnolia Bostad AB ska konverteras till
ovillkorade aktiedgartillskott.

¢ Carl Lundin utsags till Regionchef Norr.

¢ Henrik Meeths utsags som ny medlem i Magnolia
Bostads ledning.

Fastigheter for egen forvaltning

Férdigstéllda fastigheter samt bedémt vérde vid férdigstéllande av fastigheter
for egen férvaltning som redan idag &r under produktion. Magnolia Bostads
direkta och andel av indirekta &gande. Se sidan 17.
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Projektrelaterade

Antal produktionsstartade boenden under perioden 1615 3327 971 380

Antal sdlda boenden under perioden 800 3904 534 426

Totalt antal boenden under produktion 9410 8 607 9410 8 607

Totalt antal bedomda byggratter, &nnu ej produktionsstartade 20112 18 646 20112 18 646

Finansiella

Forvaltningsfastigheter, mkr 2276 1483 2276 1483

Rorelseresultat, mkr 260 906 196 278

Avkastning pa eget kapital, % 3,6 49,4 -

Soliditet, % 38,7 32,7 38,7 32,7

Réantetackningsgrad, ggr 2,2 4,1 -

Aktierelaterade

Resultat per aktie, kr 1,59 17,40 3,83 5,50

Eget kapital per aktie, krt 44,34 42,95 44,34 42,95

" Exklusive innehav utan bestdmmande inflytande (minoritet) och hybridlan
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VD har ordet

Under 2021 fardigstéllde vi éver 1 000 bostdder och vi produktionsstartade drygt 1 600 boen-
den. Vi tillférde éver 3 600 boenden till var byggréttsportfélj som vid utgangen av aret uppgick
till drygt 20 000 bygagrétter. Innan utgadngen av 2026 ska antal férdigstéllda bostéder i egen for-

valtning uppga till drygt 6 000.

20 000 byggratter och 9 400 bostader under produktion
Ett &r gar fort men innehaller samtidigt valdigt mycket kan jag
konstatera efter mitt forsta ar som vd. Vi tillférde under aret
drygt 3 600 byggratter till var byggrattsportfolj som vid ut-
gangen av aret lag pa drygt 20 000 byggratter. Vi produkt-
ionsstartade drygt 1 600 bostader, varav vi salde cirka hélften
och halften utvecklar vi vidare for egen forvaltning. Samtidigt
fardigstallde vi drygt 1 000 bostader. Jag ar glad éver det en-
gagemang och driv som jag ser i var organisation.

Ny agarstruktur mojliggor snabbare utveckling av fastig-
heter for egen forvaltning

Vi blev under aret allt tydligare i var inriktning pa utveckling av
boenden fér egen férvaltning. Under september fick vi en ny
agarstruktur, Holmstromgruppen och Areim. Kort darefter
avnoterade vi Magnolia Bostads aktier fran bérsen. Genom
kapitaltillskott fran vara nya dgare uppnar vi en starkare finan-
siell stallning och kan darmed pa kortare tid utveckla fler
boenden fér egen férvaltning.

Vart mal ar att ha drygt 6 000 fardigstallda bostader i egen
forvaltning innan utgangen av 2026. Under aret fardigstallde
vi 108 bostader, vilket gor att vi nu ar uppe i totalt 176 bosta-
der i egen forvaltning. Vi kommer nu att accelerera var ut-
veckling av bostader fér egen forvaltning parallellt med att vi
fortsatter var utvecklingsverksamhet av bostader for forsalj-
ning.

Vart atagande som samhéllsutvecklare

| var roll som samhallsutvecklare samarbetar vi med andra for
branschens anpassning till de globala hallbarhetsmalen.
Under aret startade vi tillsammans med Rise och fem andra
bostadsutvecklare HS30 (Hallbart Stockholm 30) och vi ar se-
dan tidigare delaktiga i LFM30 i Malmd. Vi gick aven med i ett
pilotprojekt for proaktiva klimatberékningar och vi borjade att
mata var klimatpaverkan i alla tre scope av vaxthusgaser
enligt Green House Gas Protocol. For att kunna satta rele-
vanta mal att bli klimatneutrala 2030 har vi dessutom ansokt
om ett forskningsbaserat klimatmal, ett Science-Based Target
(SBTi).

Som en konsekvens av var verksamhets inriktning pa hallbar-
het i alla led sa kanns gron finansiering som en sjalvklarhet.
Under aret emitterade vi ytterligare en grén obligation och
aterloste en aldre obligation. Detta gor att vi nu enbart har
grona obligationer. Var ambition ar att all var framtida finan-
siering ska vara hallbar utifran miljé och sociala aspekter.

Vi utdkade vart samhallsengagemang genom att stotta Her
House som arbetar med skyddat boende for kvinnor och ge-
nom ett partnerskap med Mitt Liv som driver mentorprogram
for akademiker med utlandsk harkomst. Vi arbetar redan for
integration och jamstalldhet bland annat genom vart engage-
mang i tjej- och damfotboll dver hela landet och stéttar nu ett
30-tal klubbar runt om i Sverige.
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Framat

Vi &r nu igen tillbaka pa vara kontor efter ytterligare en period
av hemarbete. Jag tackar aterigen alla medarbetare for att vi
annu en gang gemensamt lyckades anpassa vart arbetssatt
under pandemin.

Vi har en engagerande och rolig uppgift framfor oss att inom
fem ar fardigstalla drygt 6 000 bostader for egen forvaltning.
Nu borjar var resa pa allvar mot att bli Nordens mest farg-
starka hyresvard 2026.

24 februari 2022

Johan Tengelin
VD



Hallbar samhallsutveckling

Magnolia Bostad bidrar till hallbar samhéllsutveckling miljébméssigt, socialt och afférsetiskt samt
ekonomiskt. Vara vésentliga hallbarhetsfragor ar férankrade i FN:s globala héllbarhetsmal och
Parisavtalet och genomsyrar var livscykelanalys, planering, produktion, férvaltning och finansie-

ring.

Viktiga hallbarhetshandelser jan-dec 2021
e Miljocertifierade eller med pagaende miljocertifiering,
cirka 90 % av alla fardigstallda bostader 2021.

e Utférde 20 miljérevisioner genom AFRY, varav 14 pro-
jekt var i projekteringsfas och 6 i produktionsfas. Av pro-
jekten i projekteringsfas utférdes 4 revisioner under
kvartal 4.

e Pabdrjade under kvartal 4 matning av vart klimatavtryck i
alla tre scope av vaxthusgaser (GHG), i var verksamhet
och for vara projekt.

e Ansokte under kvartal 4 om ett forskningsbaserat klimat-
mal enligt Science Based Target Initiative (SBTi).

Om Magnolia Bostads hallbarhetsarbete

Marken som bereds och de fastigheter som byggs ska an-
vandas av generationer i manga ar framéver. Vi arbetar for
hallbar byggnation med energisnal teknik, sunda materialval
och cirkulart aterbruk och bygger minst med kriterier utifran
Miljébyggnad Silver, Svanen eller motsvarande. Vara projekt
tredjepartsgranskas med miljorevision. Varje ar utfor vi dess-
utom en hallbarhetsrevison av en totalentreprenad.

For att skapa trygghet i de samhallen vi utvecklar ar
BoTryggt 2030 en del av var arkitektur och projektutveckling.
Vi vill aven skapa forutsattningar for trygghet, integration,
jamstalldhet och halsa genom samhallsengagemang och
stdd till flick- och damfotboll.

