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2021i korthet

Vérde pd fastigheter fér egen férvaltning

Varde pd fastigheter f6r Magnolia Bostads egna
forvaltning uppgick till 3 900 mkr vid inkludering av
varde pé fardigstallda fastigheter och bedédmt varde
vid fardigstdllande senast 2026 pé fastigheter under

Januari-december 2021
® Nettoomsdattningen uppgick till 1268 mkr (2 358). Nyckeltal koncernen 2021 2020

jan-dec jan-dec

® Rorelseresultatet uppgick till 260 mkr (906), varav

o - . o £ Projektrel de®
128 mkr (336) avsdg vdardeférandringar pd férvalt- e

Antal produktionsstartade boenden

ningsfastigheter. produktion. undler pariesar 1615 3327
o . . Antal sadlda boenden under perioden 800 3904
® Aretsresultat fére skatt uppgick till 75 mkr (725) Totalt antal boenden under
Héndelser 2021 och resultat efter skatt uppgick till 50 mkr (688). produktion 9410 8607
VD har ordet ) ) ) ) Mkr Totalt antal bedémda byggratter 20112 18 646
® Resultat per aktie efter avdrag for minoritetens 4000 Finansiella
Detta Gr Magnolia Bostad i i
9 andel UpngCk till 1,59 kr (17,40). Forvaltningsfastigheter, mkr 2276 1483
Véra vérdeord - en kompass Under aret dukti tartades d £1600 3000 Rorelseresultat, mkr 260 906
. [ ]
ivardagen nder are So pro _.U 1oNss .or 0 €s ryg" . Avkastning pé eget kapital, % 3,6 49,4
boenden, b&de fér utveckling fér egen forvaltning -
3 . e pee aete s Soliditet, % 38,7 32,7
Mal och strategi och fér férsaljning. 2000 = —
R&ntetdckningsgrad, ggr 2,2 41
Afférsmodell Aktierelaterade
Véra regioner 1000 Resultat per aktie, kr 1,59 17,4
Eget kapital per aktie, kr? 44,34 42,95
o " Inklusive Magnolia Bostads andel av JV-bolag och andel hanférligt

MAGNOLIA

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Varde vid fardigstdllande

® Kommande investeringar
Redovisat varde per 2021-12-31
Redovisat varde per 2020-12-31

tillinnehav utan bestémmande inflytande i Magnolia Bostads

dotterbolag.

&

hybridlan.

Exklusive innehav utan bestémmande inflytande (minoritet) och
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Markférvdrv, 6ver 3 600 boenden 6ver hela Sverige
Kvartal 1: Stérkte var narvaro i Upplands-Bro kom-
mun genom férvarv av mark genom ett JV-bolag
med KF Fastigheter for ytterligare drygt 950 boen-
den. Viférvdrvade ocksd mark i Gnesta och Enkdping
for cirka 210 respektive 190 boenden.

Kvartal 2: Férvarvade mark fér cirka 1300 boenden i
Ostersund, Sundsvall, Habo, Sundbyberg, Tyresd och
Kungsbacka och vann en markanvisningstavling for
cirka 115 boenden i Luled.

Kvartal 3: Férvarvade mark for cirka 650 boenden i
Eskilstuna, Jarfalla, Nynashamn och Svedala. Vi for-
varvade dven en kursgdrd i Osterdker fér ombyggna-
tion till skola foér cirka 800 elever och vann en mark-
anvisning for cirka 125 studentbostdader i Géteborg.

Kvartal 4: Vann tvd markanvisningstévlingar om
totalt drygt 500 bostdder i Kungdlv och férvarvade
en fastighet centralt i Stockholm fér utveckling av 25
bostadsratter.

Byggstart fér 6ver 300 boenden dr planerat fér 2022 i projekt
Liljedal i Kungdlv, férvdrvat under 2021. Visionsbild.

Produktionsstarter och férsdljningar
Produktionsstartade drygt 1600 bostdder, b&de for
egen férvaltning och for férsaljning.

Fdardigstdllda boenden

Fardigstdallde 6ver 1000 boenden. Magnolia Bostad
har nu sedan bolagets start totalt fardigstallt éver
5800 boenden.

| Brogdrdstaden, Upplands-Bro kommun skedde inflyttning i nGrmare
500 bostdader.

Aktiviteter for klimatet

Startade under september, tillsammans med andra
fastighetsbolag och forskningsinstitutet Rise, det
lokala héllbarhetsforumet Hallbart Stockholm 2030.
HS30 arbetar for att minska det ekologiska avtrycket
fran bostadsbranschen samtidigt som sociala hall-
barhetsfrdgor lyfts. Vi ar sedan tidigare med i Malmé
stads LFM30.

Borjade under slutet av dret att mata vart klimat-
avtryck i alla tre scope av vaxthusgaser enligt Green
House Gas Protocol och ansékte om ett forskningsba-
serat klimatmadl, ett SBT (Science-Based Target).

Ny &garstruktur paskyndar
férvaltningsbestdand
Magnolia Bostad kontrolleras
sedan september 2021 gemen-
samt av Holmstrémgruppen
och fonder och entiteter som
férvaltas och rddges av Areim
AB. Denna nya dgarstruktur
mojliggor en snabbare utveck-
ling av ett storre eget forvalt-
ningsbestdnd.

areim

HOLMSTROM
GRUPPEN

100 % gréna obligationer

Emitterade gréona obligationer och &terléste en obli-
gation med férfall 2022. Publicerade vér férsta grona
obligationsrapport.

MiljScertifierade bostdder
Cirka 90 % av alla fardig-
stallda bostader 2021 var
miljécertifierade eller hade en
miljécertifiering p& gdng den
31december 2021.
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Med sikte pa egen férvaltning
En av Sveriges stérsta byggréattsportféljer Vart mél ar att inneha drygt

Ett &r gar fort men innehdller samtidigt véldigt
mycket kan jag konstatera efter mitt férsta &r som

6 000 fardigstdllda bostdder fér

vd. Vi tillférde under &ret drygt 3 600 byggrétter till egen férvaltning innan utgdngen
var byggréattsportfdlj som vid utgdngen av dret lag av 2026
pé& drygt 20 000 byggratter. Vi produktionsstartade
2021 korthet drygt 1600 bostader, cirka 40 procent sdldes och cirka
60 procent utvecklas vidare fér egen forvaltning. Vid
Hdéndelser 2021 &rsskiftet hade vi 9 400 boenden under produktion. Va&rt mal ér att inneha drygt 6 000 fardigstallda bo-
Dessutom fardigstdallde vi under &ret drygt 1000 stader i egen férvaltning innan utgdngen av 2026.
boenden. Allt detta tack vare det driv som jag ser i var
Detta &r Magnolia Bostad organisation. Ett driv som fortsatte trots de an- Under é&ret fardigstdllde vi 108 bost&der fér egen
Véra vérdeord - en kompass pqssningor av vart orbgtssatt som vi fick géra Un.der f(?rvoltning,vilke“t gor gtt vi nu dr uppe i totalt 176 .
ivardagen pandemin. Stort tack till alla medarbetare som gjorde forvaltade bostdder. Vi kommer nu att accelerera var
detta mojligt. utveckling av bostader fér egen férvaltning parallellt
Mél och strategi med att vi fortsétter var utvecklingsverksamhet av
Affarsmodell Ny dgarstruktur mdjliggér snabbare utveckling av bostdder for férsaljning.
fastigheter fér egen férvaltning
Véra regioner Viblev under @ret allt tydligare i var inriktning pé Vart Gtagande som samhéllsutvecklare
utveckling av boenden fér egen forvaltning. Under I var roll som samhdllsutvecklare samarbetar vi med
september fick vi en ny dgarstruktur, Holmstréom- andra fér branschens anpassning till de globala hall-
gruppen och Areim. Kort ddrefter avnoterade vi barhetsmalen. Under &ret startade vi tillsammans
Magnolia Bostads aktier frén bérsen. med Rise och fem andra bostadsutvecklare HS30
(Hallbart Stockholm 30) och vi ér sedan tidigare del-
Genom kapitaltillskott frédn vara nya dgare uppndr vi aktiga i LFM30 i Malmé.
en starkare finansiell stallning och kan dérmed pd kor-
tare tid utveckla fler boenden fér egen forvaltning. Vi gick dven med i ett pilotprojekt foér proaktiva

klimatberakningar och vi bérjade att mé&ta var klimat-
pdverkan i alla tre scope av vaxthusgaser enligt Green

e e o House Gas Protocol.
Vi tillférde under aret

cirka 3 600 byggrdtter For att kunna .sottc relevcntq.mol att bli k||moF—
o e neutrala har vi dessutom ansékt om ett forsknings-
till var portfolj baserat klimatmal, ett SBT (Science-Based Target). Johan Tengelin, verkstéllande direktsr

MAGNOLIA 6
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Vi bérjade mdata var klimat-
pdaverkan i alla tre scope av
vaxthusgaser och vi ansékte om
ett forskningsbaserat klimatmal

Som en f3ljd av var verksamhetsinriktning p& hallbar-
hetialla led kdnns finansiering som ar héllbar utifran
miljé- och sociala aspekter som en sjdlvklarhet. Under
dret emitterade vi ytterligare en grén obligation och
Aterldste en dldre obligation. Detta gér att vi nu en-
bart har gréna obligationer. Var ambition &r att all var
framtida finansiering pé sikt ska vara héllbar utifrén
milj6- och sociala aspekter.

Vi utékade vart samhdallsengagemang genom att pé-
boérja ett samarbete med Her House vars syfte ar att
stotta, framja och stdrka kvinnors halsa genom olika
insatser i samhdllet och genom ett partnerskap med
Mitt Liv som driver mentorprogram fér akademiker
med utlandsk harkomst. Vi arbetar redan fér integra-
tion och jdmstalldhet bland annat genom vért engage-
mang i tjej- och damfotboll dar vi nu stéttar ett 30-tal
klubbar runt om i Sverige.

Framat

Under borjan av 2022 upplever vi stor geopolitisk oro
pd& grund av kriget Ryssland startat mot Ukraina, en
fruktansvdrd humanitar katastrof.

Vileverien tid med flera osdkra omvarldsfaktorer som
vi foéljer och vi planerar for flexibilitet samtidigt som vi
arbetar vidare med vart uppdrag.

Férvaltningsberattelse Hallbarhets- Bolagsstyrning och
och rdkenskaper rapportering 6vrig information

Vi fardigstéllde under &ret projektet Strandblick i Ostersund fér egen Idngsiktig férvaltning av 108 Iégenheter.

Vi ska inom fem é&r fardigstdlla drygt 6 000 bost&der Vi utékade vart samhdlls-

fér egen férvaltning och nu bérjar var resa pa allvar £5 Snafald
mot att bli Nordens mest fargstarka hyresvard. engagemang ror mangra
och inkludering genom ett
Stockholm i 2022 . .
ocxholm 1 mars partnerskap med Mitt Liv

Johan Tengelin
Verkstallande direktér
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Magnolia Bostad &r en ledande samhdllsutvecklare
som utvecklar nya boenden i attraktiva légen. Var
byggréattsportfélj dr en av Sveriges stérsta och omfat-
tade den 31december 2021 totalt drygt 20 000 bygg-
ratter, framst avsedda fér utveckling av hyresrdtter.
Utéver detta var cirka 9 400 boenden i produktion,
varav de flesta kommer att std klara fér inflyttning
inom de kommande 5 dren.

Vi utvecklar bostader béde fér egen férvaltning och
for forsaljning, s@val hyresratter som bostadsrat-

ter, samhdllsfastigheter och hotell. Var verksamhet
strdcker sig frdn Ystad i séder till Luled i norr och vi har
kontor p& fem orter: Stockholm, Géteborg, Malma,
Norrkdping och Umea.

Vi skapar héllbara hem och stadsdelar dar mdnniskor
vill leva, bo och arbeta . Vart arbete styrs av en hel-
hetssyn dar verksamheten bedrivs pd ett sdtt som
framjar en hallbar samhdllsutveckling. Vi engagerar
oss pd de orter dar vi verkar bland annat fér jamstalld-
het och integration genom att stédja tjej- och damfot-
boll.

Magnolia Bostad kontrolleras sedan september 2021
av HAM Nordic AB och dess dgare F. Holmstréom
Fastigheter AB samt fond och enheter som
férvaltas och rédges av Areim AB.

Finansiering

Férvaltningsberattelse Hallbarhets-
och rakenskaper rapportering
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Vara véirdeord — en kompass i vardagen

Magnolia Bostads vérdeord sammanfattar var kultur och vara drivkrafter och utgér en kompass i vardagen.
De fungerar som végledning i méten med vara kunder, samarbetspartners, leverantérer och omvérldeni stort.

Vikdnns igen pd var gula férg som lyser upp de platser dér vi férvaltar och utvecklar morgondagens bostéder.

2021i korthet
Hdandelser 2021

VD har ordet

Stolt

Vi ar stolta dver att vara en
av Sveriges ledande samhdlls-
utvecklare. For oss racker det
inte med att bygga bostdader.

Hungrig

Vi ar nytdnkande och nyfikna,
stolta men aldrig néjda. Véar
drivkraft ar att hela tiden
véssa och utveckla vart

Vivill ocksé@ vara en aktiv och erbjudande.
engagerande kraft pd& de orter
dar vi finns.

Detta ar Magnolia Bostad

Mal och strategi
Affdarsmodell

Vdra regioner

"Jag kénner stolthet i att f& vara en del av Magnolia

Langsiktig

Tillsammans med véra
samarbetspartners och
kommuner utvecklar vi hall-
bara bostdder och trygga
stadsdelar ddr mdanniskor vill
leva och bo i generationer.

"Hungrig handlar fér mig om nyfikenhet, rérelse och "Jag ser l&ngsiktighet i hallbara bostader, nar det

Bostad — ett féretag som sténdigt vill framét och att standigt vilja mer. Skapa nya kontakter, ny gdller bdde material och funktion. Det ar viktigt att
utvecklas.” kunskap och att vara aktiv i var roll som samhdlls- skapa flexibla och trivsamma hem anpassade till olika
' Johan Neander byggare.” mdalgrupper och férutsattningar.”

David Brink

MAGNOLIA

Madalina Gherghina
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Idag &r vi en ledande samhdllsutvecklare. Nu tar vi

ndsta steg. Vi ska dven bli en betydande férvaltare av

bostdder 6ver hela Sverige.

Verksamhetsmal, att uppnd fére slutet av 2026

Boendeniegen f(’jrvoltningn

Alternativt, inneha férvaltningsfastigheter med ett
fastighetsvdrde om minst 14 800 mkr.

Finansiellt mal

Soliditet

Hallbarhetsmadl
Hallbarhetsnoter se sidorna 120-123.