Vi deltar i olika lokala initiativ som HS30 och LFM30 i syfte

att genom samarbete uppna en snabbare omstallning till en
hallbar bostadsbransch.

Urval av nyckeltal

e Bildade HS30 (Hallbart Stockholm 2030) tillsammans
med RISE och fem andra fastighetsbolag.

e Utdkade under kvartal 4 vart samhallsengagemang ge-
nom att stétta Her House som arbetar med skyddat bo-
ende for kvinnor.

e Lanserade under kvartal 4 var forsta gréna obligations-
rapport.

Rekryterade under kvartal 4 Filippa Strandanger till Hall-
barhetschef for Magnolia Bostad.

Samtliga medarbetare, samarbetspartners och partners for
sponsring undertecknar Magnolia Bostads uppférandekod
som styr bolagets affarsetik, halsa och sakerhet, manskliga
rattigheter och arbetsvillkor.

Var malsattning ar att all var finansiering ska vara hallbar uti-
fran miljé och sociala aspekter, se mer sid 11. Vara foretags-
obligationer ar grona och foljer bolagets grona ramverk som
ar upprattat enligt Green Bonds Principles 2018 kategorin
Green Buildings.

Om Magnolia Bostads gréna obligationer

Om Magnolia Bostads hallbarhetsarbete

2021

jan-dec

Miljécertifiering enligt Miljobyggnad Silver, Svanen eller motsvarande,
planerade eller klara certifieringar pa

Fardigstallda projekt, antal boenden

931

Pagéende projekt med planerad certifiering, antal boenden

6 058

Hallbarhetsrevisioner

Miljérevisioner

20

Revision av totalentreprenad

Uppférandekoder, undertecknade av

Medarbetare och samarbetspartners

100%

Motparter av sponsring

100% Magnolia Bostads

Social hallbarhet, fotbollsklubbar Magnolia Bostad stédjer

obligationer &r noterade
pa Nasdaq Stockholm

Fotbollsklubbar, antal

28

Grona obligationer

Total volym av utestdende gréna obligationer

1275 mkr

Utrymme tillgangligt for nya grona obligationer enligt vart gréna ramverk

2 015 mkr

Total volym grén pool

3 065 mkr
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https://om.magnoliabostad.se/sv/obligationer
https://om.magnoliabostad.se/sv/hallbarhet

Koncernens resultatrakning i sammandrag

2021 2020 2021 2020

Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Nettoomsattning 1268 2 358 716 572
Produktions- och driftskostnader -1117 -1764 -569 -568
Bruttoresultat 151 594 147 4
Central administration -107 -98 -31 -27
Resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures 88 74 58 62
- varav driftnetto 5 -2 & 0
- varav vardeférandringar 166 164 75 93
- varav Ovriga intakter och kostnader -1 -4 10 2
- varav finansieringskostnader -44 -43 -13 -15
- varav skatt -41 -34 -21 -18
- varav resultat vid avyttring 8 -7 8 0
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 128 336 22 239
Rorelseresultat 260 906 196 278
Finansiella intékter 5 2 3 1
Finansiella kostnader -190 -183 -54 -52
Resultat fore skatt 75 725 145 227
Inkomstskatter -25 -37 3 -25
PERIODENS RESULTAT 50 688 148 202
Resultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 60 658 145 208
Innehav utan bestdmmande inflytande -10 30 8 -6
Resultat per aktie, kr

Fore utspadningseffekter 1,59 17,40 3,83 5,50
Efter utspadningseffekter 1,59 17,40 3,83 5,50
Koncernens rapport over totalresulta

pport total Itat
2021 2020 2021 2020

Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Periodens resultat 50 688 148 202
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN

Summa 6vrigt totalresultat 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT 50 688 148 202
Totalresultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 60 658 145 208
Innehav utan bestdmmande inflytande -10 30 3 -6
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Resultatkommentarer

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

Rapportperioden 1 januari-31 december 2021 , , 2021 2020
Nettoomséttningen uppgick till 1 268 mkr (2 358) och rérelse- Utveckling driftnetto jan-dec  jan-dec
re_su/tgtet uppgick till 260 mkr (906). Resultat fére skatt upp- Hyresintakter
gick till 76 mkr (725). -

Agda fastigheter vid ingdngen av perioden 12 13
Intékternas fordelning 2021 2020

jan-dec jan-dec Féardigstéllda fastigheter 0 2

Fastighetsforsaljningar 938 1973 Projektfastigheter 7 6
Summa intakter redovisade vid en tidpunkt 938 1973 Hyresintakter 19 21
Projektledning 59 52 Fastighetskostnader
Hyra 19 21 Agda fastigheter vid ingéngen av perioden -4 -4
Fakturering till projekten och 6vriga intakter 252 312 Féardigstallda fastigheter 0 -3
Summa intakter redovisade dver tid 330 385 Projektfastigheter -8 -6
TOTALA INTAKTER 1268 2 358 Driftskostnader -12 -13

DRIFTNETTO 7 8

Kassaflode fran forsaljningar av projekt erhalls delvis i sam-
band med frantrdde av marken via forward funding, da Mag-
nolia Bostad far betalt av kbparen for investeringar som gjorts
fram till frantradet. Ofta erhaller Magnolia Bostad &ven en del
av projektvinsten likvidmassigt vid frantradet. Resterande del
av kassaflodet fran fastighetsférsaljningar erhalls i samband
med projektavslut. Vid forséaljning av outvecklade fastigheter
erhalls vanligen hela képeskillingen i samband med frantrade.

Ovriga intakter, sdsom projektledning, hyra och fakturering till
projekten redovisas och faktureras I6pande. Antalet salda
boenden uppgar till 800 (3 904).

Av periodens 800 salda boenden avser 356 boenden hyres-
bostader i Stor-Géteborg med ett bedoémt varde vid fardigstal-
lande om 1 070 mkr, 178 boenden avser hyresbostader i
Sundbyberg med ett beddomt varde vid fardigstallande om 590
mkr och 189 boenden avser hyresbostader i Enkdping med
ett bedomt fastighetsvarde vid fardigstallande om 435 mkr.

Resterande 77 boenden avser bostadsratter som har tilltratts
av bostadsrattskdpare i projektet Ophelias Brygga i Helsing-
borg. Da intaktsredovisning vid férséaljning av bostadsratter
sker vid bostadsrattskoparens tilltrade ger forsaljning av
bostadsratter hdgre omsattning an vad motsvarande forsalj-
ning av ett forward funding projekt ger. En forsaljning utan
resultateffekt har skett av outvecklad mark till ett gemensamt
agt JV-bolag med Derome for fortsatt utveckling.

Nettoomsaéttning och rorelseresultat, helar

2017-2018 har inte réknats om till foljd av &ndrad princip for
konsolidering av bostadsrattsféreningar, for mer information
se arsredovisningen 2020.
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Utdver resultat fran projektférsaljningar och driftnetto ar
bruttoresultatet aven paverkat av fasta kostnader och 6vriga
kostnader for produktion och drift vilket ger ett bruttoresultat
for perioden om 151 mkr (594).

Magnolia Bostad har utdkat organisationen jamfért med
samma period féregaende ar, vilket forklarar 6kningen av
kostnaderna for central administration till -107 mkr (-98).

Resultat fran intresseféretag uppgar till 88 mkr (74), framst
paverkat av vardeférandringar och finansieringskostnader.

2021 2020
Fordelning resultat fran intresseféretag jan-dec jan-dec
Driftnetto 5 -2
Ovriga intékter och kostnader -1 -4
Vardeférandringar, projektutveckling 154 154
Vardefdrandringar, 6vriga 12 10
Finansieringskostnader -44 -43
Skatt -41 -34
Resultat vid avyttring 3 -7
Totalt 88 74
Nettoomséttning och rorelseresultat,
rullande 12 manader
Mkr
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Vardeférandringen av forvaltningsfastigheter uppgar till
128 mkr (336) och beror framst pa projektutvecklingsarbete.

Vardeférandringar janz—gitlz janz—gig
Foréandring driftnetto 5 4
Forandring projektkostnader -24 -8
Projektutveckling 139 332
Forandring avkastningskrav 13 1
Forsaljning 21 32
Forsaljning till I3V -26 -25
Totalt 128 336

Finansiella poster

Finansnettot uppgar till -185 mkr (-181). Vid periodens utgang
uppgick Magnolia Bostads genomsnittliga ranta till 6,7 pro-
cent jamfort med 7,1 procent vid arsskiftet 2020/2021. Rante-
tackningsgraden for helaret 2021 uppgick till 2,2 ggr, jamfort
med 4,1 ggr for helaret 2020. Minskningen i réantetacknings-
grad beror pa farre salda boenden.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till 50 mkr (688) och innehaller
-25 mkr (-37) i uppskjuten inkomstskatt.

Rapportperioden 1 oktober-31 december 2021
Nettoomséttningen uppgick till 716 mkr (572) och rérelse-
resultatet uppgick till 196 mkr (278). Resultat fére skatt upp-
gick till 145 mkr (227).

. 2021 2020
Intak fordel
ntakternas férdelning okt-dec okt-dec
Fastighetsforsaljningar 530 404
Summa intakter redovisade vid en tidpunkt 530 404
Projektledning 25 19
Hyra 5 5
Fakturering till projekten och &vriga intakter 156 144
Summa intékter redovisade dver tid 186 168
TOTALA INTAKTER 716 572

Intakter fran fastighetsférsaljningar uppgar till 530 mkr (404)
och antalet salda boenden under kvartalet uppgar till 534
(426).
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Hyresintakterna uppgar till 5 mkr (5) och fastighets-
kostnaderna uppgar till -3 mkr (-3) vilket ger ett driftnetto om
2 mkr (2).

Utdver resultat fran projektférsaljningar och driftnetto ar
bruttoresultatet aven paverkat av fasta kostnader och 6vriga
kostnader for produktion och drift vilket ger ett bruttoresultat
for perioden om 147 mkr (4).

Magnolia Bostad har utokat organisationen jamfért med
samma period foregaende ar, vilket férklarar 6kningen av
kostnaderna for central administration till -31 mkr (-27).

Resultat fran intresseféretag uppgar till 58 mkr (62), framst
paverkat av vardeutveckling fran pagaende projektutveckling
och finansieringskostnader.

2021 2020
Fordelning resultat fran intresseféretag okt-dec okt-dec
Driftnetto 3 0
Ovriga intakter och kostnader 10 2
Vardefdrandringar, projektutveckling 65 86
Vardefdrandringar, vriga 10 7
Finansieringskostnader -13 -15
Skatt -21 -18
Resultat vid avyttring 3 0
Totalt 58 62

Vardeférandringen av forvaltningsfastigheter uppgar till

22 mkr (239) och ar framst paverkat av andrade kostnads-
uppskattningar, projektutvecklingsarbete samt kvartalets for-
séljning av Oresjd Angar Berget.

Vardeférandringar 2021 2020

okt-dec okt-dec
Forandring driftnetto 0 2
Forandring projektkostnader -25 1
Projektutveckling 19 206
Forandring avkastningskrav 10 1
Forséljning 17 30
Forsaljning till JV 2 -1
Totalt 22 239

Finansieringskostnaderna under kvartalet uppgar till -54 mkr
(-52).



Koncernens rapport over finansiell stallning
| sammandrag

2021 2020
Belopp i mkr 31ldec 3ldec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 6 6
Ovriga immateriella anlaggningstillgangar 1 0
Summa immateriella anlaggningstillgdngar 7 6
Forvaltningsfastigheter 2276 1483
Nyttjanderéttstillgangar 55 72
Maskiner och inventarier 7 12
Summa materiella anlaggningstillgdngar 2338 1567
Andelar i intresseforetag och joint ventures 607 350
Fordringar hos intresseféretag 159 45
Andra langfristiga vardepappersinnehav 31 41
Andra langfristiga fordringar 1179 1059
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 1976 1495
Summa anlaggningstillgangar 4320 3068
Omsaéttningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 810 999
Bostadsrétter 4 11
Kundfordringar 16 45
Fordringar hos intresseforetag 217 136
Ovriga fordringar 608 742
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 19
Likvida medel 233 277
Summa omsattningstillgdngar 1899 2229
SUMMA TILLGANGAR 6219 5297
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Tillgangar

Koncernens balansomslutning har okat till 6 219 mkr, jamfort
med 5 297 mkr i borjan av aret. Fastigheter som innehas for
egen forvaltning redovisas som forvaltningsfastigheter och
uppgar till 2 276 mkr (1 483), 6kningen beror pa forvarv samt
att flera projekt som tidigare utvecklats for férsaljning omklas-
sificerats till utveckling fér egen férvaltning.

Exploaterings- och projektfastigheter uppgar i slutet av peri-
oden till 810 mkr (999). Minskningen beror pa den 6kade om-
fattningen av utveckling fér egen foérvaltning. For mer informat-
ion om fastigheter for forsaljning, se sidan 20.

Andelar i intressefdretag och joint ventures har 6kat och upp-
gar till 607 mkr (350). Okningen under aret forklaras av det JV-
bolag som bildades tillsammans med KF Fastigheter for att ut-
veckla 950 boende i Upplands-Bro kommun, aktieagartillskott
for att finansiera utveckling i andra befintliga JV-bolag samt
andel av resultat fran projektutvecklingsvinster i JV-bolag.

Forvaltningsfastigheter . 2021 ! 2020
jan-dec jan-dec
Ing&ende redovisat varde 1483 654
Omklassificeringar 263 543
Investeringar och forvarv 468 817
Vardeforandringar 155 360
Forsaljning till IV -186
Avyttringar -93 -705
Utgdende redovisat varde 2276 1483
Fordelning av tillgangar
Mkr
7 000
6 000 650 — g0 -
648 620 553 607
5000 512 ggé 1 474 — 516 — — —
2069
4000 - 540 T e | 1628 g7 2276
3000 - 1116 |
1550
1000 — ;.99 — 1627 — — 1405 — 4% 1605 -
206 277 621 279 521 233
09-30 12-31 03-31 06-30 09-30 12-31
2020 2021

Ovriga tillgdngar
Forvaltningsfastigheter
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Projektet Strandblick i Ostersund om totalt 216 boenden som
ags i ett JV tillsammans med Slattoé har fardigstallts under aret.
Under aret har inflyttning aven pabdorjats for ytterligare tva pro-
jekt i samma JV-bolag och samtliga fyra projekt som utvecklas
i JV-bolaget beraknas bli fardigstallda under 2022. Totalt redo-
visat varde fér Magnolia Bostads andel av JV-bolaget uppgar
till 103 mkr. Underliggande fastighetsvarde i JV-bolaget upp-
gar till 1 165 mkr. Darutéver har Magnolia Bostad ytterligare
tva JV-bolag med Slatto, ett JV med Heimstaden samt ett JV
med SBB or utveckling av fastigheter for egen férvaltning med
ett eller flera projekt under pagaende produktion i respektive
JV.