" Avser Magnolia Bostads eget dgande och bolagets dgarandel
i JV-bolag.

Ldgesbild 2021-12-31

Boendeniegen férvoltning”

Varde fardigstdallda fastigheter: 308 mkr. Bedomt
vdrde vid fardigstallande av férvaltningsfastigheter
under produktion som beddms bli fardigstadllda innan
utgdngen av 2026: 3 560 mkr.

Utfall 2021-12-31

Soliditet

Vision
Vi ska bli Nordens ledande samhdallsutvecklare och
mest fargstarka hyresvard.

Affdarsidé
Vi utvecklar och férvaltar attraktiva och hallbara
boendemiljcer.

Strategi

e Fastigheter utvecklas som bostdder, samhaills-
fastigheter eller hotell utifrén géllande mark-
nadsforutsattningar och respektive fastighets
individuella potential.

® Utveckling sker pd orter med l&ngsiktigt goda
demografiska forutsattningar.

® Fastigheter utvecklas dels for egen férvaltning,
dels for férsaljning.

® Fastigheter for egen férvaltning utvecklas till ett
attraktivt férvaltningsbestdnd med ett starkt
kassafléde.

® Fastigheter for forsaljning utvecklas framst i
samarbete med ldngsiktiga kunder.

® Produktionsstart sker i takt med att efter-
fradgan har sdkerstallts.

® \erksamheten genomsyras av en stark féretags-
kultur och hégt engagerade medarbetare.

10
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Som samhadllsutvecklare sétter vi mdnniskan i fokus
och utgar fran ett livscykelperspektiv dér miljéfakto-
rer och trygghet spelar stor roll.

Projekt utvecklas fér egen forvaltning eller for forsalj-
ning. Nar projekt fér egen férvaltning fardigstdllts
bidrar dessa boenden med langsiktig vardetillvaxt och
ett I6pande kassafléde till bolaget. Projekt som ut-
vecklas for forsaljning sdljs vanligtvis i ett tidigt skede,
i allmdnhet innan bygglov vunnit laga kraft och innan
produktion startat. Képare ar oftast kapitalstarka
institutioner eller fastighetsbolag.

Sa skapar vi vérde

Trygga markférvéarv

Vi bevakar kontinuerligt marknaden efter nya
affarsmojligheter. Nar intressant mark identifierats
gor vi forstudier som marknadsanalyser och intakts-
och kostnadsuppskattningar. Vi férvarvar vanligtvis
mark pd en hyresrattskalkyl och utfér ett noggrant
férarbete dar stor hdnsyn tas till hdllbarhetsaspekter.

Projektutveckling

Efter genomfért férvary utvecklar vi projektet fran
idé, via detaljplanearbete och konceptutveckling, fram
till det slutgiltiga fardigstallandet. Byggnation upp-
handlas i form av totalentreprenad till fast pris, vilket
begrdansar risken for kostnadsdkningar relaterade till
byggproduktionen.

Egna arkitekter
Med egna arkitekter kan vi lyfta mjukare vérden som
inte later sig matas i siffror. Fokus ligger p& att skapa

Finansiering

Forvaltning
i egen regi

Overldmning
till slutkund

2till 38
f ar Affarsmojlighet
- forstudie

MAGNOLIA

Férvérv/
, markanvisning
. Otill 54&r

Beslut om for-
sdljning

Lagakraftvunnen Beslut om egen
detaljplan och total- férvaltning
entreprenad

L

Férvaltningsberattelse Hallbarhets- Bolagsstyrning och
och rdkenskaper rapportering 6vrig information
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goda och trygga boendemiljéer och att valja material
och byggsystem ur ett héllbarhetsperspektiv.

Vdra interna arkitekter arbetar dels med att utveckla
egna projekt och dels med att tillsammans med véra
affarsutvecklare och projektutvecklare samarbeta
med vdara anlitade arkitektkontor.

Parallell utveckling

Parallellt med markférvdarvsprocessen inleds arbetet
med att utveckla attraktiva och héllbara boenden. Vi
arbetar ndra véra entreprenérer i syfte att utveckla
kostnadseffektiva |6sningar. Tidigt i processen har vi
dven kontakt med eventuella képare.

Livscykelperspektiv for hdllbarhet

Med manniskan i fokus utgdr vi frén ett livscykel-
perspektiv ndr vi utvecklar bostdder. Vi stravar efter
att uppnd eller dvertraffa kraven fér miljdcertifiering
enligt Miljobyggnad Silver, Svanen eller annan likvardig
standard. Magnolia Bostads livscykelperspektiv inne-
ba&r att vi tar ansvar hela vagen frén att en ny stadsdel
eller ett bostadsomrdde planeras till att marken ska
kunna gd att anvandas till annat av framtida genera-
tioner.

Klimatneutralitet

Genom materialval, energi och &terbruk arbetar vi fér
minskad klimatpdverkan. Vi mater vart klimatavtryck.
Vi har ansékt om ett forskningsbaserat klimatmal, ett
SBT (Science-Based Target). | samarbete via HS30
och LFM30 arbetar vi fér branschens anpassning till
FN:s globala hdllbarhetsmal, Agenda 2030 och Paris-
avtalet.

Trygghet i de samhdllen vi utvecklar

For att skapa trygghet i de omrdden vi utvecklar sam-
arbetar vi med BoTryggt2030, ett organ for stads-
planering. Genom &tgdrder i den fysiska miljon kan
brott forebyggas och tryggheten dka. Vi skapar éven
trygghet genom att stétta tjej- och damfotboll, I1as
hur pé& sidan 33.

Medarbetare

Samtliga medarbetare signerar Magnolia Bostads
uppférandekod som bland annat styr bolagets
affdarsetik, hdlsa och sdkerhet, manskliga rattigheter
och arbetsvillkor.

Varde Magnolia Bostad
levererar till sina intressenter

Sambhadllen och kommuner

Hallbara bostadsomréden och stadsdelar utveckla-
de med omsorg om gestaltning, trivsel och trygg-
het.

Hyresgdster och kunder

Funktionella, yteffektiva, attraktiva boenden till
hyresgdsten och lattférvaltade bostader till fastig-
hetsdagaren.

Partners och leverantérer
Samarbetspartner som med hég kompetens driver
projekten fran férstudie till fardigstallande.

Medarbetare

Attraktiv arbetsgivare som varnar om medarbetar-
nas hdlsa och sdkerhet. Jamstdlld arbetsplats som
arbetar med kompetensutveckling och karridrpla-
nering.

Agare och finansiérer
Hallbar avkastning och vardetillvaxt.
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och rdkenskaper rapportering ovrig information
Vara regioner
Genom véra fem regionkontor técker vi hela Sverige.
Varje regionkontor har egna affdrs- och projektut-
vecklare som driver afféren inom regionens omrdade
fran idé via konceptutveckling och bygglov till slut-
giltigt fardigstdllande.
2021i korthet Var lokala nérvaro ger oss en mycket god kdnnedom
om fastighetsmarknaden och de lokala férutsattning- @
Hd&ndelser 2021 arna. Umeé
VD har ordet . .
Regionkontoren samarbetar med Magnolia Bostads Region Norr
Detta &r Magnolia Bostad egna arkitekter, ofta frdn ett mycket tidigt skede i
Véra vérdeord - en kompass utvecklingen av prOJekt"e'r?. Detta mOJllg.gor en djupanre
i vardagen analys av projektets mojligheter redan innan markfér-
varv skett. Vid tilltrdde av marken gdr arbetet oftast
Mél och strategi vidare till ett externt arkitektkontor. Externa arki-
Affarsmodell tgktkontor grdven |r.1.ko.pplcde pd gtt tldlg'F st.odlum
vid markanvisningstavlingar och direktanvisningar.
Magnolia Bostads arkitekter finns med parallellt som
Region Ost ett stéd genom hela utvecklingsprocessen.
Region Mitt
X . Region Vdst @ Syockholm Region Ost
Region Vast
Region Syd @ Norrkdping
Region Norr
Géteborg
Magnolia Bostads regioner i korthet, 2021-12-31
Bedémt antal boenden i byggrdttsportfdljen 20100
Boenden under produktion 9400
Region Syd @ Ray"° Region Mitt

MAGNOLIA 13



Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering

Region Ost: Har véxer ett av Sveriges
storsta samhdllsutvecklingsprojekt fram

Region Ost spanner ver Stor-Stockholm och M&-
lardalsregionen. Detta Gr Magnolia Bostads stérsta
region sett till utvecklade bostéder och storlek pa
byggrattsportféljen.

Ett av Region Osts storre projekt ér Bro Mélarstad i

2021i korthet Upplands-Bro med totalt cirka 2 300 bostdder. Projek-
tet pdborjades 2018 genom férvarv av mark och har
Hdndelser 2021 sedan vuxit med ytterligare markférvérv. Omradet
VD har ordet ar L{ppdelot i tre etapper. Inflyttni?gcr i etapp ett pd-
bérjades under 2021 och hela omrddet berdknas vara
Detta &r Magnolia Bostad fardigstallt runt &r 2030.

Véra vardeord - en kompass . . . .
Simon Edberg arbetar som projektutvecklare i Region

ivardagen .
Ost:
Mal och strategi —-Bro Mdlarstad ar ett bra exempel pd hur vi utvecklar
.. hela stadsdelar. Har utvecklar vi hyresrdtter, bostads-
Affarsmodell

rdtter, smdhus och samhdallsfastigheter som férskola
Véra regioner och skola. Vi utvecklar en del av bost&derna fér var
egen l&ngsiktiga férvaltning och andra for forsdljning.
Vissa delar utvecklas tillsammans med JV-partners
Region Mitt som Heimstaden och KF-fastigheter.
Region Vast —-Den tredje etappen av omrddet byggs pd ett gam-
Region Syd malt tegelbruk, dar kommer vi att &terspegla omra-
dets historia genom husens gestaltning samt genom

Region Norr . . o ..
9 renovering och restaurering av tvd kulturmarkta hus.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Sofie Stangmo och Simon Edberg framfér ett hus under

byggnation i Bro Mdélarstad.
Region Ost i korthet, 2021-12-31

Bedémt antal byggratter i portféljen 11120
Boenden under produktion 4770
Antal medarbetare B

MAGNOLIA

| projektet Bro Mdélarstad
arbetar Magnolia Bostad
med visionen "Dar livet f&r
ta lite stérre plats”.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information



Innehéllsférteckning

2021i korthet

Hd&ndelser 2021

VD har ordet

Detta Gr Magnolia Bostad

Vara véardeord - en kompass
ivardagen

Mal och strategi
Affdarsmodell

Véra regioner

Region Mitt
Region Vast
Region Syd

Region Norr

MAGNOLIA

Vér verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Sofie Stangmo ar férsdljningschef i projektets tredje

etapp som dven kommer att inkludera bostadsratter.

—Under hésten 2022 planerar vi att sdljstarta
bostadsrattsldgenheterna. Lagenheterna ligger ndra
Madalaren vilket mojliggér en hdrlig start pé& dagen
med ett morgondopp vid bryggan eller en |6ptur intill
strandkanten.

-l vart utvecklingsarbete satter vi miljé och trygghet

Magnolia Bostad har byggt en naturstig som slingrar sig genom
omré&det. Flis frén tréd som avverkats i samband med bostads-
produktionen anvdnds som beldggning.

Till héger: Ett hus under byggnation i Bro Mdalarstad.

Projekt och fastigheter

Finansiering

i centrum, fortsdtter Simon Edberg. Alla bostdderna
planeras att certifieras enligt Miljdbyggnad Silver. Vi
bygger energieffektivt genom att géra klimatsmarta
materialval och genom att installera bergvarme-
anldggningar och solceller. Vi vill ocks& géra omrddet
tryggt och sdkert och det gér vi genom att samarbeta
med BoTryggt.

- Eftersom vi utvecklar en hel stadsdel ingér dven
gator och vagar, en smébdtshamn med restaurang

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

och en allmdn badplats. Vi anldgger dven en naturstig
som vi fyller med flis frdn trad som avverkats i sam-
band med bostadsproduktionen och bygger dagvatt-
endammar som fungerar som reningssystem och
ddrmed skyddar sjéar och vattendrag.

- F&r att bidra till den biologiska méangfalden skapar vi
en insektspark som ger livsforutsattningar for humlor,
bin och andra insekter. Har kan skolbarn lara sig om
naturen.
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Region Mitt: Loper tvdrs over Sverige och
omfattar ndstan 100 kommuner

Region Mitt arbetar med projekt fran Karlstad i vést
till Kalmar i 6st. Magnolia Bostad har fér nérvarande
cirka 1200 boenden under produktion i regionen.
Projektet Férestdllningen 1som ligger i Bjérkalund
strax utanfér Norrkdping dr ett av regionens projekt.

2021i korthet Projektet ar ett bra exempel pd hur vi satter hall-
barhet i fokus. Fastigheten ar certifierad med Milj6-
Hdndelser 2021 byggnad Silver och har solceller p& taket som stdr for
VD har ordet elide ?IImd“nnc utrymmena. E’rojektet besté.r. av 116
hyresrattsldgenheter som Heimstaden har képt och
Detta Gr Magnolia Bostad nu férvaltar.

Vara véardeord - en kompass

. Oskar Kall ar projektutvecklare i Region Mitt:
ivardagen

- Férsta veckan jag arbetade pd Magnolia Bostad
Mal och strategi fick jag ladmna in bygglovsansokan for projektet. Det
ar riktigt roligt att nu, tva &r senare, & se och traffa

Affarsmodell
hyresgdsterna som dr glada och férvantansfulla nar
Véra regioner de flyttar in i sina fina Ildgenheter.
Region Ost . . . .
9 - Jag ar uppvuxen i de har trakterna och vet vilka fina
omgivningar det finns med bland annat naturomrédet
Region Vst Vrinnerviskogen runt hérnet.
Region Syd Derome har varit totalentreprendr och hela projektet

Inflyttning i Projektet Férestdliningen 1skedde under slutet av 2021

arb titrd. Ldgenheterna ar ljusa med stilren inred- 51
Region Norr roygg -agenne ) och bérjan av 2022.
ning och energisndla vitvaror.

Elina Alsharami och hennes sambo é&r nyinflyttade
Region Mitt i korthet, 2021-12-31 i omrdadet.

Bedémt antal byggratter i portféljen 2540

- Vi trivs valdigt bra och vi kdnner oss mycket
tryggare har én vad vi gjorde i vart tidigare boende,
Antal medarbetare 8 sdger Elina.

Boenden under produktion 1200

Oskar Kéll pd Magnolia Bostad i samsprdk med Elina Alsharami som
nyligen flyttade in i omrddet.