Utdver JV-bolag for utveckling for egen forvaltning ar Magnolia
Bostad tillsammans med Alecta agare av ett JV-bolag som
ager Stinsens képcentrum i Sollentuna dar man bedriver de-
taljplanearbete for att utveckla boenden. Magnolia Bostad har
ocksa JV-bolag med Derome for utveckling och forsaljning av
smahus samt ett JV med SBB for att utveckla totalt 285 boen-
den i Nykvarn.

Langfristiga och kortfristiga fordringar pa intresseféretag och
JV-bolag har ékat med 195 mkr till 376 mkr (181). Okningen
av fordringar pa intressebolag forklaras framst av fordran for
forsaljning av mark i Laggesta till ett gemensamt &gt JV-bolag
med Derome for framtida utveckling av 486 bedémda boen-
den.

Av andra langfristiga och 6vriga fordringar om totalt 1 787 mkr
(1 801) utgdr 1 605 mkr (1 627) fordringar pa kdpare av pro-
jekt, framst pa vara samarbetspartners bestaende av fastig-
hetsbolag och stora svenska institutioner. Av fordringar pa
képare berdknas koncernen erhélla 515 mkr (625) som amor-
teringar pa reverser, betalning av tillaggskopeskilling, slutgiltig
képeskilling samt forward funding inom de kommande 12 ma-
naderna. Erlagda handpenningar for framtida fastighetsforvarv
uppgar till 118 mkr (119).

Soliditet, procent

Perioder till och med 2018-12-31 har inte réknats om till foljd av
andrad princip for konsolidering av bostadsrattsféreningar, for mer
information se &rsredovisningen 2020.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

| sammandrag

2021 2020
Belopp i mkr 31l dec 3ldec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 823 187
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 1342 1286
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2317 1624
Innehav utan bestdmmande inflytande 89 109
Summa eget kapital 2 406 1733
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 94 68
Langfristiga rantebarande skulder 2025 1377
Langfristiga skulder till intresseforetag 22 10
Langfristig leasingskuld 43 57
Ovriga langfristiga skulder 587 532
Summa langfristiga skulder 2771 2044
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebéarande skulder 130 644
Kortfristig leasingskuld 16 18
Leverantorsskulder 27 65
Skulder till intresseféretag 24 13
Skatteskulder 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 674 626
Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter 171 154
Summa kortfristiga skulder 1042 1520
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6219 5297

Eget kapital och soliditet

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december 2021
till 2 406 mkr (1 733) med en soliditet om 38,7 procent (32,7).
Magnolia Bostads finansiella mal innebéar att soliditeten minst
ska uppga till 30 procent.

Under aret har hybridlan tagits upp, hybridlanet har en evig
I6ptid och redovisas darfor som eget kapital i rapport éver fi-
nansiell stallning. Av koncernens eget kapital ar 89 mkr (109)
hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande och 640
mkr hanforligt till hybridlan.

Avkastning pa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiea-
gare uppgick till 3,6 procent jamfort med 49,4 procent for hela-
ret 2020.

Under perioden férvarvade Magnolia Bostad del av tidigare in-
nehav utan bestdmmande inflytande i Magnolia Hotellutveckl-
ing 2 AB, vilket innebér att Magnolia Bostads andel av resulta-
tet fran framtida hotellprojekt 6kade fran 76 procent till 92
procent.

Magnolia Bostad Bokslutskommuniké januari—-december 2021
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Finansiering

Magnolia Bostads huvudfokus i finansieringsarbetet ar att
forse verksamheten med kapital till fordelaktiga villkor med
avseende pa hallbarhet, pris, ranterisk och struktur. Var mal-
sattning ar att ny finansiering ska vara hallbar utifran miljé
och sociala aspekter, vilket kan ske inom ett par ars tid. |
dagslaget ar alla vara utestaende obligationsprogram gréna.
Som en hallbar samhallsutvecklare &r det vasentligt for Mag-
nolia Bostad att anvéanda sig av hallbar finansiering.

Se sidan 4.

Finansieringsbehovet varierar fran projekt till projekt, bero-
ende pa hur lang tid utvecklingsarbetet tar samt vilket produkt
som ska utvecklas. Utveckling fér egen bok, forward funding
eller bostadsratter har olika finansieringsbehov. Obligations-
lan anvands for att finansiera féradling av byggratter, andra
delar av det I6pande arbetet med att utveckla projekten samt
for att finansiera likviditetsreserven. Vissa markforvarv finan-
sieras ocksa initialt med likvid fran obligationslan. Markférvarv
kan till viss del aven finansieras med saljarreverser. Tilltradda
fastigheter finansieras ofta med olika projektrelaterade kredi-
ter. For fardigstallda forvaltningsfastigheter och hyresgenere-
rande projektfastigheter anvands sékerstéllda fastighetslan i
sa hog utstrackning som mojligt da snittrantan fér denna typ
av finansiering ar lagre an fér annan finansiering.

Réntebarande skulder

Den totala rantebarande laneskulden, inklusive erhéllna ran-
tebarande handpenningar, uppgick per den 31 december
2021 till 2 155 mkr (2 021). Huvuddelen av Magnolia Bostads
skulder utgdrs av obligationslan med ett bokfért varde om

1 259 mkr, projektrelaterade skulder om 382 mkr och séaljarre-
verser om 285 mkr. Resterande rantebarande skulder utgors
av sakerstallda fastighetslan om 148 mkr, erhallen handpen-
ning om 77 mkr samt checkrékningskredit om 5 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. Den

Forfallostruktur
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genomsnittliga kapitalbindningstiden, exklusive handpen-
ningar, uppgick till 2,9 ar per den 31 december 2021 jamfort
med 2,0 ar per den 31 december 2020.

Efter avdrag for likvida medel om 233 mkr (277) uppgick ran-
tebarande nettoskulder till 1 922 mkr (1 744). Fordringar pa
kopare uppgar till 1 605 mkr (1 627) och réantebarande net-
toskulder efter avdrag for fordran pa képare uppgar till 317
mkr (117). Okningen av réntebarande nettoskulder efter av-
drag for fordran pa kdpare beror pa satsningen att utveckla
fastigheter for egen forvaltning samt fortsatta investeringar i
byggrattsportfoljen.

Obligationslan
Per den 31 december 2021 har Magnolia Bostad tva obligat-
ionslan.

e En gron icke sakerstalld obligation om 550 mkr nominellt
inom ett ramverk om 700 mkr, med en rorlig ranta om Sti-
bor 3m + 7,50 procent (med Stiborgolv) med forfall i april
2024.

e En gron icke sakerstalld obligation om 725 mkr nominellt
inom ett ramverk om 1 000 mkr, med en rorlig ranta om
Stibor 3m + 6,90 procent (med Stiborgolv) med forfall i
mars 2025.

Skillnaden mellan bokfort varde pa 1 259 mkr och nominellt
belopp pa obligationerna beror pa erlagda upplaggningsavgif-
ter som redovisas enligt effektivrantemetoden.

Ovriga skulder

Ovriga langfristiga skulder och évriga kortfristiga skulder be-

star framst av skuld for &nnu ej erlagd képeskilling for forvar-
vade projekt och har 6kat med 107 mkr till 1 266 mkr (1 159).