MAGNOLIA 16
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Region Vdst: Stort behov av fler boenden
i en tillvaxtregion

Goteborgsregionen vixer och behovet av bostdder ér
stort. Magnolia Bostad har fér ndrvarande cirka1010
boenden under produktion i regionen. Ett exempel ar
Region Vasts projekt i Majorna, dar cirka 350 bostédder
utvecklas.

Manne Wahlberg arbetar som projektutvecklare i
Region Vast:

- P& gamla Fixfabrikens omr&de mellan Sandarna,
Klippan och Kungsladugérd planerar vi fér tvé kvarter
med bostadsrdtter pd& 118 respektive 124 bostéder.
Resterande cirka 110 bostdder utgors av hyresratter
och dariingdr dven ett antal BmSS-boenden, det

vill séga boenden med tillgdng till omsorg, stéd och
service.

2021i korthet

Hd&ndelser 2021

VD har ordet

Detta Gr Magnolia Bostad

Vara véardeord - en kompass
ivardagen

Mal och strategi

— Vi ar stolta att vara med i denna stora omvandling
av ett industriomréde till ett attraktivt bostadsom-
rédde med bdde hyresratter och bostadsratter, séger
Manne Wahlberg.

Affdarsmodell

Véra regioner

Region Ost

Region Mitt Magnolia Bostads egna arkitekter stér fér utformning
och gestaltning av husen. Gestaltningen &r inspirerad
av omrddets industriella historia. Ldgenheterna kom-

Region Syd mer att ha stora héga fonster, valplanerade ytor och

generdsa balkonger. Inredningskonceptet gari ljust

Region N o . L
eglon Norr varmgrd toner och svarta detaljer. Magnolia Bostad

Region Vést i korthet, 2021-12-31

Bedémt antal byggratter i portféljen 2450
Boenden under produktion 1010
Antal medarbetare 8

MAGNOLIA

Projekt och fastigheter

Finansiering

driver idag flera projekt inom JV fér att sdkerstdlla
finansieringen. Projektet i Majorna drivs i JV med
Niam.

- Jag ar sjalv uppvuxen i ndrheten av Majorna och
uppskattar omrddets speciella atmosfar. Vi ska varna
om den och stdrka den fér att géra ett harligt omréde
annu finare, sdger Manne Wahlberg. Vi vill gérna ta
ett socialt ansvar i de omréden vi utvecklar och har

i Majorna gor vi det genom att sponsra Sandarnas
fotbollsklubb.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

| Region Vdst arbetar daven Ulrika Coster, affars-
utvecklare, och Mattias Klintbdack, projektutvecklare.
De berattar om Magnolia Bostads utveckling av ett
nytt bostadsomrdde i Bords.

- Bords har en hdg befolkningstillvaxt, ett valmdende
ndringsliv och en popular hdgskola. En halv mil fran
centrum i Bords utvecklas ett nytt bostadsomrdde,
Oresjs angar, som kommer att bestd av flerbostads-
hus, rad- och kedjehus samt smd&hus, totalt cirka 500
bostdder, sdger Ulrika Coster och fortsatter

Frén industriomrdde till attraktivt bostadsomréde i
Majorna, Géteborg. Har utvecklar vi cirka 350 boenden,
béde hyresrdtter och bostadsratter. Visionsbild.

Bolagsstyrning och
ovrig information



Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Férvaltningsberdttelse

Projekt och fastigheter och rakenskaper

Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Finansiering

2021i korthet

Hd&ndelser 2021

VD har ordet

Detta Gr Magnolia Bostad

Vara véardeord - en kompass
ivardagen

Mal och strategi

Affdarsmodell

Véra regioner
Region Ost

Region Mitt

Region Syd

Region Norr

- Oresjd Angar &r ett lugnt och grént omréade med
promenadavstdnd till sjén Oresjs. Vi utvecklar har, i
flera etapper, totalt cirka 500 bostader och en férsko-
la. Vitycker om Bords och ar véldigt glada att f& vara
med och bygga upp denna nya vackra stadsdel, sdger
Urika Coster.

- Ndar jag som affarsutvecklare letar efter nya bygg-
ratter for att skapa trivsamma och bra bostader ér
jagintresserad av allt frdn rdmark till mark med far-
diga detaljplaner. Marken i Oresjé Angar férvarvade vi
med i princip fardig detaljplan. Vi har ett gott samar-

Oresjé Angar Centrum, cirka 290 bostédder utvecklas hér for
Magnolia Bostads egna férvaltning. Visionsbild.

bete den lokala aktéren som drivit detaljplanearbetet
och som fortsatt kommer dga och utveckla ett flertal
andra omréden i stadsdelen. Vi skapar tillsammans en
blandad, trevlig och diversifierad stadsdel.

— Som projektutvecklare sdkerstdller jag ihop med
arkitekt och entreprendr att alla myndighetskrav
uppfylls och att vi tar fram attraktiva, energisndla hus
med yteffektiva ldgenheter med hég boendekvalité,
sdger Mattias Klintbdack.

- Vi fér godkant bygglov och tecknar entreprenadavtal

innan vi kér igdng med uppférandet av byggnaderna.
Vivalde att samarbeta med arkitektbyrdn Wahlstrém
Steiner som varit med i detaljplanearbetet och som
hade skapat en vacker gestaltning for husen.

Byggnaderna kommer att certifieras enligt Milj6-
byggnad Silver och bostdderna hdller en hég teknisk
standard med genuina materialval och moderna plan-
|6sningar. Fasaderna kommer att klds med klimat-
smart varmebehandlat trd av furu som grdnar vackert
over tid.

Manne Wahlberg, Ulrika Coster och
Mattias Klintb&ck i samsprék om
projektutveckling.

MAGNOLIA
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Region Syd : Fran édslig parkering
till hemkdnsla genom hela livet

Region Syd sp&nner dver Skdane, Blekinge och sédra
Halland. Har finns, férutom en expansiv storstads-
region med stort behov av nya bostdder, stora béljan-
de landskap med Sveriges bédsta jordbruksmark.

| arbetet med att bevara den vérdefulla jordbruks-
marken dr fértdtningsprojekt en viktig del.

2021i korthet i . .
Projektet Nyponrosen dr ett av Region Syds projekt

Hdndelser 2021 som fardigstdlldes under 2021. Northern Horizon Ca-

VD har ordet pital har képt bostédderna o?h ngol?rnc av Mcg.nolic
Bostad som utvecklat och fardigstallt dem. Projektet

Detta &r Magnolia Bostad ligger i stadsdelen Rosengdrden i Helsingborg, ett

Véra vérdeord - en kompass stenkast frdn Helsingborgs stadskarna.

ivardagen . N B
Rosengdrden som omrdde vaxte fram som en del av

Mal och strategi miljonprogrammet mellan 1965 och 1975. 2016 antog
Helsingborg stad en detaljplan med syftet att lyfta
och fortdta Rosengdrdens centrum. Omrddet &r att-
Véra regioner raktivt med sin narhet till centrum och gédngavstdnd
till den stora idrottsanldggningen Olympia, den vackra

Affdarsmodell

Region Ost .

g parken Fredriksdal och simarenan Filborna Arena.
Region Mitt
Region Vst Sara Hakansson ar projektutvecklare i Syd och arbe-

tade med projektet Nyponrosen fram till dess att det
stod klart fér inflyttning under sommaren 2021:
- 2019 pdbdrjade vi byggnationen av projektet och

Region N .. . A ..
eglon Norr ungefar samtidigt bérjade dven andra byggherrar

Region Syd i korthet, 2021-12-31

Bedémt antal byggratter i portféljen 2420
Boenden under produktion 1640
Antal medarbetare 8

MAGNOLIA

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Héllbarhets- Bolagsstyrning och
rapportering ovrig information

Projektet Nyponrosen i Helsingborg
fardigstdlldes under 2021.
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2021i korthet

Hd&ndelser 2021

VD har ordet

Detta Gr Magnolia Bostad

Vara véardeord - en kompass
ivardagen

Mal och strategi

Affdarsmodell

Véra regioner
Region Ost
Region Mitt

Region Vast

Region Norr
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Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering

att bygga intilliggande fortdtningsprojekt. Ett stort
arbete med att rusta upp hela Rosengdrdens centrum
pdbdrjades.

- VArt projekt bestdr av ett dldreboende, ett LSS-
boende (Bostad med sdarskild service for vuxna),
hyresldgenheter, ett gym och en frisérsalong samt
ett underjordiskt parkeringsgarage. Hela projektet ar
miljocertifierat enligt LEED.

- Jag ser stora férdelar med ett projekt som har
manga olika funktioner i ett och samma hus. Aldre-
boendets och LSS-boendets hyresgdster far en mer
handelserik miljé samtidigt som de med sin bemanning
dygnet runt skapar trygghet for évriga boende.

Niklas Yjord, platschef p& Veidekke, som har varit
totalentreprendr for projektet, tycker att det har varit
ett bra projekt:

— Trots att det varit ett komplext bygge mittiett cen-
trum och med mdnga olika verksamheter har vi lyckats
hélla tidplanen. En framgdngsfaktor har varit ett gott
samarbete med sdvdl bestdllare som andra inblanda-

de parter.

Malick Moussa frén Hestia &r fastighetsférvaltare for
Nyponrosen:

- Det kénns verkligen som att Rosengdrdens centrum
har fatt ett lyft och att vi har fatt ett hus med mycket
néjda hyresgdster. Huset har fina ldgenheter som van-
der sig till en bred maélgrupp, vilket gjort att vi har haft
ett stortintresse fér Idgenheterna - alla ar uthyrda.

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets- Bolagsstyrning och
rapportering ovrig information

Sara H&kansson tillsammans med Malick
Moussa och Niklas Yjord pd innergérden till det
nybyggda projektet Nyponrosen i Helsingborg.



Innehéllsférteckning
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Region Norr: Allt fler blickar
riktas mot norra Sverige

2021i korthet

Hd&ndelser 2021

VD har ordet

Detta Gr Magnolia Bostad

Vara véardeord - en kompass
ivardagen

Mal och strategi

Affdarsmodell

Véra regioner
Region Ost
Region Mitt
Region Vast

Region Syd

MAGNOLIA

Region Norr &r Magnolia Bostads stérsta region sett
till ytan. Med en begynnande investeringsboom i
férnybar energi, batteritillverkning och fossilfritt stal
rdknar man i Norrland med tusentals nya arbetstill-
fallen och ddrmed dven ett stort behov av nya
bostdader.

Magnolia Bostad har under de senaste &ren kant av
det 6kade behovet av bostdder och rekryterar [6pande
nya medarbetare fér att mota efterfréagan.

Kristoffer Larsson dr projektutvecklare i Region Norr
och arbetar med projektet LU:1i Luled. Projektet
utvecklas i JV fér egen férvaltning tillsammans med
Slatto.

— Detta dr ett projekt byggt med trdmoduler och
energibesparande I6sningar. Hyresgdsterna bérjade
att flytta in under 2021 och det kénns att mdnga trivs
riktigt bra. Husen ligger ndra naturen med pulka-
backar, skidspdr och naturreservat men ocksé ndra
centrum med kultur, néje och shopping.

Bostdderna kommer att certifieras enligt Miljo-
byggnad Silver, ar pd 1-3 rum och kék och kommer

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

I omrédet Kronan i Luleé utvecklar Magnolia Bostad i JV med Sl&tté 117

lagenheter fér egen férvaltning.

Region Norr i korthet, 2021-12-31

Bedémt antal byggratter i portféljen 1590
Boenden under produktion 800
Antal medarbetare 5

Kristoffer Larsson, projektutvecklare i Region Norr.

Bolagsstyrning och
ovrig information
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att vara helt rékfria, inomhus s@vdl som pd balkonger
och uteplatser. Fér de boende finns cykelbod, vaxthus
samt gemensamhetsutrymme att tillgd. | huset finns
aven en mindre affdrslokal fér kommersiell verksam-

het.
2021i korthet Nya stadsdelen Kronan berdknas vara fullt utbyggd
2030 med férskolor, skola, dldreboende, idrottshall
Hdndelser 2021 och ett eget centrum med butiker och restauranger.
VD har ordet Idag bor omkring 1700 personer i omrédeot och nar det
ar fullt utbyggd kommer cirka 7 000 Luledbor att leva
Detta Gr Magnolia Bostad har.

Vara véardeord - en kompass
ivardagen

Mal och strategi
Affdarsmodell
Véra regioner
. Nya stadsdelen Kronan ligger néra till sGval motionsspér, skidbackar och naturreservat som till Luleé centrum med shopping och néjen.
Region Ost
Region Mitt

Region Vast

Region Syd "Lyxigt att bo i en helt ny egen lagenhet”

Frida har langtat l&énge efter en egen ldgenhet s& nar Att det fortfarande byggs i omrddet dr ingenting

hon fick héra om det nya omrd&det Kronan slog hon till. Frida stors av. Tvdrtom ar hon glad 6ver att entrepre-
néren pyntat byggstaketet med ljusslingor infér jul

- Jag flyttade in den 22 december 2021 och det kdnns och att hyresvdrden hade en julgran pd innergdrden.

fantastiskt lyxigt att bo i en helt ny egen ldgenhet.

Det &r mysigt att ha nara till skogen och pd kvéllarna - Det ar s@dant som gér att man trivs och att man

kan man se ljuset frén slalombacken, sdger Frida. kdnner sig hemma, avslutar Frida innan hunden Doris

krafsar pd dérren och vill gé ut.

Frida Karlsson.
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MAGNOLIA

Magnolia Bostads hdllbarhetschef Filippa Strand-
dnger berattar om bolagets syn pd och arbete med
héllbarhetsfragorna:

- Vidar angeldgna om att ligga i framkant inom héllbar
samhallsutveckling, vara delaktiga i att driva bran-
schen mot klimatneutralitet samt att vara en attrak-
tiv arbetsgivare. Fér att uppnd detta arbetar vi med
frdgor inom klimat, miljs, socialt ansvar, affarsetik och
ekonomisk héllbarhet. Vi vill majliggéra fér képare och
hyresgdster att géra ett hdllbart val genom att vdélja
vara bostdader.

- Fér att framtidssdkra var affarsmodell och vara
projekt vill vi vara en del av |6sningen fér klimatet och
bidra till FN:s globala hallbarhetsmal och Parisavtalet.
Detta ar affarskritiskt for var strategi, gentemot véra
intressenter och véar roll i branschen vi verkar inom. Var
vasentlighetsanalys ligger till grund fér vart arbete.

Magnolia Bostads vision dr att vara Nordens ledande
samhdllsutvecklare och mest fargstarka hyresvard.
Bolaget stravar stdndigt efter att bidra till innovativa
I6sningar for héllbarhet, anpassa sig till sin omgiv-
ning, minimera risker och engagera sig fér en héllbar
omstdllning.

- Héllbarhet genomsyrar var livscykelanalys, plane-
ring, produktion, forvaltning och finansiering. Marken
som bereds och de fastigheter som byggs ska anvdn-
das av generationer i manga &r framéver. Darfér har vi
en stark projektorganisation som arbetar fér modern

Magnolia Bostad-végen, ett livscykelperspektiv

Atervinning

Markfdrvdarv/
Etiska afféarer

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Medarbetare/
Organisation

Markberedning

~

Produktion

Svensk Skh

Tra

Drift

Byggnation

Atervinning

/Betong\

Betong

AN

Haéllbara
stadsdelar

/

Drift

Hallbarhets-
rapportering

Byggnation

Bolagsstyrning och
ovrig information

V@rt livscykelperspektiv inneb&r
att vivill ta ansvar hela végen,
frén att en ny stadsdel planeras
till att marken ndgon géng i
framtiden kommer att anvdndas
till annat av framtida genera-
tioner.

Som en gul tréd genomsyrar de
globala héllbarhetsmdélen varje
steg pd var vdg.

Oavsett material arbetar vi
fér att minimera var miljs- och
klimatpé&verkan i hela produk-
tionsskedet.

Vi bygger miljécertifierade
bostdder och trygga stadsdelar
som passar en bred grupp av
mdnniskor.

Vi méojliggér fér férnybar energi
och fér de som bor i bostdderna
att géra héllbara val i sin vardag.

Rivning

Haéllbarhet pa
lang sikt
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MAGNOLIA

Var verksamhet

och hdllbar byggnation med energisndl teknik, sunda
materialval och aterbruk.

Magnolia Bostad bygger alltid minst med kriterier uti-
frén Miljobyggnad Silver eller Svanen i sina projekt och
projekten tredjepartsgranskas med miljérevision. For
att skapa trygghet i de samhdallen bolaget utvecklar ar
BoTryggt 2030 en del i arbetet med arkitektur och pro-
jektutveckling. Varje &r utférs en hdllbarhetsrevison av
en totalentreprenad. Dessutom, som ett led i hdllbar
styrning och affdrsetik utvecklade och anpassade vi
under dret véra uppférandekoder fér medarbetare,
samarbetspartners och sponsring.

- For att mojliggdra allokering av kapital till hallbar
samhallsutveckling har vi nu 100 % gréna obligationer.
For att mata var klimatpdverkan i b&dde verksamhet
och affdar har vigenomfért en mdatning av vart klima-
tavtryckialla tre scope av vaxthusgaser enligt Green
House Gas Protocol. Det hdr ger oss inte bara en bra
bild av var vi star utan skapar dven férutsattningar
fér hur vi styr var affdrsstrategi med klimatféardplan
dit vi ska, med transparens. Vi har ansékt om ett
forskningsbaserat klimatmal, ett SBT (Science-Based
Target) for att bli klimatneutrala.

| samarbete via HS30 och LFM30 arbetar Magnolia
Bostad fér branschens anpassning till de globala hall-
barhetsmadlen. Utéver detta &r bolaget nu med i ett
pilotprojekt fér proaktiva klimatberdkningar i mate-

Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering

Hdallbarhet genomsyrar var
livscykelanalys, planering,
produktion, férvaltning och
finansiering

rial, energi och &terbruk samt fér att bidra till hallbar
innovation. Det har skapar férutsattningar for hur
Magnolia Bostad proaktivt kan arbeta med klimat-
deklarationerna.

- Ilhop med vart sociala engagemang att vara en aktiv
kraft p& de orter vi verkar fortsatter var fotbollsfamilj
att vaxa och nu stéttar vi cirka 30 tjej- och damfot-
bollsklubbar runtom i landet. Satsningen pd fotboll gér
skillnad fér integration, trygghet, mangfald och halsa.

Videltog under dret i Friends utbildning "Schysst
arbetsplats”, genom denna fick vi kunskap och verktyg
for att vi alla tillsammans ska bidra till en god fére-
tagskultur.

Filippa Strandédnger
Hdallbarhetschef

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Héllbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information
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Strategiska fokusomraden

Magnolia Bostads 6vergripande inriktning fér hallbarhetsarbetet
ér att ligga i framkant inom hallbar samhéllsutveckling, vara del-
aktigt i att driva branschen mot klimatneutralitet och att vara en

En samhadllsutvecklare med
héllbarhet i fokus

Klimatansvar
Miljéansvar

Socialt ansvar
Affarsetiskt ansvar
Ekonomiskt ansvar

Dubbel materialitet

MAGNOLIA

attraktiv arbetsgivare.

Klimatansvar

Bygg- och anldggnings-
branschen star fér ungefar
20 procent av Sveriges totala
utsldpp. Magnolia Bostad har
ett stort ansvar att forséka
minimera denna paverkan.
Se sidan 27.

Miljdansvar

Vi vill skapa en attraktiv och
hallbar miljé b&dde inom- och
utomhus. Vart miljdansvar
handlar om hur vi hanterar var
paverkan p& miljd, natur och

ekosystem pd ett hdllbart satt.

Se sidan 29.

<7

Affdrsetiskt ansvar

Inom samhallsbyggnad ar
affarsetik viktigt for medarbe-
tare, ledning och styrelse, men
ockséd fér samarbetspartners
och leverantérer genom varde-
kedjan.

Se sidan 35.

Socialt ansvar

Socialt ansvar genomsyrar allt
ifrén projekt med hantering av
trygghet for vara boenden till
hur vi behandlar v@ra medarbe-
tare och engagerar oss aktivt i
samarbetsinitiativ.

Se sidan 32.

==

Ekonomiskt ansvar

Fér Magnolia Bostad innebar
vart ekonomiska ansvar att
arbeta fér en hdllbar [6nsam
tillvaxt och mojliggéra allo-
kering av kapital till hallbara
fastigheter.

Se sidan 37.
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MAGNOLIA

Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

I relation till en av var tids stérsta utmaningar, klimat-
férandringarna, har vi ett ansvar och en viktig roll i
omstdllningen till en hallbar framtid.

Viverkar aktivt och ldngsiktigt for att bidra till en
klimatneutral bygg- och fastighetssektor. Vi gér detta
i linje med vdra strategiska mélsattningar och globala
hdllbarhetsmal. Syftet &r att majliggéra fér vara kun-
der att goéra klimatsmarta medvetna val genom att
vdlja véra boenden och fastigheter.

Vivill ldngsiktigt framtidssdkra var affar och bidra

till en hdllbar samhallsutveckling i stort. Genom var
affarsmodell och LCA (livscykelanalys) jobbar vi effek-
tivt med att integrera vart klimatansvar i véra proces-
ser for att uppnd resultat med kvalitet.

Klimatansvar i korthet, 2021

Klimatavtryck 955908 CO,e

Ansokt om forsknings-
baserat klimatmal enligt
Science Based Target
initiative (SBTi)

Klimatmal

Andel ekonomiska aktiviteter delvis anpassade till EU:s
taxonomi 2:

Intakter 96 %
Investeringar 94 %
Kostnader 100 %

" Enligt Green House Gas Protocol (GHG), totalt scope 1,2 & 3
Se Klimatavtryck sidan 123.

2 Datainsamlad av Magnolia Bostad och berdkningar utférda
av Cicero. Fér mer information se Magnolia Bostads hemsida.

Projekt och fastigheter

Finansiering

Utvalda héndelser 2021:

e Bodrjade mata vart klimatavtryck enligt Green Hou-
se Gas Protocol i alla tre scope av vaxthusgaser, i
var verksamhet och fér véra projekt.

® Ansdkte om ett forskningsbaserat klimatmal enligt
SBTi (Science Based Target Initiative) for att arbeta
mot klimatneutralitet.”.

® \ar en av initiativtagarna till forumet HS30 for att
bidra till branschens arbete med Agenda 2030 och
omstdllning till klimatneutralitet enligt Parisavtalet.

® Gick mediettinnovativt pilotprojekt for att proak-
tivt kunna klimatberdkna material, cirkuldra materi-
alval, energi och utformning i relation till klimatmal,
certifieringar och klimatdeklarationer.

® Rapporterade foér férsta dret enligt EU:s taxonomi
fér hallbara aktiviteter for att bidra till transparens
och for att tillgodose intressenters informationsbe-
hov.

Exempel pd vad vi kommer att arbeta med 2022:

e Vidareutveckla var klimatféardplan mot klimat-
neutralitet utifrdn material, energi, utformning och
Aterbruk.

® Arbetavidare med att inkorporera klimatrelatera-
de risker i linje med Taskforce on Climate-related
Financial Disclosure:s (TCFD) rekommendationer.

e Samla kunskap genom véart deltagande i det inn-
ovativa pilotprojektet for klimatberdkningar och
klimatdeklarationer och fortsatt delta aktivt i HS30
och LFM30.

" SBTi:s malalternativ fér smd och medelstora féretag med farre
&n 500 anstdllda innebdr att det forskningsbaserade mdlet satts
fér scope 1- och 2-utslépp genom férdefinierade malalternativ. Fér
scope 3 krdvs att bolagen mdaste &ta sig att méta och minska sina
utslapp.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Globala héllbarhetsmal
Agenda 2030
For klimatarbetet arbetar vi framst med:

Maél 11 - Héllbara stéder, delmél 11.7, 11.3
och 11.6

Till exempel genom att mojliggéra
dtervinning och skapa smarta
mobilitetslésningar.

13 Bt Mal 13 - Bekdmpa klimatférdndringar-
LY hq, delmél 13.7 och 13.3

Till exempel genom att bedéma kli-
matrisker och minska klimatpdaverkan.

Parisavtalet

Parisavtalets klimatmal handlar om att begrdnsa
den globala uppvarmningen till 1,5 grader celsius.
Fastighetsbranschen star fér 20 procent av Sve-
riges utsldpp av vaxthusgaser. Globalt stér fast-
ighetsbranschen for 40 procent av hela varldens
utsldpp av vaxthusgaser. Nyproduktion och renove-
ringar stdr fér 60 procent av utsldppen.

Magnolia Bostad arbetar dedikerat med klimat-
fragan for att stétta Parisavtalet. Genom klima-
tanpassningar, minskad pdaverkan pé klimatet och
genom olika klimatengagemang strdvar vi efter att
bli motst&ndskraftiga mot klimatférandringarna.

Lds mer om arbetet med FN:s globala héllbarhets-
mal pd sidorna 118-119.
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Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Hur kan bygg- och fastighetsbranschen
minska klimatpdverkan?

Tillsummans med fem andra fastighetsbolag och
forskningsinstitutet Rise startade Magnolia Bostad
under 2021 det lokala hdllbarhetsforumet, HS30
(Hallbart Stockholm 2030).

Genom HS30 kommer vi gemensamt arbeta for att
minska det ekologiska avtrycket frén bygg- och fastig-
hetsbranschen samtidigt som vi vill lyfta och ta de so-
ciala hdllbarhetsfrdgorna p& dnnu stérre allvar. HS30
fokuserar p& Malardalsregionen och projektet ska
mynna ut i anvéndbart ldrande och konkreta &tgérder
inom miljdmdssig, ekonomisk och social hdllbarhet.

En samhadllsutvecklare med
hallbarhet i fokus

Strategiska fokusomrdaden

Miljéansvar

Vi har pratat med Andreas
Huss som leder HS30, ar
projektledare p& RISE samt
arkitekt och stadsplanerare
SAR/MSA om hur bygg och
fastighetsbranschen kan
bidra till minskad klimat-
pdverkan.

Socialt ansvar
Affdrsetiskt ansvar
Ekonomiskt ansvar

Dubbel materialitet

Hur kan HS30 bidra i klima-
tomstdlliningen?

- Vara medlemmar verkar

i en bransch med stor klimatpd&verkan och de vill redu-

cera denna och det snabbt. Vi vet att sdttet framat &r
att sdtta héga mél och att samarbeta.

Andreas Huss, projektledare pd
RISE, leder HS30.

Hur kan forskning, néringsliv och finansiell sektor sam-
verka fér ett mer hdllbart klimat?

- Eftersom inte problemen befinner sig i stuprér sé@ gér
inte I1dsningarna det heller, ska vi hitta satt att uppné
Parisavtalets ambition behdver vi nya satt att titta pd
hela system samtidigt.

MAGNOLIA

Projekt och fastigheter

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberdttelse

AR och rdkenskaper

- Overskridande samverkan efterfrégas mellan sam-
hallets aktérer, den sé kallade "quadruple helix" dar
akademi, offentlig sektor, industri och det mottagande
samhdllet alla ingdr. Dels fér att dela kunskap, erfa-
renhet och risker, men ocksé fér att kunna testa nya
idéer- och innovationers bdrkraft genom hela varde-
kedjor redan i ett tidigt utvecklingsskede. Detta krdver
att man skapar méjligheter tillsammans, ndgot somi
sin tur kan krdva att helt nya samverkansmodeller for
hur man ska dela pé risk och vinst. Det finns olika satt
att jobba pd. HS30 &r ett exempel for lokal samverkan
medan till exempel Formas forskningsprogram for
klimat ar ett nationellt exempel och EUs Climate KIC
ar ett internationellt exempel.

Vad &r ett forskningsbaserat klimatmdal ?

- Ett forskningsbaserat klimatmal, ett SBT, &r ett
vetenskapligt férankrat klimatmal som anger vad som
kravs for att begrdnsa den globala uppvdarmningen
enligt Parisavtalets ambition. Ett SBT tydliggér hur
mycket och hur fort ett féretag mdste minska sina
utsldpp. Ett foretag som har ett SBT och uppfyller

det bidrar med sin del till vad vetenskapen sdger ar
noédvandigt for att begrénsa uppvarmningen till en viss
niva.

For ett antal &r sedan gjorde CDP (internationell ideell
organisation som hjdlper féretag och stdder att av-
sléja deras miljgpdverkan) en studie som kom fram till
att av de tillfrdgade féretagsledarna (alla med SBT)
sd svarade 65 procent att ett SBT driver innovation,
35 procent att det 6kar féretagets resiliens, 55 pro-
cent att det dkar I6nsamhet och konkurrenskraft, och
52 procent att det leder till ett stdrkt fértroende frén
investerare.

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Vart miljdansvar handlar om hur vi hanterar vér paver-
kan pd miljé, natur och ekosystem pa ett hallbart s&tt.
Hur vi minskar var negativa paverkan och ékar var
positiva paverkan i verksamhet och affér.