Réntebérande nettoskulder efter avdrag for
fordran pa kopare
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i
sammandrag

Innehav
Balanserade utan
Ovrigt vinstmedel bestam-
tillskjutet inkl 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
Utdelning - - - -76 -21 -97
Periodens resultat - - - 658 30 688
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utg&ende eget kapital 2020-12-31 151 187 0 1286 109 1733
Ingéende eget kapital 2021-01-01 151 187 0 1286 109 1733
Utdelning - - - - -29 -29
Aktiedgartillskott - - - - 17 17
Upptagande av hybridlan - 640 - - - 640
Aterkop av teckningsoptioner - -4 - - - -4
Forvarv av innehav utan bestammande
. - - - -3 3 0
inflytande
Periodens resultat - - 0 60 -10 50
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgaende eget kapital 2021-12-31 151 823 0 1342 89 2 406
Koncernens eget kapital (mkr), balansomslutning (mkr) och soliditet (%)
Mkr %
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2021 2020 2021 2020

Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 75 725 145 227
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet mm

Avgar resultatandel i intresseforetag och joint ventures -88 -74 -58 -62

Erhé&llen utdelning fran intresseféretag 20 0 19 -

Av- och nedskrivningar av tillgdngar 27 45 6 25

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter -128 -336 -22 -240

Resultat férséljning av exploateringsfastigheter -206 -691 -186 -60

Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 12 13 4 3
Betald inkomstskatt 0 0 0 0
Kassafléde frdn den l6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital -288 -318 -91 -107
Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och projektfastigheter -432 -627 51 -106
Minskning (+)/6kning (-) av rorelsefordringar 292 1141 43 285
Minskning (-)/6kning (+) av rorelseskulder 123 209 2 143
Kassaflgde fran den l6pande verksamheten -306 405 5 215
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar -1 0 0 0
Forvéarv av forvaltningsfastigheter -394 -114 -202 -53
Forvarv av maskiner och inventarier -1 -6 0 -1
Forséljning av forvaltningsfastigheter 142 - 142 -
Investering i finansiella tillgangar -53 -48 -21 -48
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 4 0 0 0
Kassaflgde fran investeringsverksamheten -303 -168 -81 -102
Finansieringsverksamheten
Upptagande av hybridlan 640 - 200 -
Tillskott frén innehav utan bestdmmande inflytande 17 - 0 -
Aterkop av teckningsoptioner -4 0 -4 -
Upptagna Ian 1170 1513 363 770
Amortering av l&neskulder -1 229 -1810 -770 -736
Utbetald utdelning moderbolagets agare - -76 - -76
Utbetald utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande -29 -28 0 0
Forvarv av innehav utan bestammande inflytande 0 - - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 565 -401 -211 -42
Periodens kassafléde -44 -164 -287 71
Likvida medel vid periodens borjan 277 441 521 206
Likvida medel vid periodens slut 233 277 233 277

Kassaflode och likvida medel
Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten for
perioden uppgar till -306 mkr (405).

Periodens kassaflode ar paverkat av investeringar i projekt-
portfoljen. Periodens kassafldéde fran den I6pande verksam-
heten exklusive investeringar och andra férandringar av ex-
ploaterings- och projektfastigheter uppgar till 126 mkr (1 032).
Periodens kassafléde fran minskning av rérelsefordringar om
292 mkr (1 141) beror framst pa erhélina betalningar fran ko-
pare av projekt.

| samband med frantrade erhaller Magnolia Bostad forward
funding for projekten, vilket innebar att Magnolia Bostad far
betalt for investeringar som gjorts fram till frantradet. Ofta er-
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

Magnolia Bostad Bokslutskommuniké januari—-december 2021

tidpunkten fér redovisning av forséljning i resultatrakningen
och erhéllna kassafloden.

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgar till -303
mkr (-168) paverkat av investeringar i forvaltningsfastigheter
om -394 mkr (-114) och férsaljning av forvaltningsfastighet
om 142 mkr (-). Kassafléde fran finansieringsverksamheten
uppgar till 565 mkr (-401). Upptagna lan under aret uppgar till
1 170 mkr dar 730 mkr ar hanforligt till den gréna obligationen
som emitterades under aret. Darutdver har ett hybridlan om
640 mkr tagits upp. Amorteringar under aret uppgar -1 229
mkr.

Likvida medel per den 31 december 2021 uppgick till 233 mkr
(277). Utdver likvida medel fanns outnyttjade beviljade kredi-
ter om 123 mkr (490) per den 31 december 2021, varav out-
nyttjad checkrakningskredit uppgick till 45 mkr.

13



Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2021 2020 2021 2020
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Nettoomséttning 18 13 3 5
Summa intékter 18 13 3 5
Central administration -49 -45 -10 -13
Rorelseresultat -31 -32 -7 -8
Finansiella intékter 84 301 26 233
Finansiella kostnader -165 -151 -62 -55
Resultat efter finansiella poster -112 118 -43 170
Skatt pa periodens resultat 0 0 0 0
PERIODENS RESULTAT -112 118 -43 170

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2021 2020
Belopp i mkr 31 dec 3ldec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar 128 130
Summa anlaggningstillgangar 128 130
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 2213 1718
Fordringar hos intresseféretag 28 24
Ovriga fordringar 1 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 0 7
Summa kortfristiga fordringar 2242 1749
Kassa och bank 59 35
Summa omsattningstillgangar 2301 1784
SUMMA TILLGANGAR 2429 1914
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 982 458
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 1337 1056
Summa langfristiga skulder 1337 1056
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder - 251
Skulder till koncernféretag 90 114
Ovriga kortfristiga skulder 0 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 35
Summa kortfristiga skulder 110 400
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2429 1914

Magnolia Bostad Bokslutskommuniké januari—-december 2021

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

Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgar till -112
mkr (118).

Soliditeten f6r moderbolaget uppgar till 40,4 procent (23,9).
Balansomslutningen fér moderbolaget har okat till 2 429 mkr
(1 914). Under aret har hybridlan tagits upp, hybridlanen har
en evig 16ptid och redovisas darfor som eget kapital i balans-
rakningen.
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Byggrattsportfolj

31 december 2021, ej produktionsstartade projekt

Byggrittsportfolj, bedomt antal boenden Byggrittsportfolj

Magnolia Bostads bedémda byggratter uppgar totalt till 20 112.
Detta avser samtliga byggratter inklusive minoritetsagares an-
del men exklusive JV-partners andel.

Forvarv under kvartalet:
¢ 24 beddémda byggratter i Stockholm
¢ En markanvisning med 194 bedémda byggratter i Kungalv

For forséljning

S N me - 20112
¢ En markanvisning med 325 bedémda byggratter i Kungalv 53% byggratter 47% For egen forvaltning
519 beddmda byggréatter avser egen forvaltning och 24 avser
utveckling for forsaljning.
Byggrattsportfolj Byggriattsportfolj
Magnolia Bostads byggrattsportfolj pa 20 112 beddmda Antal
byggratter uppdelad pa forsaljning och egen forvaltning. Detta 12 000
avser samtliga byggratter inklusive minoritetsdgares andel men
exklusive JV-partners andel. 10000
Av kvartalets 543 tillkomna bedémda byggratter har 349 8000 — -
lagakraftvunnen detaljplan och 194 beslut om planuppdrag.
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For egen forvaltning

For forsaljning

Produktionsstarter i byggrattsportfoljen
Tva ar framat, rullande tolv mé&nader. Antal

4500
Detta avser samtliga byggratter inklusive minoritetsdgares an-

del men exklusive JV-partners andel. 4000
3500
Detta ar foretagsledningens basta bedémning éver produk- 3000
tionsstarter fran byggréttsportfolien som den ser ut per 31 de- o,
cember 2021. Byggrattsportfoljen fylls kontinuerligt pad med ny-
2000

forvarvade byggratter, en del fardiga med lagakraftvunnen de-
taljplan. P& grund av osakerhetsfaktorer sasom detaljplane- 1500
processer, myndighetsbeslut eller ej faststallt datum foér tom-

1000

stéllning av projektfastigheter kan bedémningen andras éver

tid. For definition av produktionsstart, se sidan 22. 500
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forsaljning
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Boenden under produktion

31 december 2021

Magnolia Bostad har 9 410 boenden under produktion.
Detta avser samtliga boenden inklusive minoritetens agande,
exklusive JV-partners andel.

85 procent ar salda boenden, 11 procent utvecklas genom JV-
bolag fér egen férvaltning och 4 procent utvecklas for egen for-
valtning i egen regi.

Magnolia Bostad projektleder utvecklingen av samtliga boen-
den.

Boenden under produktion

11%
4%

9410

boenden under

produktion

85%

Salda

For egen forvaltning

For egen forvaltning,
utvecklas genom JV-
bolag

Magnolia Bostads boenden under produktion
Detta avser samtliga boenden inklusive minoritetens dgande,
exklusive JV-partners andel.

Boenden under produktion
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Sélda boenden

Bedomt fardigstédllande av bostéder, tre ar framat, rullande
tolv manader

Detta avser samtliga boenden inklusive minoritetens dgande,
exklusive JV-partners andel.

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

Under fjarde kvartalet 2021 fardigstalldes 931 boenden.
Under helaret 2021 fardigstalldes 1 045 boenden.

Bedomt fardigstédllande av boenden under produktion
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Fastigheter for egen forvaltning

Fastigheter for egen forvaltning under produktion

Totalt &r 10 projekt fér egen forvaltning under produktion om-
fattande drygt 1 450 boenden fér Magnolia Bostads egen for-
valtning. Majoriteten av projekten utvecklas i JV-bolag, inklu-
sive JV agares andel uppgar boendena totalt till cirka 2 500.

Magnolia Bostads andel inklusive minoritetens andel av fas-
tighetsvardet vid fardigstéllande bedéms uppga till 3,6 mdkr,
varav ca 2,5 mdkr i dagslaget ags i JV-bolag. Genom att ut-
veckla inom JV-bolag med en kapitalstark partner har stor del
av finansieringsbehovet for kvarstaende investeringar om to-
talt 2,1 mdkr for de ca 2 100 boenden som ar under produkt-
ion for egen forvaltning i JV-bolag sakrats.

Sista fardigstallande for projekt under produktion for egen for-
valtning per 31 december 2021 &r beraknat till 2025.

Byggrittsportfolj for egen forvaltning

Antal annu ej produktionsstartade byggratter avsedda for
Magnolia Bostads, inklusive minoritetens dgande, egen for-
valtning uppgick per 31 december 2021 till 10 724 byggratter.

Vid lagakraftvunnen detaljplan och efter att hansyn tagits till
initial uppskattning av kostnader for rivning, exploatering,
plankostnader med mera beddms ej produktionsstartade
fastigheter for egen forvaltning som i dagslaget bedrivs i
egen regi ha ett icke diskonterat évervarde om 7,7 mdkr.

Byggrattsportfolj

Boenden i annu ej produktionsstartade projekt for egen forvaltning

Magnolia Bostads andel av icke diskonterat 6vervarde i ej
produktionsstartade fastigheter for egen férvaltning som i
dagslaget bedrivs i JV-samarbete beddms ha ett om ca 1,2
mdKkr.

Byggrattsportfolj for egen forvaltning, produktionsstartade boenden

Magnolia Bostads andel 1454
Varav byggstartat 1195
Varav ej byggstartat 259

Verksamhetsmal

Magnolia Bostads verksamhetsmal innebar att drygt 6 000
bostader ska vara fardigstéallda foér egen forvaltning innan
utgangen av 2026, alternativt ska bolaget inneha forvaltnings-
fastigheter till ett fastighetsvarde om cirka 14 mdkr.

Status detaljplaneprocess HR SHF Totalt
Tidiga skeden 0 - 36 manader 1979 0 1979
Planuppdrag 18 - 24 manader 4415 81 4 496
Granskning 2 - 4 manader 820 0 820
Antagen plan 3 veckor, mojlighet att dverklaga 230 0 230
Lagakraftvunnen detaljplan 2767 432 3199
Totalt 10 211 513 10 724

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, SHF = Samhallsfastigheter

Byggrattsportfoljen per 31 december 2021.

Magnolia Bostad Bokslutskommuniké januari—-december 2021

17



Varde och vardering av fastigheter for egen

forvaltning

Sammanstallning, fastigheter i egen férvaltning

- fardigstallda fastigheter, projekt under produktion samt ej produktionsstartade projekt

Bedodmt
Uthyrningsbar fastighetsvarde Bedomt arligt
Bedomt area vid Kvarstdende vid hyresvarde vid
antal fardigstallande, Redovisat investering, fardigstallande, féardigstallande,
boenden kvm  véarde, mkr mkr mkr mkr
Fastigheter i egen forvaltning, fardigstéllda 176 7827 308 - 308 15
Fastigheter i egen forvaltning, under produktion 1454 67 422 1432 1637 3562 161
Fastigheter i egen forvaltning, ej produktionsstartade 10724 597 062 1948 21 667 32557 1490
Summa 12 354 672 311 3688 23303 36 426 1666

Fastigheter for egen forvaltning

Fardigstallda fastigheter samt bedémt varde vid fardigstallande av
fastigheter for egen forvaltning som redan idag ar under produktion.
Magnolia Bostads direkta och andel av indirekta dgande.

Mkr
4 000
3500 — — B
Varde vid
3000 fardigstallande
2500 ® Kommande
investeringar
2 000
Redovisat varde
1500 per 2021-12-31
1000 — — — — — - .
Redovisat vérde
500 - - - - - - — - per 2020-12-31
0

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Viktig information kring antaganden

Redovisat varde i tabellen ovan bestar av vad som redovisas
som forvaltningsfastigheter i Magnolia Bostads rapport 6ver
finansiell stalining samt Magnolia Bostads andel av forvalt-
ningsfastigheter i JV-bolag.

Under 2021 har inflyttning genomférts i projektet Strandblick i
Ostersund och pabérjats i projektet Gjuteriet etapp 2 i
Eskilstuna och i projektet Kronandalen i Luled. Under forsta
kvartalet 2022 beraknas inflyttning i projektet Sportflygaren i
Orebro pabérjas. Strandblick, Gjuteriet etapp 2, Kronandalen
och Sportflygaren ags i JV-bolag tillsammans med Slattoé
Core Plus Holding AB.

JV-bolagen har i dagslaget lediga byggnadskrediter pa befint-
lig bankfinansiering om 382 mkr for kommande investerings-
behov.

Magnolia Bostads fastighetsvarde vid fardigstallande for pro-
jekt under produktion uppskattas till 3,6 mdkr och icke diskon-
terat kvarvarande 6vervarde uppskattas till 0,5 mdkr. Totalt,
inkluderat JV-partners varde sa uppgar bedémt fastighets-
varde vid fardigstallande for projekt under produktion till 6,0
mdkr och icke diskonterat kvarvarande évervarde uppgar till
0,7 mdkr.

Under den kommande tolvmanadersperioden berdknas ytter-
ligare boenden produktionsstartas, fér 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 bedoms startas och fardigstallas. Vidare baseras informationen pa
beddémningar om framtida investeringar, direktavkastningskrav, inflation och hyresvarde. Bedémningarna och antagandena

ska inte ses som en prognos.