Vivill skapa en attraktiv och héllbar miljé inom- och
utomhus. For oss innebdr det att vi har med oss milj6-
ansvaret hela végen frén planering till produktion och
férvaltning eller 6verlatelse. Det dr viktigt fér oss och
véra kunder, men ocksé for samhadallet i stort, varfor vi
arbetar fér att ta hansyn till p&verkan pé klimatet och
externaliteter (andra effekter p& miljén).

| vér livscykelanalys analyserar vi allt ifrdn vattenpa-
verkan till hur vi kan minska féroreningar och paverkan
pd klimatet. Detta goér vi for att kunna méjliggéra
medvetna val. Exempelvis, genom att bygga i trd upp-
ndr vi en relativt I&g klimatpdverkan med ett material
som dessutom lagrar koldioxid.

Vi ar medlemmar i SGBC (Sweden Green Building
Council) ochi alla véra projekt planerar vi fér miljdcer-
tifiering enligt Miljobyggnad Silver, Svanen-certifiering
eller motsvarande som minimum. Miljérevisioner gérs
pé& vara projekt bdde i projektering- och produktions-
fas.

Miljdansvar i korthet, 2021

Miljécertifiering enligt Miljsbyggnad Antal boenden 931

Silver, Svanen eller motsvarande.

Planerade eller klara certifieringar pa Andel 90%
fardigstallda projekt
Gron finansiering 100 % gréna

obligationer

Miljérevisioner 20

Projekt och fastigheter

Finansiering

Utvalda hdndelser 2021:

® Cirka 90 % av alla fardigstallda bostader 2021 mil-
jocertifierades eller har en miljécertifiering p& géng.

o Utforde miljérevisioner genom extern miljérevisor
fér vara projekt i projekteringsfas och produktions-
fas.

e Utfoérde genom extern revisor en héllbarhetsrevision
av en totalentreprenad.

® Arbetade vidare med var hdllbara finansiering och
gréna obligationer.

e Inkluderade innovativa l&sningar for att framja en
hallbar natur och biologisk méngfald genom bland
annat dngsblommor och regntréadgdrdar.

® |SO-certifierade vart dotterbolag fér samhdlls-
fastigheter Svenska Vardfastigheter AB, enligt ISO
140071.

Exempel pé vad vi kommer att arbeta med 2022:

e Utvardera hdllbarhetscertifieringar och arbeta for
att alla projekt uppndr minst Miljdbyggnad Silver
och/eller Svanen eller likvardig certifiering.

® Arbeta med 6kad analys och hantering av miljofré-
gor, ekosystem och biologisk méangfald.

® Arbeta med energieffektivisering och 6ka andel
férnybar energiivéra projekt.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Globala héallbarhetsmal
Agenda 2030
For miljon arbetar vi framst med:

Mal 7 - Héllbar energi fér alla, delmdal
7.20och 7.3

Till exempel genom att mojliggéra an-
vdndning av fornybar energi och energi
fran féornybara energikdllor.

15 oo M@l 15 - Skydda den biologisk méngfal-

LESUERY  den och naturliga livsmilier, delmdl 15:5
Till exempel genom att engagera
specialister, kommuner och intresse-
organisationer kring hur ndarliggande
habitat kan skyddas.

Las mer om arbetet med FN:s globala héllbarhets-
mal p& sidorna 118-119.
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MAGNOLIA

Magnolia Bostad har som mdl att certifiera alla sina
bostdder enligt Miljébyggnad Silver, Svanen eller mot-
svarande.

Vi har pratat med Kent Eriksson och Lin Lerpold, béda
forskare vid Sustainable Finance Lab, om miljéaspek-
ter vid nyproduktion av fastigheter och om hur fastig-
hetsbranschen kan bidra i hdllbarhetsarbetet.

Vilka miljéaspekter ar viktiga for fastighetsbranschen
att beakta?

- De sektorer som pdaverkar klimatet mest ar trans-
port, energi samt bygg- och fastighetsférvaltning.
Omrd&dena ar sammanldnkade, transporter sker runt
fastigheter och energi anvands vid b&de byggnation
och drift av fastigheter.

Det miljdomrade som hittills har dtgdrdats mest ar
energiomrddet, och d&r har stora framsteg gjorts
genom initiativ frén féretag inom branschen och reg-
leringar. Alltmer betydelse vid byggnation ges idag till
att minska miljépdverkan av skadliga @mnen och att
vdrna om den biologiska mangfalden.

Hur viktigt &r det att investera i miljén fér att uppnd
langsiktig hdllbarhet?

- Miljsinvesteringar ar vanligtvis l&ngsiktiga, men med
dagens snabba tekniska utveckling inom byggmaterial
ar det inte sjdlvklart att ett bygge har samma 16s-
ningar idag som imorgon. Ett exempel dr att betong
utvecklas snabbt mot mindre miljoférstérande betong.
Att rdkna in de tekniska landvinningarna i investering-
ar ar nytt och en spdnnande utmaning. Byggsektorn ar
valdigt innovativ nu. Vi har exempelvis s kallat 'grént

Projekt och fastigheter

Finansiering

stdl' och vem vet, kanske betong kommer att kunna
&terbrukas i framtiden.

- Miljdfrdgorna har dven kortsiktig nytta. Forskningen
visar att hyresgdster efterfrédgar grénmarkta fastig-
heter. Fastigheterna far ocksé rabatt vid finansiering
av banker och obligationsmarknaden. Trenden dr stark
och det d&r verkligen ett férsdljningsargument nu att
fastigheten enbart har liten miljdpdverkan. Resultatet
blir att gronmarkta byggnader genererat ett hogre
férsaljningspris, s& Gven om de flesta féretag gér mil-
jéinvesteringar framst for att de har en egen drivkraft
att verka fér en l&ngsiktigt bra miljs, s& ar det ocksé
en bra aoffar.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Kent Eriksson, professor p& KTH,
Institutionen fér fastigheter och
byggande, samt chef f6ér Sustai-
nable Finance Lab.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Lin Lerpold, docent vid Handels-
hégskolan i Stockholm , Institu-
tionen fér marknadsféring och
strategi, samt chef fér SIR Center
for Sustainability Research (CSR)
och vice direktér i Sustainable
Finance Lab.
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Vad finns det fér kopplingar mellan miljéfrégorna och
de sociala aspekterna?

- En stark trend just nu ar att finansidrer och fastig-
hetsdgare vill férbattra den sociala héllbarheten. De
vill utveckla métt fér att utvardera om de insatser de
gor faktiskt leder till b&ttre social hdllbarhet.

Social hdllbarhet har ménga dimensioner, som ex-
empelvis trygghet, mangfald och inkludering. Under
pandemin har vi sett att fastighetsdgare vill bygga sa
att smittspridning minimeras. Det ar sdkerligen sé att
fastighetsdgarna vill delta i att forbattra samhallet,
och det finns absolut ingen motsdttning mellan att
verka fér 8kad social hdllbarhet och att géra bra fast-
ighetsaffarer.

Socialt hdllbara fastigheter @r mer attraktiva fér hy-
resgdster. Fastigheter kan ocksd f& bra finansierings-
villkor genom sé kallade sociala obligationer. En annan
social hdllbarhetsfrdga som fatt dkat fokus ar bygg-
branschens ansvar fér arbetsmarknadsmigranter. Ett
stort problem i branschen ar uppféljning och efterlev-
naden av kollektivavtal och dédliga arbetsvillkor, ofta
férekommande genom bemanningsféretag.

Vad bidrar forskningen med nér det kommer till miljé-
och héllbarhetsfrégor?

- Forskningen bidrar framst inom tvd omréden:

Det ena &r att utvdrdera om de mdétt som anvands for
att mdta miljépdverkan har avsedd effekt. Forskning-
en ser till s& att klassificeringar, regler och riktlinjer
leder till mindre miljepdverkan. Utvdrdering behdvs
standigt eftersom nya och bdttre material tillkommer
och darfér att miljén férandras, exempelvis sd att
nederbdrden dkar.

Det andra &r att utveckla nya matt. Har sker en stark
utveckling mot mer utvecklad livscykelanalys, s& att
inte bara energi, utan dven biologisk m&ngfald och mil-
idpéverkan i allménhet tas upp. Aven har sker en stark
utveckling genom nya regler och inte minst mojlighe-
ten att digitalt kartldgga de olika bestdndsdelarnaien
fastighet.

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Héllbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

En framtidsspaning ar att fastigheter kommer att
ha omfattande digital information om omréden som
energi, biologisk m&ngfald och sociala faktorer och
att de matten kommer att utvecklas och féljas upp
av forskare. Vi marker ocksd att forskning i 6kande
grad sker hos fastighetsféretag och alltsé inte bara
pd universitet och hégskolor. Kunskapsintensiteten i
branschen har 6kat.
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Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Magnolia Bostad vill vara en engagerad kraft pa de
orter ddr vi verkar. Vi vill ligga i framkant inom héllbar
samhallsutveckling och vara en attraktiv arbetsgiva-
re. Fér oss handlar socialt ansvar om att utgd ifran
mdnniskan.

Det handlar om att skapa 6kad inkludering, trygghet,
jamstdlldhet, tillganglighet, halsa och valmdéende for
kunder, samarbetspartners och medarbetare. Vi ar
stolta éver vart sociala samhallsengagemang som
styrker hur vi arbetar med social héllbarhet i vara pro-
jekt och utdver.

L&s om véra samarbetsinitiativ pd nésta sida.

Socialt ansvari korthet, 2021

Fotbollbarhet Vi stéttar cirka 30 fotbollsklub-
bar for tjejer- och damer runtom i

landet

Samarbetsinitiativ 8 stycken

Medarbetare 53 % kvinnor och 47 % mé&n

Projekt och fastigheter

Finansiering

Utvalda hdndelser 2021:

® Inkluderade ytterligare fyra fotbollsklubbar och
stottar nu totalt runt 30 fotbollsklubbar for tjej-
och damfotboll. Vi bidrar pd detta satt till att vara
en aktiv kraft p& de platser vi utvecklar bostdder.

® Deltog som mentorer i Mitt Livs Chans for att
bidra till en 6ppnare och mer inkluderande arbets-
marknad genom att stétta personer med utlandsk
bakgrund att navigera p& den svenska arbetsmark-
naden.

o Utokade vart samhallsengagemang med att stétta
samarbetsinitiativet Her House som arbetar med
skyddat boende for kvinnor.

e Hoall utbildning i sociala frédgor fér alla medarbetare
inklusive manskliga rattigheter och workshops kring
BoTryggt 2030 for att 6ka medvetenhet, kunskap
och skapa férutsattningar fér att utveckla vart
sociala engagemang.

Exempel pd vad vi kommer att arbeta med 2022:

e Vidareutveckla var sociala screening och 6ka inte-
grering av sociala frdgor i hela var process frén pro-
jektets borjan till fardigstallande och férvaltning.

e Utveckla vara samarbetsinitiativ vidare och 6ka ak-
tivt engagemang och deltagande hos medarbetare.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Globala héllbarhetsmal
Agenda 2030
Fér socialt ansvar arbetar vi frémst med:

Mal 5 - Jamstdlldhet, delmél 5.7och 5.5
Till exempel genom att framja flickor

och damers deltagande och engage-
mang i fotboll och féreningsliv pd de

orter vi verkar .

5 JAMSTALLDHET

10 MINSKAD Mal 10 - Minskad O_[Om/lkhet, delmal
OJAMLIKHET 10.3

V'S
(=)

v

Till exempel genom att sakerstdlla lika
mojligheter och minska férekomsten
av ojamlika utfall genom Iénekartlagg-
ning och medarbetarundersskning.

Las mer om arbetet med FN:s globala héllbarhets-
mal p& sidorna 118-119.
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VAra dtta samarbetsinitiativ
inom social hdllbarhet

Genom att delta i olika samarbetsinitiativ arbetar vi
aktivt med mdangfald, jamlikhet, integration, trygghet
och hdlsa. Fér oss handlar socialt ansvar om hur vi
engagerar oss fér en héllbar samhallsutveckling.

Fotbollbarhet

En samhadllsutvecklare med

hallbarhet i fokus Vistoéttar runt 30 tjej- och damfotbollsklubbar i Sve-
rige med bland annat sommarfotbollsskola fér 6kad
Strategiska fokusomraden integration och l&xhjdlp som underlattar for spelarna

att stanna kvar i sin sport. Utdver detta utbildar vi
kvinnliga fotbollsledare for att inspirera och skapa
Miljéansvar férebilder. For att mojliggéra for fler att spela fotboll
har vi skapat en social fond. | var érliga rapport
Fotbollbarhet beskriver vi hur vi gér skillnad p& de

Klimatansvar

Affdrsetiskt ansvar orter vi verkar.
Ekonomiskt ansvar .
Ownershift
Dubbel materialitet Vi ar partner till Ownershift for att mojliggéra forsk-

ning och framdrift kring kvinnors édgande.

BoTryggt 2030

Visamarbetar med BoTryggt 2030, som utgor en
viktig del i var projektprocess och hjdlper oss att inte-
grera trygghet och bygga bort brottslighet. Genom
BoTryggts checklistor och handbok kan vi implemente-
ra principerna i planeringsfasen och paverka utform-
ningen av bostdder och samhdallen.

MAGNOLIA

Mitt Liv

Vi ar partner till Mitt Liv, vars syfte ar att aktivt bidra
till en mer 6ppen och inkluderande arbetsmarknad.
Magnolia Bostads medarbetare ges mdjlighet att bli
mentorer i Mitt Livs Chans — Sveriges stérsta mentor-
program for akademiker med utldndsk bakgrund som
saknar jobb motsvarande sin kompetens.

Min Stora Dag

Vi dr engagerade i Min Stora Dag for att stotta stif-
telsen med att uppfylla 6nskningar och skapa viktiga
pauser fér barn och unga med allvarliga sjukdomar och
diagnoser.

Her House

Vi samarbetar med Her House Foundation som stét-
tar, fradmjar och stdrker kvinnor och barns hdlsa genom
boende och olika insatser i samhallet.

Aldrekontakt
Genom Aldrekontakts volontadrer far ensamma aldre
mdjlighet till méten som fyller livet med mening.

Spring for livet

Medarbetare deltar i Spring for livet, fastighetsbran-
schens stora motionslopp dar alla ar vinnare, liksom
férstds UNICEF:s projekt i Malawi - dit alla intakter
frén loppet gér oavkortat.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Fotbollbarhet Ownershift
BoTryggt 2030 Mitt Liv
Min Stora Dag Her House

Aldrekontakt

Spring for livet

Bolagsstyrning och
ovrig information
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MAGNOLIA

Eskilstuna United var en av de férsta klubbarna som
Magnolia Bostad sponsrade. Idag sponsrar vi bade
fotbollsklubben och Hjérta United.