Bedomningarna och antagandena innebéar osékerheter bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek,
tidsplaner, projektkostnader, direktavkastningskrav samt framtida hyresvarde och inflation. Informationen om pagaende pro-
jekt samt ej produktionsstartade projekt omprovas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till féljd av att pro-
jekt produktionsstartas, fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar férandras. 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 Bokslutskommuniké januari—-december 2021
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Vardeférandringar

Vardeforandringar rullande tolvmanadersperioden 1 januari 2021 -
31 december 2021 pa forvaltningsfastigheter inklusive Magnolia
Bostads andel av vardeférandring pa indirekt &gda fastigheter i

JV-bolag.

Direkt agda Indirekt &gda via Totalt

JV-bolag

Forandring driftnetto 5 0 5
Forandring
projektkostnad 24 0 2
Projektutveckling 139 154 293
Forandr!ng 13 12 25
avkastningskrav
Forsaljning 21 0 21
Foérséljning till IV -26 0 -26
Véardeforandring 128 166 294

Majoriteten av redovisade vardeférandringar kommer fran
projektutvecklingsarbete vilket bedrivs bade i egen regi

och i JV-bolag.

Intjdningskapacitet

Intjaningskapacitet (mkr)

Totalt for portfdljen

Vardetillvaxt och driftnetto
Vardetillvaxt och genererat driftnetto fran direkt och indirekt agda for-

valtningsfastigheter.

Mkr
600

500
400

300

200

100

2018

Vardetillvaxt

2019

= Driftnetto

2020 2021-12-31
rullande 12 man

Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter kommer framdéver
att utgdra en viktig del av rorelseresultatet i och med utveck-
lingen av fastigheter for egen forvaltning.

Fardigstallda

Under produktion

Ej produktionsstartade

Hyresvéarde 1666 15 161 1490
Vakans -12 0 -2 -10
Hyresintakter 1653 14 159 1480
Drift- och underhallskostnader -364 -3 -35 -326
Driftnetto 1289 11 124 1154
Finansnetto -661 -6 -64 -591
Driftnetto efter finansnetto 628 5 60 563

Tabellen visar bedomd arlig intjaningskapacitet i férvaltningsfastigheter totalt for portfljen men aven uppdelat pa fardigstallda

forvaltningsfastigheter, forvaltningsfastigheter under produktion och ej produktionsstartade projekt. Drift- och underhallskostna-
der omfattar drift, underhall, eventuell fastighetsavgift samt administration, dock ej en andel av Magnolia Bostads kostnader for
central administration. Finansieringskostnaderna ar beraknade med 3 procent utifran en bedémd belaningsgrad pa 70 procent

av bedémt fastighetsvarde.

Magnolia Bostad Bokslutskommuniké januari-december 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 stérre institutioner eller andra vdlrenommerade partners. Genom
forward funding minskas Magnolia Bostads finansieringsbehov eftersom projekten finansieras
av képaren under produktionsperioden.

Magnolia Bostads projekt for forsaljning Salda boenden
Under det fjarde kvartalet saldes 534 hyresbostéder, avser Rullande 12 méanader
Magnolia Bostads inklusive minoritetens dgande. Karaktarist-
iskt for Magnolia Bostads affarsmodell &r att forsaljningen kan Antal
bli oregelbunden mellan kvartalen. 4000

3500 —

Produktionsstarter i byggrattsportféljen for forséljning sker da 2000

detaljplan vunnit laga kraft och totalentreprenad samt

bindande férsaljningsavtal ar tecknat. Storre projekt produk- 2500 — —_—
tionsstartas oftast i flera etapper om 200-300 boenden per

: } . 2000 — —_—
etapp. Magnolia Bostad har som regel ett projektledningsav-
tal med képaren som I6per fram till inflyttning. Bostadsratter 1500 — —
vinstavraknas forst d& bostadsréttslagenheterna tilltrads. 1000 — ||
Magnolia Bostad har som ambition att na en marginal om 500 — ] | | ]
minst 10 procent fér samtliga projekt som utvecklas for for- 0
saljning. | salda hyresrattsprojekt kan Magnolia Bostad pa Q4 2020 Q12021 Q2 2021 Q32021 Q4 2021
uppdrag av och i samarbete med koparen sélja delar av sélda
hyresrattsprojekt som bostadsratter.
Byggrattsportfolj
Annu ej produktionsstartade projekt for forsaljning
Status detaljplaneprocess HR BR SHF + H Totalt
Tidiga skeden 0 - 36 manader 1490 0 0 1490
Planuppdrag 18 - 24 manader 2904 1266 374 4544
Granskning 2 - 4 manader 234 221 0 455
Antagen plan 2 - 4 manader 270 0 0 270
Lagakraftvunnen detaljplan 1742 629 260 2631
Totalt 6 640 2116 634 9389

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 férsena processen med upp till 18 manader.
HR = Hyresratt, BR = Bostadsratt, SHF = Samhallsfastigheter, H = Hotell

Byggrattsportfoljen per 31 december 2021.
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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 moderbola-
get har delarsrapporten uppréattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen vilket ar i enlighet med bestammelserna i RFR 2.
Upplysningar enligt IAS 34 Delarsrapportering lamnas saval i no-
ter som pa annan plats i delarsrapporten.

Narstaendetransaktioner

Koncernen

Koncernen star under bestammande inflytande HAM Nordic AB,
org.nr. 559279-7376, med sate i Stockholm. HAM Nordic AB
kontrolleras av Holmstromgruppen samt fonder och entiteter som
forvaltas och radges av Areim AB. Narstaendetransaktioner har
féorekommit mellan moderbolaget och dess dotterbolag, samt
mellan dotterbolagen i form av utlaning av likvida medel och fak-
turering av interna administrativa tjanster mellan bolagen. Alla
transaktioner har skett pa marknadsmassiga grunder.

Fredrik Lidjan AB har under perioden bytt firma till Videbo Invest
AB. Av periodens resultat hanférligt till innehav utan bestam-
mande inflytande om -10 mkr ar -16 mkr hanférligt till Videbo In-
vest AB:s andel av resultatet i Magnolia Holding 3 AB, 7 mkr han-
forligt till Videbo Invest AB:s andel av resultatet i Magnolia
Holding 4 AB och 0 mkr hanforligt till Videbo Invest AB:s andel av
resultatet i Magnolia Hotellutveckling 2 AB. Darutéver finns andra
innehav utan bestdmmande inflytande i Moutarde Holding AB.

Tidigare styrelseledamoten Andreas Rutili har genom bolag ett
agarintresse och ratt till andel av vinsten i projekten Senapsfabri-
ken etapp 1 och Senapsfabriken etapp 2 genom agande i Mou-
tarde Holding AB.

Under mars 2021 férvarvade Magnolia Bostad AB Clas Hjorths
agarandel om 16 procent i Magnolia Hotellutveckling 2 AB. Mag-
nolia Bostads agarandel av Magnolia Hotellutveckling 2 AB upp-
gar efter forvarvet till 92 procent och Videbo Invest AB:s andel
uppgar till 8 procent. Under andra kvartalet kapitaliserades Mag-
nolia Hotellutveckling 2 AB genom aktiedgartillskott fran aktiea-
garna i forhallande till sin &garandel.

Under forsta halvaret har aktiedgarna till Magnolia Holding 3 AB
lamnat aktieagartillskott och utdelning har skett till aktiedgare i
Magnolia Holding 4 AB. Transaktionerna har inneburit ett nettout-
fléde om 12 mkr till minoritetsagare.