Emre Gurler, héllbarhetsansvarig hos Eskilstuna Uni-
ted, berattar om lagets héllbarhetsarbete och samar-
betet med Magnolia Bostad:

- Visom allsvensk fotbollsklubb vill visa att en fotbolls-
klubb kan ta ett stort samhdallsansvar i tuffa nutida
frédgor som ensamhet, l&ngtidsarbetsléshet och inklu-
dering, dar vi arbetar med mdnniskor i &ldrarna 8 ar till
98 &r. Vivill vara en relevant, modern och viktig kraft
inte bara i Sédermanland utan dven i hela Sverige. P&
och utanfor fotbollsplanen.

Detta &r Hjdarta United

e Care United - initiativet kom 2017 fran A-lag
spelarna sjdlva och utgjorde starten av féreningen
Hjdrta United. Spelarna ville hjdlpa manniskor och
bérjade med att bekdmpa ensamhet pd service-
boenden i Eskilstuna. Idag fungerar A-lagspelare
som extraresurser och medmadnniskor for dldre.

e Work United - arbetsmarknadsprojekt déar lang-
tidsarbetslésa personer matchas mot sponsorfé-

retagens kompetensbehov. Work United har hittills

fatt ut 50 personer i arbete.

® Reflect United - utbildningsplattform ddar ung-

Projekt och fastigheter

Finansiering

- Det ar ett valdigt tufft och
I&ngsiktigt jobb som aldrig
tar slut. Det gdller att vara
besjdlad av dessa fragor.
Men med hjalp av bolag

som Magnolia Bostad som
har varderingsgrunderna

pd ratt plats sd blir arbetet
mycket enklare.

- Magnolia Bostad impo-
nerar p& mig. Ni har inte
bara stéttat oss valdigt
lange, ni lever verkligen "Walk The Talk", vilket ar svért
dé& hdllbarhetsfrdgorna &r valdigt komplexa att ta sig

Emre Gurler, héllbarhetsansvarig
hos Eskilstuna United.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

domsspelare tranas i varde-
ringsévningar.

® Girls United - integrations-
arbete pd skolor. Fér tjejer
mellan 8 och 15 &r i socioeko-
nomiskt utsatta omréden i
Eskilstuna.

® Sommarlovsfotboll for barn och
ungdomar ledda av A-lags- och akademispelare.
Under 2021 Investerade Eskilstuna United 1000
arbetstimmar under nio veckor med sommarlovs-
fotboll.

Hallbarhets-
rapportering

an. Nyckeln fér att lyckas i sitt hdllbarhetsarbete ar
att férstd det holistiska synsattet, att saker sitter ihop
och férsdka finna sjalva "klistret” av partners fran alla
sektorer i samhallet. Ensam @r aldrig stark!

- Magnolia Bostad ar en férebild ndr det galler att
stétta damfotbollen sdval nationellt som oss i
Eskilstuna United. Jag ser verkligen fram emot att
fortsdtta utveckla vart samarbete och dven hur vi
gemensamt Magnolia och United kan inspirera andra
foretag ndr det kommer till jamstalldhetsfrégan, mo-
dern sponsring samt hur kan vi de facto kan affarsut-
veckla tillsammans fér att gemensamt glidtackla de
globala malen!

® Rosa Bandet-matchen - Bidrar till bréstcancer-
forskningen, har spelats varje &r sedan 2015.

® JAG2030 - jamstdlldhetsupprop som lett till att
fotbollsklubben skapat en yrkeshégskoleutbildning,
Eskilstuna Chefsakademi, som utbildar kvinnor i
olika branscher gallande jamstdalldhet, affarsman-
naskap och individuell coachning.

Eskilstuna United var som enda idrottsférening nomi-
nerad till Svenska jGgmstdlldhetspriset 2022. Svenska
Jamstdlldhetspriset ér en nationell utmdrkelse som
varje @r delas ut till en aktér som aktivt arbetar for ett
mer jamstdllt samhdlle.

34

Bolagsstyrning och
ovrig information



Innehéllsférteckning

Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Affdrsetiskt ansvar

En samhadllsutvecklare med
hallbarhet i fokus

Strategiska fokusomrdaden
Klimatansvar
Miljéansvar

Socialt ansvar

Ekonomiskt ansvar

Dubbel materialitet

MAGNOLIA

Affdrsetik for oss handlar om tydligt ansvar, att vi har
kontroll pa var verksamhet och vérdekedja, att det
finns rutiner for hur vi arbetar med affdrsetik och hur
vi hanterar avsteg fran vara riktlinjer och processer.
Affdrsetik ar viktigt fér vara medarbetare, var ledning
och styrelse, men ocksd fér samarbetspartners och
leverantérer genom véardekedjan.

Styrelsen faststdller bolagets héllbarhetsriktning med
underlag fran ledningsgruppen och héllbarhetschef
samt beslutar om policyer for bolagets verksamhet.
VD och ledningsgrupp fattar beslut om riktlinjer och
olika aktiviteter kopplat till den beslutade héllbarhets-
inriktningen. Hallbarhetschefen arbetar strategiskt
med héllbarhet i styrning, affarsplan, integration i
verksamhet och affar, riskhantering, mél och rappor-
tering. Green Bond Committee (ddr CFO, chefsjurist
och hédllbarhetschef ingér) beslutar i frégor kring hall-
bar finansiering. Juridik sdkerstdller god ordning och
rutiner kopplat till affarsetik. Fér hantering av
visselbldsningsdrenden har bolaget inrattat Etiska
rédet dar CFO och chefsjurist ingdr. Bolagets Skydds-
kommitté bevakar bolagets arbetsmiljéfrégor, chefs-
jurist ar ordférande och HR-chef, skyddsombud och
arbetstagarrepresentant ingdr.

Styrande dokument:

o Uppforandekoder fér medarbetare, samarbets-
partners och sponsring.

Hallbarhetspolicy

Riktlinjer mot trakasserier

Riktlinjer mot krankande sarbehandling
Checklista mot trakasserier och krdnkande
sdrbehandling

Kontrakt och avtal

Projekt och fastigheter

Finansiering

Utvalda héndelser 2021:

o Uppdaterade véra uppférandekoder fér medarbe-
tare, samarbetspartners och sponsorskap.

® |Implementerade aktiviteterilinje med upp-
dateringar i visselbldsardirektivet.

e Utférde miljorevisioner pd totalt 20 projekt under
2021 och en hdllbarhets-due diligence pé en total-
entreprenad for att validera data, rutiner och
processer.

Exempel pa vad vi kommer att arbeta med 2022:
e Etableraett hdllbarhets- och innovationsforum fér

vidareutveckling av héllbara I6sningar och proptech.

® Arbeta vidare med nolltolerans mot krdnkande
sdrbehandling.

® Verka for att uppnd 100 % signerade uppfd-
randekoder i véra avtal.

e Utbilda alla medarbetare inom antikorruption.

Affarsetiskt ansvar i korthet, 2021

Uppférandekoder 100% signerade och undertecknade
av medarbetare, samarbetspart-
ners, och mottagare av sponsring.

Uppférandekoder Uppdaterade 2021

Korruptionsdrenden Inga

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Globala héllbarhetsmal
Agenda 2030
For affdrsetiskt ansvar arbetar vi framst med:

E® MGal 8 - Ansténdiga arbetsvillkor och
o8l ekonomisk tillvéxt, delm&l 8.7och 8.8

TILLVAXT

Till exempel genom uppférandekoder
" samt etiska rddet, skyddskommittén
och medarbetarforum.
1 FREDLIGA OCH INKLU- Mal 16 - Fred/iga och inkluderande sam-
"‘"“""“‘.:‘:M" héllen, delmdal 16.5

! Till exempel genom att arbeta fore-

] byggande mot korruption och mutor
— och ha en visselblasarfunktion.

Lds mer om arbetet med FN:s globala hallbarhets-
mal pd sidorna 118-119.
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Inom samhdlisbyggnad &r affarsetik viktigt fér medar-
betare, ledning och styrelse, men ocksa fér samar-
betspartners och leverantérer genom véardekedjan.

Vi har pratat med Hayaat Ibrahim, generalsekretera-
re, Institutet Mot Mutor (IMM):

Varfér ér arbetet mot mutor och korruption avgérande?
- Korruption sl&r h&rt mot fértroendet och tilliten i
samhdllet. Frdn ett naringslivsperspektiv ar det tydligt
att korruption och goda affdrer inte gar ihop.

Korruption och mutor snedvrider konkurrensen pé&
marknaden, vilket ofta resulterar i sémre kvalitet och
hogre priser. Eftersom korruption ofta sker i det dolda
ar det svart att uppskatta exakt hur mycket korrup-
tion kostar samhdllet, men bland annat OECD och
Varldsbanken berdknar att omkring 35 000 miljarder
kronor arligen gdr férlorat till korruption. Samtidigt
uppskattar FN att det finansiella gapet fér att uppnd
hdllbarhetsmadlen ar 25 000 miljarder kronor.

Genom att arbeta mot korruption frigdrs kapital som
kan anvandas fér att lyckas stalla om till en héllbar
utveckling.

Hur kan fastighetssektorn bidra till ett korruptionsfritt
sambhdlle?

- F&r att motverka korruption méste verksamheten
kunna identifiera korruption. | férsta hand galler det
darfér att skapa sig en forstdelse fér hur korruptionen
inom sektorn ser ut och kommer till uttryck. Detta
innebdr att varje organisation méste genomféra en
riskanalys fér att férstd sina interna och externa kor-
ruptionsrisker. P& basis av detta bér man dérefter ta

fram konkreta &tgarder, sdsom
att utbilda sina medarbetare
och affarspartners.

Nar fler aktorer inom
sektorn vdgrar att agera
korrupt skapas en ny kultur
dar afférer bedrivs pd ett
etiskt och hdllbart satt.

Finansiering

Forvaltningsberdttelse Hallbarhets- Bolagsstyrning och
och rdkenskaper rapportering 6vrig information

Vilka &r utmaningarna med att férséka minska korrup-
tionen?

— En utmaning ar att korruption ofta sker i det dol-
da. Man kan fraga sig sjalv "hur kan vi bygga in mer
transparens i var affarsmodell?”. Exempelvis kan man
rotera personal pé vissa nyckelfunktioner eller ha fler
personer som deltar vid férhandlingar av stérre avtal.

Som arbetsgivare ska man stréava efter att géra det
svart att géra fel och 1att att géra ratt.

Hayaat Ibrahim, generalsekrete-
rare, Institutet Mot Mutor.
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Ekonomiskt ansvar dr viktigt fér att arbeta fér en
hallbar I6nsam tillvéxt och méjliggéra allokering av
kapital till hallbara fastigheter. Det &r ocksa avgéran-
de fér att vi ska nd madlen i Agenda 2030, Parisavtalet
och en hdllbar omstaéllning.

Magnolia Bostads ekonomiska ansvar innebdr att
arbeta fér en hallbar 18nsam tillvéxt och varde fér vara
dgare. Detta gér Magnolia Bostad bland annat genom
en bred portfélj av boendeformer vilket minskar bo-
lagets risk. Vi vill skapa stadsdelar och métesplatser
som ar utvecklade pd ett sddant s&tt att de bidrar till
omrddets ekonomiska tillvaxt och valméende. Vi arbe-

tar i ndra dialog med samhdllet och andra intressenter.

2 015 mkr

Utrymme tillgangligt for
nya gréona obligationer
enligt vart gréna ramverk

1275 mkr

Total volym utestdende
grona obligationer

3 065 mkr

Total volym grén pool, medel som anvdnds och kan
anvdndas till bostader som uppfyller de miljomdassiga
kriterier som dr satta i Magnolia Bostads gréna ramverk.

Projekt och fastigheter

Finansiering

Genom va@ra gréna obligationer dkar

vi transparensen och underlattar al-

lokering av kapital till hallbara fast-

igheter. Under varen 2021 stallde

Magnolia Bostad ut sin andra gréna

obligation, den forsta stdlldes ut

under hésten 2020. B&da &r upp-

rattade enligt Green Bond Principles

riktlinjer frdn 2018. Ramverket har granskats av Cicero
Shades of Green som har gett ramverket ett utldtan-
de med betyget Medium Green.

Magnolia Bostad har en kommitté fér de gréna obliga-
tionerna, Green Bond Committee som bestdr av bola-
gets CFO, héllbarhetschef och chefsjurist. Kommittén
overvakar sd att endast berdttigade projekt finan-
sieras av medlen frén de gréna obligationerna. Under
2021 hade vi fyra Green Bond Committee mdten.

Utvalda héndelser 2021:
® Emitterade 725 mkr i gréna obligationer.
e Lanserade var férsta gréna obligationsrapport.

Exempel pé vad vi kommer att arbeta med 2022:

® Fortsdtta arbeta med gréna obligationer.

e Utvdardera olika I6sningar fér héllbar finansiering
utover grona obligationer.

® Fortsatta arbetet med méngfald och inkludering.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Globala héllbarhetsmal

Agenda 2030

For ekonomiskt ansvar arbetar vi med flera av de
globala héllbarhetsmalen och inom gréna obligatio-
ner fokuserar vi i det gréna ramverket pé:

1

BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

O

Maél 11 — Héllbara stader och samhdéllen
Madlet handlar om att géra st&der sdk-
ra, inkluderande och hdallbara.

Genom var gréna finansiering majlig-
gor viinkluderande, trygga samhdllen
och bostader som genom motstdnds-
kraftiga ar héllbara.

Mal 13 - Bekdmpa klimatférand-
ringarna

Mdlet handlar om att bekdmpa en av
var tids stérsta utmaningar, klimatfér-
dndringarna.

| vart gréna ramverk har vi kriterier for
att vidta atgdarder fér att bekadmpa
klimatforandringar.

Las mer om arbetet med FN:s globala héllbarhets-
mal p& sidorna 118-119.
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MAGNOLIA

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Magnolia Bostads huvudfokus i finansieringsarbetet
ar att forse verksamheten med kapital till férdelaktiga
villkor med avseende pa hallbarhet, pris, réinterisk och
struktur. Var malséttning ér att all ny finansiering pa
sikt ska vara héllbar utifran miljé och sociala aspekter.

| dagsldget ar alla vara utestdende obligationspro-
gram gréna. Som en hdllbar samhdlisutvecklare ar
det vasentligt for Magnolia Bostad att anvédnda sig
av héllbar finansiering. Vi har pratat med Sasja Beslik,
hdllbarhetschef pd PFA Pension om héllbar finansie-
ring.

Varfér ér det viktigt att arbeta med héllbar finansie-
ring?

- Finansiering ar central del i féretagens férmdaga att
vaxa och utvecklas. Kapitaliseringen kan avgéra om
ett foretag kan stdlla om sin verksamhet, utveckla nya
produkter och ta sig in p& nya marknader.