Under aret har Magnolia Bostad erhallit kapitaltillskott i form av
hybridlan utstallda av HAM Nordic AB om 640 mkr.

Omfattning och inriktning pa 6vriga narstaendetransaktioner har
inte vasentligt forandrats sedan den senaste arsredovisningen.
For ytterligare information se not 4, not 9 och not 35 i bolagets
arsredovisning for 2020 samt: www.magnoliabostad.se.

Moderforetaget

Utover de narstaenderelationer som anges for koncernen har
moderforetaget narstaenderelationer som innefattar ett bestam-
mande inflytande 6ver sina dotterforetag.

Magnolia Bostad Bokslutskommuniké januari—-december 2021

Vasentliga risker och osékerhetsfaktorer

Magnolia Bostad ar genom sin verksamhet exponerat for risker
och osakerhetsfaktorer. For information om koncernens risker
och osakerhetsfaktorer hanvisas till Magnolia Bostad AB:s hem-
sida www.magnoliabostad.se samt sidorna 86—87 och not 3 i bo-
lagets arsredovisning for 2020.

Verkligt varde for finansiella instrument

Verkligt varde for finansiella tillgangar och skulder bedéms i allt
vasentligt dverensstdmma med bokférda varden for samtliga fi-
nansiella instrument férutom obligationslan, dar verkligt varde be-
déms uppga till 1 315 mkr (1 052) jamfért med bokfért varde om

1 259 mkr (1 019). Obligationslan tillhdr kategorin finansiella skul-
der 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

Arsstamman beslutade den 26 april 2017 samt den 10 maj 2019
att emittera teckningsoptioner till bolagets medarbetare samt till
bolagets nyckelpersoner. Bolaget har under 2021 aterkdpt opt-
ionerna fran optionsinnehavarna. Optionerna makuleras efter ge-
nomfért aterkdp. Detta var en naturlig foljd av att Magnolia Bo-
stads aktier avnoterades fran Nasdaq Stockholm den 17
september 2021.

Sdsongsvariationer

Magnolia Bostads intéktsredovisning medfér att projekt vinstavra-
knas i sin helhet vid férsaljningstillfallet. Detta kan leda till kraftiga
svangningar mellan kvartalen och resultatet bor darfor bedémas
over en langre tidsperiod. Magnolia Bostads tredje kvartal ar oft-
ast svagare pa grund av att semesterperioden infaller under detta
kvartal. | 6vrigt berors inte verksamheten av nagra tydliga sa-
songsvariationer.

Organisation

Magnolia Bostads organisation ar indelad i Affarsutveckling, Pro-
jektutveckling, Affarsgenerering med specialistfunktioner, Magno-
lia Arkitekter, Marknad och kommunikation, Juridik samt Finans.
Bolaget bestod per den 31 december 2021 av 115 (112) an-
stallda. Av antalet anstéllda var 58 (63) kvinnor och 57 (49) man
vid kontor i Stockholm, Norrképing, Goéteborg, Malmé och Umea.
Jamforelseuppgifter avser 31 december 2020. Ledningsgruppen
bestod av fyra personer. Ledningsgruppen utékades under febru-
ari 2022 till fem personer. For mer information om Magnolia Bo-
stads ledningsgrupp, se www.magnoliabostad.se.

Arsredovisning

Arsredovisning 2021 finns tillganglig p& Magnolia Bostads hem-
sida den 31 mars 2022, www.magnoliabostad.se, samt i recept-
ionen Sturegatan 6, Stockholm, under vecka 17, 2022.

Stockholm den 24 februari 2022,
Magnolia Bostad AB (publ)
Styrelsen

Denna rapport har ej varit foremal 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 frén den I6pande verksamheten, per aktie
Kassaflode fran den I6pande verksamheten dividerat med
genomsnittligt antal utestdende aktier fére 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.

Rérelseresultat

Nettoomsattning minus kostnader for produktion- och drift,
central administration, av- och nedskrivningar av materiella
och immateriella anlaggningstillgangar inklusive resultat fran
andelar i intresseforetag samt vardeférandring av férvalt-
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 hénvisas till:
https://om.magnoliabostad.se/sv/esma-nyckeltal
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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 osakerhetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser,
myndighetsbeslut eller ej faststallt datum for tomstéllning av
projektfastigheter kan bedémningar av antal boenden andras
Over tid.

Beddémd produktionsstart, projekt for forséljning

Bedodmd produktionsstart ar foretagsledningens basta
beddmning 6ver 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 6ver tid.

Bedémd produktionsstart, fastigheter for 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 for 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 fér egen férvaltning
Produktionsstart sker da detaljplan vunnit laga kraft och tota-
lentreprenad tecknats.

Bed6mt féardigstéllande av projekt
Tidpunkt for bedomt fardigstéllande av projekt &r 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 forutsattningar i ut-
vecklingsomradet. Ett éverklagande 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 férhallande till uthyrningsbar area.
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Kvartalsoversikt

2021 2020

31l dec 30 sep 30jun 31 mar 3ldec 30 sep 30jun 31 mar
Nettoomsattning, mkr 716 93 52 407 572 281 1058 446
Rorelseresultat, mkr 196 90 -2 -25 278 187 348 88
Resultat efter skatt, mkr 148 29 -55 =72 202 119 324 41
Resultat per aktie, kr 3,83 0,72 -1,28 -1,72 5,50 3,00 7,92 0,95
Eget kapital, mkr 2 406 2092 1592 1660 1733 1606 1486 1182
Eget kapital per aktie, kr? 44,34 40,64 39,87 41,14 42,95 39,45 36,46 28,50
Soliditet, % 38,7 32,1 28,1 28,8 32,7 35,8 36,7 29,4
Kassaflode fran den Iépande verksamheten, mkr 5 -6 -130 -172 215 223 -86 -23
Ka§saﬂode fran den I6pande verksamheten, per 01 02 34 45 57 5.9 23 06
aktie, kr
Antal utestdende aktier fore utspadning, st. 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utestdende aktier efter full utspadning, st. 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
1 Exklusive innehav utan bestammande inflytande och hybridlan
+ Arsredovisning 2021: 31 mars 2022
« Delarsrapport januari-mars 2022: 29 april 2022
« Halvarsrapport januari—juni 2022: 7 juli 2022
- Delarsrapport januari-september 2022: 27 oktober 2022

Kontakt

Johan Tengelin, VD
johan.tengelin@magnoliabostad.se

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

Marita Bjork, IR- och pressansvarig
072 720 00 06, marita.bjork@magnoliabostad.se

Information i denna rapport ar sddan information som Magnolia Bostad &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmiss-
bruksférordning (EU) nr 596/2014 och lagen om vdrdepappersmarknaden. Informationen ldmnades, enligt kontaktpersoners
férsorg, for offentliggérande den 24 februari 2022 kl. 07:45.

Magnolia Bostad AB (publ), org.nr 556797—7078 ar en ledande samhallsutvecklare som utvecklar nya boenden, framst hyres-
ratter men aven bostadsratter, samhallsfastigheter och hotell i attraktiva Iagen i Sveriges tillvaxtorter och storstdder. Boenden
utvecklas bade for forsaljning och for egen forvaltning. Vart arbete styrs av en helhetssyn dar verksamheten bedrivs pa ett satt
som framjar en langsiktigt hallbar samhallsutveckling. Magnolia Bostad kontrolleras sedan september 2021 gemensamt av
Holmstromgruppen och fonder och entiteter som forvaltas och radges av Areim AB. Bolagets obligationer ar noterade pa Nas-
daq 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