Mdanga féretag ser pd hdllbarhet som en del av det
interna arbetet och idag i allt stérre utstrdckning i
relation till sina produkter och tjdnster. Dock ar det
ofta sé att finansieringsdelen, dvs egna treasury funk-
tionen fortfarande, i manga fall, arbetar efter géngse
finansieringsmodeller dar héllbarhet inte har central
funktion. | och med detta blir m&nga av féretagens
egna héllbarhetsatgdrder inte synkade med hur fére-
taget finansieras eller finansierar sin omstallning. Ett
givet exempel ar ett foretag som utvecklar produkter
som &r hdllbara men dar sjdlva finansieringen inte ar
hdllbar. Effekten av det de dé& férséker dstadkomma
blir d& liten. Gréna obligationer anvands av manga
idag, och framtiden &r att all utldning och finansiering
ska bli héllbar. Idag &r cirka 10 procent av det globala
férvaltade kapitalet hdllbart placerat.

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse

AR och rdkenskaper

Hur anser du att man kan

accelerera takten och lyfta

héllbarhetsarbetet genom

den ekonomiska, finansiella

aspekten av hdllbarhet?

— Den nya lagstiftningen

i EU, SFDR (Sustainable

Finance Disclosure Regula-

tion) satter tryck pé finans-

aktorer att redovisa hur

de integrerar hdllbarhets-

aspekternaisina investe- Sasja Beslik, hdllbarhetschef p&

ringsbeslut. Nasta steg EFA Pension och aktuell med
oken "Where the Money Tree

kommer att omfatta dven Grows”.

utldning.

For de flesta aktérer p&d marknaden ar det tydligt att
omstdlliningen mot en mer héllbar framtid krdver total
omstdllning av finansieringsflédena och kapitalalloke-
ring. Dessutom finns det numera ratt méanga bevis pd
att sddana, héllbara finansierings- och investeringslés-
ningar, ocksd ger battre avkastning.

Hur kan finanssektorn p&verka fastighetsbranschen i
dess omstdllning till en héllbar framtid?

- Investeringar i fastighetsbranschen ses ofta som
defensiva positioner, stabila investeringar och sdker
avkastning 6ver tiden. Fastighetssektorn stér for be-
tydande utslapp av koldioxid i Europa och Globalt och
har stor roll att spela i omstdliningen mot mer héllbar
framtid. Finansieringen av denna omstdllning i fast-
ighetssektorn mdste pd sikt vara helt héllbar annars
blir effekterna av omstdllningen till exempel mindre
utsldpp per kvadratmeter uppdatna.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Magnolia Bostad péverkas av sin omvérld samtidigt
som vi paverkar var omvérld genom var verksamhet.
Hallbarhetsrisker &r darfér dubbelt materiella.

Genom att analysera och hantera vésentliga héllbar-
hetsrisker kan vi rusta oss for att mildra risker och
framja mojligheter.

Vi har identifierat s&val fysiska klimatrisker som
omstdllningsrisker. Tillsammans med LCA (Livscykel-
analysen) utfoér viidag klimatriskanalyser fér projekt
exempelvis i havsndra lagen. Vi hédller dven pd att

ta fram ett klimatriskprogram i enighet med TCFD
(Taskforce on Climate-related Financial Disclosure) fér
att identifiera finansiell p&dverkan.

Véasentliga hdllbarhetsrisker: klimatférandringar,
miljorisker, resursbrist, korruption, felaktig arbetsbe-
lastning och ohdlsa, arbetsmiljorisker for entreprenad-
bolagens medarbetare.

For beskrivning av Magnolia Bostads risker och risk-
hantering, se sidorna 64-66. Fér Magnolia Bostads
vasentlighetsanalys se sidan 117.

Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter

Fi o Férvaltningsberattelse Hallbarhets-
inansiering

och rdkenskaper rapportering
Pf’j\lerkOn
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20 000 byggratter i portféljen
9 400 boenden i produktion

Fastigheter for egen
férvaltning

Varde och vardering




Férvaltningsberdttelse Héllbarhets- Bolagsstyrning och

Innehéllsférteckning Vér verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering .. 5 anTh .
och rdkenskaper rapportering 6vrig information
20 000 byggratter i byggrattsportfoljen
Magnolia Bostad har en av Sveriges stérsta bygg- Byggréttsportfdlj Produktionsstarter
réttsportféljer. Vi utvecklar savél hyresrétter som ibyggrdttsportfsljen
bostadsrdtter, samhadllsfastigheter och hotell. Antal Antal
Vara boenden utvecklas som enskilda projekt eller 12000 5000
som en del av ett stérre projekt ndr en helt ny stadsdel
° 10 000 4000
véxer fram.
8000
Var byggrattsportfélj bestod av drygt 20 000 bygg- 3000
9 400 boenden i produktion ratter sista december 2021. Drygt hélften ér avsedda 6000
Fastigheter for egen for uEveckllng for egen"for.ygl.tmng pch den ondrc.h.of— 4000 2000
frvaltning ten for utveckling fér férsaljning. Vi har som ambition
att nd en marginal om minst 10 procent fér samtliga 5000 1000
Varde och vardering projekt som utvecklas fér forsaljning. Fér forsalining
(0] o] Foéregen forvaltning
Var bdsta bedémning éver produktionsstarter frén fFér egen Fér férsélining 2022 2023
orvaltning

byggrattsportfoljen som den ser ut per 31 december
2021 ligger pd mellan 3 000-4 000 byggstarter per
ar under de ndstkommande tva dren. Denna siffra
kan dndras allteftersom byggrattsportféljen fylls pd
med nyférvarvade byggratter, en del fardiga med
lagakraftvunnen detaljplan. Det finns Gven osdker-
hetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser, myndig-
hetsbeslut eller ej faststallt datum for tomstdlining
av projektfastigheter som kan géra att bedémningen
dandras over tid.

Under 2021 férvdrvade Magnolia Bostad
byggklar mark fér utveckling av cirka 350
bostdder i centrala Kungsbacka. De nya
kvarteren kommer att bestd av varierande
fasader i trd och tegel och olika
véningshdjder. Visionsbild.

MAGNOLIA
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9 400 boenden under produktion
Magnolia Bostad hade 31 december 2021 drygt 9 400 Boenden under produktion Beddmt férdigstdllande av boenden
boenden under produktion. Stdrre delen av de boenden under produktion
som idag &r under produktion &r salda boenden. Mag- Antal Antal
nolia Bostad projektleder i princip alla sélda projekt 8000 3000
fram till fardigstdllande.
. . . . . 6 OOO
20 000 byggrétter i portfaljen - | enlighet med Magnolia Bostads inriktning att kraf- 2000
tigt 6ka antalet boenden avsedda for egen férvaltning
s@ kommer andelen av boenden fér egen férvaltning 4000
Fastigheter for egen under produktion att 6ka framéver. 1000
férvaltning . . 2000
Under 2021 fardigstdallde vi drygt 1000 boenden. Mag-
Vérde och vérdering nolia Bostad har fr&n dess start totalt férdigstallt dver Séldaboenden
5800 bostdder. V&r ambition &r att alla fardigstéllda 0 0 Boenden for egen forvaltning
Boenden fér Salda boenden 2021 2022 2023

boenden ska vara miljécertifierade enligt Miljobyggnad
Silver, Svanen eller annan likvardig standard. For 2021
uppgick miljdcertifierade boenden, eller med pé&gden-
de miljocertifiering, till cirka 90 procent av totalt antal
fardigstallda boenden. | sdlda hyresréattsprojekt kan
Magnolia Bostad pd uppdrag av och i samarbete med
kdéparen sdlja delar av sdlda hyresrdttsprojekt som
bostadsratter.

egen férvaltning

Projektet Bro Mélarstad under byggnation. P&
bilden syns installation av fardiga IGgenhets-
moduler i tré. Lds mer om projektet pd sidan 14.

MAGNOLIA
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Finansiering

Fastigheter fér egen forvaltning

20 000 byggrdatter i portféljen

9 400 boenden i produktion

Vdrde och vérdering

MAGNOLIA

Boenden fér egen férvaltning skapar férutsdttningar
fér en langsiktig 6kning av substansvérdet i bolaget
och ettI6pande férutsdgbart kassafléde.

Projekt for egen forvaltning vdljs efter en bedémning
av varje projekt. Vid bedémningen tar vi bland annat
hansyn till om den framtida fastigheten passarinii
var langsiktiga strategi fér uppbyggnad av ett eget
fastighetsbestdnd. Genom att samla véra férvalt-
ningsfastigheter inom vissa geografiska Idgen kan vi
genomfdra en god och effektiv forvaltning.

Vissa fastigheter utvecklar vi genom JV (joint
ventures). | de fallen bidrar vi med var utvecklingskom-
petens medan var partner stdr fér en stérre andel av
kapitalbehovet. D& fastigheten ar fardigstalld
forvaltas den vidare inom JV-bolaget, alternativt
képer Magnolia Bostad och JV-partern varsin del av
fastigheten.

Genom var nya dgarstruktur sedan september 2021
och genom ett ndra samarbete med JV-partners ska-
pas forutsattningar fér en snabb utvecklingstakt och
mojlighet att utveckla stérre projekt. En fordel med
storre projekt ar att det ofta finns stor potential till
vardehdjande utveckling.

| projekt som innebdr utveckling av en hel stadsdel in-
gdr ofta en kombination av hyresratter, bostadsratter,
aldreboenden, férskolor, skolor och hotell. Magnolia
Bostad har darmed majlighet att skapa den optimala
mixen i ett omrdde samt arbeta med helheten utifrén
boendemiljé och héllbarhet.

Sammanstdllning, fastigheter fér egen férvaltning

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Fardigstdllda fastigheter, projekt under produktion samt ej produktionsstartade projekt.

Bedémt Uthyrningsbar

Beddmt fastig-
hetsvérde vid

Bedomt érligt

Kvarstdende hyresvdrde vid

antal area vid férdig- Redovisat investering, fdardigstdllande, fardigstdllande,
boenden stdllande, kvm véarde, mkr mkr mkr mkr
Fastigheter i egen férvaltning, fardig-
stallda 176 7827 308 - 308 15
Fastigheter i egen férvaltning, under
produktion 1454 67 422 1432 1637 3562 161
Fastigheter i egen férvaltning, ej pro-
duktionsstartade 10724 597 062 1948 21667 32557 1490
Summa 12354 672311 3688 23303 36426 1666

Redovisat vidrde i tabellen ovan bestdr av vad som redovisas som férvaltningsfastigheter i Magnolia Bostads rapport éver
finansiell stdlining samt Magnolia Bostads andel av férvaltningsfastigheter i JV-bolag. Viktig information kring antaganden, se

sidan 139.

Produktionsstartade fastigheter fér egen férvaltning
Produktionsstartade fastigheter for egen forvaltning
berdknas att vid fardigstdllande ha ett fastighetsvar-
de om 3,6 mdkr samt generera ett arligt hyresvarde
om 161 mkr. Fardigstdllande av dessa projekt bedéms
ske 2022 till 2025. Kvarstdende investeringar i dessa
projekt uppgdr 31 december 2021 till 1,6 mdkr och
kvarstdende bedémt odiskonterat évervarde uppgadr
till 0,5 mdkr.

Byggrdattsportfélj fér egen férvaltning

Ej produktionsstartade fastigheter fér egen forvalt-
ning bedéms ha ett odiskonterat évervarde om 8,9
mdkr vid lagakraftvunnen detaljplan. Véardet bedéms
efter att hansyn tagits till initial uppskattning av kost-
nader for rivning, exploatering, plankostnader med
mera.
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och rdkenskaper rapportering ovrig information
o o0 °
Mal och utfall for fastigheter
[1d [1d °
for egen forvaltning
Magnolia Bostads verksamhetsmdl ar att fardigstall- Antal boenden: ldgesbild 2021-12-31 Fastighetsvdrde, mkr: ldgesbild 2021-12-31
da boenden ska éka frdn nuvarande 176 boenden till 7000 15 000
6 400 boenden innan slutet av 2026, alternativt att
fastighetsvardet fér dessa ska 6ka frén 308 mkr till 6000 12 000
minst 14,8 mdkr under samma period. 5000
. .. . 4000 9000
20 000 byggrétter i portfdljen T?tolt qr‘l 454 boeﬂnden med ett bedomt fastighets-
varde vid fardigstallande om 3 562 mkr under produk- 3000 6000
9 400 boenden i produktion tion. Samtliga fastigheter som &r under produktion
berdknas fardigstallas fére utgéngen av 2025. 2000 3000
1000
Utdver fastigheter under produktion behévs ytter-
Va hvé . . . . . o | | o | | _
drde och vérdering Ilgor.e cirka 4 800 k:ognden, olternotlvt"ett bec{om;c 2020 021 —N— 2026 2020 021 — N\ 2026
fastighetsvarde pd cirka 10 930 mkr, for att nd mdlet o ] . o )
2026. Majoriteten av detta berdknas komma fran pro- ’:”Z"'I‘:’rd'i““‘”d“ :°i:de” tode ororekt mod fir E“SZ'.Q:et:V?rje'f.c:sl'_gz:u”jf]llzc’si'jgheter o
. . . . . e e nta oenden | produktionsstartade proje me ardig- asti etsvarde vi ardaigsta ande innanu angen av
duktionsstarteriden beﬁntllgo b)’ggrcttSPOthohen- stallande innan Etg&ngen av 2026 Frel ° 20262v produktionsstart?:de projekt 9ene
VE] V]

Dd& majoriteten av ej produktionsstartade projekti
befintliga byggrattsportfélj har berdknat fardigstal-
lande bortom 2026 s& kommer vissa tillkommande
férvéarv behdva ske fér att nd malen verksamhets-
mdlet. Se dven Finansiering av fastigheter fér egen
forvaltning sidan 54.

MAGNOLIA 4t
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Véarde och vardering

Vi skapar varde kontinuerligt under hela processen, Féradlings-
frdn markférvary, via detaljplanearbete och fram till vinst

att fardigstalld byggnad finns. Vardeskningen pd pro-

jektet sker successivt medan vért arbete pdgdr men Vérdering Lépande vardering av fastig-
den redovisade varderingen intraffar vid en senare av fastighet heter fér egen férvaltning
specifik tidpunkt. jRas-slic

valtning

20 000 byggrdatter i portfdljen . . . . . .
Inititalt redovisas marken till anskaffningsvarde. Var-

9 400 boenden i produktion dering av fastigheter fér egen férvaltning redovisas
nar det finns lagakraftvunnen detaljplan och andra
forutsattningar for att tillforlitligt uppskatta verkligt
varde. Ddrefter redovisas en vardering till verkligt
vdrde varje kvartal. Under produktionsstiden beror
vardefdérandringen oftast pd projektutvecklingsvinster
som redovisas allt eftersom byggnationen pé&gdr och Ej redovisad
kvarstdende osdkerheter minskar. Efter fardigstal- vardedkning
lande beror vardeférandringar frémst pd dndrade
avkastningskrav, men dven dndrade uppskattningar
om framtida driftnetto. Viktig information kring anta-
ganden, se sidan 139.

Lagakraftvunnen detaljplan
samt férutsattningar for att
uppskatta verkligt varde

Fastigheter for egen
férvaltning

Projekt for férsaljning varderas till anskaffningskost-
naden fram till férsdljningstillfallet.
Tid
Fastighetens vdrde 6kar successivt under detaljplaneprocessen men redovisning av vdrdeférdndringen sker

férst ndr férutsdttningar finns fér att uppskatta fastighetens verkliga vdrde, normalt d& detaljplanen vunnit
laga kraft.

MAGNOLIA 45
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Vdrde fastigheter fér egen forvaltning

Under de ndstkommande dren kommer en stérre andel av byggrdttsportféljen avsattas for

utveckling av boenden fér egen férvaltning. Méls&ttningen ar att innan utgdngen av 2026

uppnd 6 400 fardigstallda boenden i egen férvaltning, alternativt inneha férvaltningsfast-

igheter till ett fastighetsvdrde vid fardigstallande om minst 14 800 miljoner kronor. Fér att m k r
nd mdélsattningen krdvs en hég takt av produktionsstarter de kommande &ren, dér majori-

teten berdknas komma frén befintlig byggrattsportfolj.

20 000 byggrdétter i portfdljen . . . ) . ) . . Varde pd fardigstallda férvaltnings-
Huvuddelen av portféljen fér egen forvaltning bestdr av ej produktionstartade hyresratter fastigheter 31 december 2021
9 400 boenden i produktion i Stor-Stockholm. Ovriga byggrdtter finns frémst i Stor-Géteborg, Oresundsregionen och

regionstdder med goda demografiska férutsattningar.

Fastigheter fér egen férvaltning:
Projektstatus Kategori Geografisk férdelning
1%
i 5%

27%

Fastigheter fér egen
férvaltning

67231 672311 672311 Bedgmt vdrde vid fardigstallande f_or de forvaltnings-
kvadratmeter kvadratmeter kvadratmeter fastigheter som var under produktion 31 december 2021
59% .. e .. o
7% ° och som beddms bli fardigstallda fére utgdngen av 2026.
8%
9
7% 94%
Ej produktionsstartade Hyresratter Stor-Stockholm
Under produktion Sambhadllsfastigheter Stor-Gdteborg
Fardigstallda Hotell Oresundsregionen

Ovriga Sverige
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Metod - vdardering av fastigheter
for egen forvaltning

20 000 byggrdatter i portféljen
9 400 boenden i produktion

Fastigheter fér egen
férvaltning

MAGNOLIA

Fastigheter under forvaltning samt produktionsstar-
tade fastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet
med redovisningsstandarden IAS 40. Innan lagakraft-
vunnen detaljplan finns ar det svért att uppskatta
verkligt varde vilket gor att fastigheter som saknar de-
taljplan som utgdngspunkt redovisas till anskaffnings-
vdrde, om inte forsdljningsavtal eller andra tillforlitliga
indikationer p& annat vérde féreligger.

Faststdllande av verkligt vérde

Verkligt varde faststdlls med en kombinerad tillamp-
ning av den avkastningsbaserade vardemetoden och
ortsprismetoden. For definition av varderingsmeto-
dernaq, se sidan 137.

Produktion av fastigheter sker genom att totalen-
treprenadavtal tecknas med extern entreprendr. For
fastigheter under uppforande tas kostnader for to-
talentreprenaden, évriga produktionskostnader samt
ett pdslag fér produktionsrisk (risker och osékerhets-
faktorer sdsom tidsaspekter, fardigstédllandegrad och
lokala marknadsrisker) upp som &terstdende investe-
ringar i den kassaflédesanalys som den avkastnings-
baserade vardemetoden bygger pa.

| verkligt varde for forvaltningsfastigheter kan bygg-
ratter ingd och d& kombineras den avkastningsbase-
rade vardemetoden med ortsprismetoden.

Projekt och fastigheter

Finansiering

Process - vardering av fastigheter fér egen férvaltning
Vardering av samtliga fastigheter sker genom intern
vardering vid varje kvartalsbokslut. Minst en géng

om dret |&ter vi dven géra en extern vardering for att
validera de interna varderingarna fér samtliga fast-
igheter som inte vdrderas till anskaffningskostnad
eller till verkligt varde baserat pd ett undertecknat
forsaljningsavtal. Den externa varderingen for for-
valtningsfastigheter var 89 mkr, 9,0 procent, hégre dn
deninterna vdrderingen per 31 december 2021 och den
externa varderingen for forvaltningsfastigheter dgda
via JV var 63 mkr, 2,2 procent, hégre dn den interna
vdarderingen. Externa varderingar kan tas in oftare

&n en gdng per ar fér projekt som befinner sig i tidiga
skeden av utvecklingsprocessen dar osdkerheten

kan vara stérre. For att sdkra en fackmannamadssigt
genomfdrd vdrdering genomférs varderingarna enligt
IVS (International Valuation Standards) som ges ut av
IVSC (International Valuation Standards Council).

Anledningen till att andelen av vardet av férvaltnings-
fastigheter som bekrdftas genom extern vdrdering
uppgdr till 43 procent (32 procent) istdllet f6r 100
procent dr att en stor andel av fastighetsvardet vid
utgdngen av 2021 ar varderat till anskaffningskostnad
eller baserat p& undertecknade férsaljningsavtal.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Intern respektive extern vdrdering

Férvaltnings-

fastigheter Ggda Foérvaltnings-

Bolagsstyrning och
6vrig information

via JV fastigheter

2021 2020 2021 2020
Extern vérdering, mkr 2886 1780 984 468
Andel externt
vérderade av totalt
varde, % 100% 93% 43% 32%
Extern vardering
hégre anintern, mkr +63 +45 +89 +68

Kdnslighetsanalys, se sidorna 94-95.
Viktig information kring antaganden, se sidan 139.
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Fastighetsbestand fastigheter
for egen forvaltning

20 000 byggrdatter i portféljen
9 400 boenden i produktion

Fastigheter for egen
férvaltning

MAGNOLIA

Magnolia Bostad har 31 projekt fér egen férvaltning
runt om i Sverige. Majoriteten av projekten fér egen
forvaltning ar ej produktionsstartade. Per 31 decem-
ber 2021 hade Magnolia Bostad tva fardigstallda
fastigheter med ett redovisat vdrde om 308 mkr. Nio
produktionsstartade fastigheter dgs via JV-bolag och
ett produktionsstartat projekt dgs via dotterbolag.

Magnolia Bostads andel av fastigheter under produk-
tion uppgdr till 1432 mkr och motsvarande varde pd ej
produktionsstartade fastigheter uppgdr till 1948 mkr.

Fardigstdllda férvaltningsfastigheter

Under 2021 har projektet Strandblick i Ostersund
fardigstallts. Strandblick égs av ett JV-bolag, totalt
underliggande fastighetsvarde uppgdr till 355 mkr och
Magnolia Bostads andel uppgdr till 178 mkr. Projektet
omfattar 216 hyresrétter med ett drligt hyresvarde
om 17 mkr. Darutéver finns Adjutanten i Visby med ett
fastghetsvarde om 130 mkr och ett arligt hyresvdrde
om 6 mkr.

Under dret har Orminge Centrum flyttats fr&n far-
digstdllda férvaltningsfastigheter till ej produktions-
startade d& Nacka kommun har antagit ny detaljplan
och Magnolia Bostad och Nacka kommun har tecknat
exploateringsavtal om att riva befintlig byggnad och
utveckla boenden.

Investeringar och férvérv

Investeringar och férvarv under dret uppgdr till 1121
mkr. Motsvarande siffra féregdende ar uppgér efter
avdrag for férvdrv som JV-bolag har gjort av Magnolia
Bostad om 186 mkr till 1612 mkr. Av &rets investeringar
och férvarv s har 468 mkr gjorts i dotterbolag och
653 mkr i JV-bolag tillsammans med JV-partner.

Projekt och fastigheter

Finansiering

Investeringar och férvérv, produktionsstartade fastigheter
- inklusive férvaltningsfastigheter som dgs i JV, mkr
1500
1200
900

600

300

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Faktiskt utfall Beddmd investering,

fastigheter under produktion

Magnolia Bostad Magnolia Bostads andel av JV

Avyttringar

Under 2021 avyttrades Projektet Oresjé Angar Berget
utanfar Bords till Wikowia. Realiserad varde tillvaxt
sedan produktionsstart for forvaltningsfastigheter
sélda under &ret uppgick till 47 mkr, darutéver har
justeringar skett avseende projekt avvyttrade tidigare
&r vilket goér att drets totala realiserade vardetillvaxt
uppgdr till 23 mkr (181 mkr).

Beddmt védrde vid fardigstdllande av
férvaltningsfastigheter under produktion
Fastighetsvardet for fardigstdllda fastigheter upp-
gick totalt per 31 december 2021 till 308 mkr. Vid
fardigstallande av fastigheter under produktion per 31

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Férandring av vérde fér egna férvaltningsfastigheter

mkr 2021 2020
Verkligt vérde vid periodens bérjan 1483 654
Ombklassificeringar och férvarv 263 543
Investeringar och férvérv 468 817
Vérdeférandringar 155 360
Forsaljning -93 -891
Verkligt vérde vid periodens slut 2276 1483

Fastighetsvdarde, fastigheter fér egen férvaltning dgda genom JV

mkr 2021 2020
Verkligt vérde vid periodens bérjan 1911 708
Omklassificeringar och forvarv - =112
Investeringar och férvérv 653 980
Vardeférandringar 320 335
Verkligt vérde vid periodens slut 2884 1911

Indata for vardering till verkligt varde 31 december 2021:
Diskonteringsrdnta, intervall: 5,30-7,40%
Direktavkastningskrav, intervall: 3,25-5,25%

december 2021 bedéms det totala fastighetsvardet ha
okat till 6 544 mkr och ha ett hyresvarde om 299 mkr
dar Magnolia Bostads andel uppgick till 3 870 mkri
fastighetsvdrde och 176 mkr i hyresvérde.

Uppskattade kvarstdende investeringar per 31 decem-
ber 2021 f6r fastigheter under produktion uppgick till
2 698 mkr, dar 2124 mkr av investeringarna ska ge-
nomfoéras av respektive JV-bolag. Totalt omfattar
fastigheter och fastigheter under produktion 117 696
kvm, varav 100 548 kvm dgs via JV-bolag. Ddrutdver
finns 680 042 kvm i dnnu ej produktionsstartade fast-
igheter, varav 165 960 kvm dgs i JV-bolag.
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e L1d [ 1] L]
Vdrdefordandringar
Efterfrdgan pd fastigheter, framfor allt hyresratter, Féréindring av vérde, fastigheter fér egen férvaltning
har varit fortsatt stark under 2021, med fallande ;“‘S:)O
avkastningskrav och stigande priser som foljd. For
hyresbostdder har avkastningskraven pressats ner
till tre procent, vilket motsvarar en minskning med 4000
0,75 procentenheter under daret. Avkastningskravet d139|<; . 31 =3 3720
— o . vardetillvaxt %06
20 000 byggrétter i portfdljen for"oldre.boenqen me? ldnga hyre§ovto| i mooderno
anldggningar i storst&der och regioner med dldrande 3000 389
9 400 boenden i produktion befolkning har ocks& fallit under &ret och ligger p& 3,25 263
. .. v . . N 2 440
Fastigheter for egen pr.(?ii:e.nt. Redows?de‘lxl/ordef(?(rondr{Eglcr enligt resuIEo— l
f5rvaltning trakningen up.;.:)gorfl ..128 mkr, avvikelsen om -27 mkr 2000
mot posten Vdardeférandringar om 155 mkr i tabellen
Foérandring av varde fér egna férvaltningsfastigheter
pd sidan 48 beror bland annat pd resultateffekter som 1000
uppkommit under &ret fr&n fastigheter avyttrade till
JV-bolag tidigare ar.
0
Androde ovkostningskrav samt projektvinster medfér 2020-12-31 Omeklassificeringar Férvarv Investeringar Vardeférandring Férsdljningar 2021-12-31
. o . . till forvaltningsfastighet
att Magnolia Bostad under dret redovisar en var-
deférandring om 155 mkr pd fastigheter som dgts Magnolia Bostad Magnolia Bostads andel av joint venture
under 2021. Detta motsvarar en 6kning om 10 procent
jamfaért med véardet vid periodens ingdng. Redovisa-
de vardefdrandringar i JV-bolag uppgdr till 160 mkr, Vérdefsréndringar, egna 2021 2020
vilket motsvarar en 8kning om 17 procent jamfért med férvaltningsfastigheter jan-dec jan-dec
vardet vid periodens ingdng. Féréndring driftnetto 5 4
Férdandring projektkostnader =24 -8

Utvecklingsvinster uppkommer framst genom det
arbete Magnolia Bostad ldgger ner fér att uppnd Projektutveckling 139 332
lagakraftvunna detaljplaner samt under pdgdende
produktion allteftersom osdkerheten och ddrmed

riskavdrag minskar. Under &ret har projektet Oresjo Férsdljning 21 32
Angar Berget utanfér Bords avyttrats till Wikovia och

en vardetillvaxt sedan produktionsstart om 47 mkr
realiserats. Totalt 128 336

Féréandring avkastningskrav 13 1

Foérsaljning till JV -26 -25
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Fem frégor till Fredrik Westin,
vVD & CFO

MAGNOLIA

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Magnolia Bostads huvudfokus i finansieringsarbetet
ar att férse verksamheten med kapital till férdelaktiga
villkor med avseende pd& hdllbarhet, pris, réinterisk och
struktur. Finansieringsverksamheten bedrivs i enlig-
het med de regler och riktlinjer som styrelsen arligen
faststdller.

Vi arbetar fér att uppnd en ldngsiktig och stabil
kapitalstruktur med jdmn forfallostruktur och minsta
modjliga riskexponering. Idag &r alla vara utestdende
obligationsprogram gréna och vi kommer undersdka
mojligheterna att anvédnda oss av social finansiering.
Va&r ambition ar att all var finansiering inom ett par
dars tid ska vara hdllbar utifrdn miljdmdssiga och
sociala samhdallsaspekter.

Utveckling fér egen forvaltning innebar behov av
finansiering fér entreprenad och byggnation samt
I&ngsiktig finansiering i form av fastighetsldn dé fast-
igheten ar fardigbyggd.

Projekt for forsaljning har en kortare kapitalbehovs-
cykel d& forward funding normalt erhdlls vid férsdalj-
ningstidpunkten.

Finansiering behévs redan under den initiala utveck-
lingsfasen, dar kapital krdvs till markférvarv och
foradlingsarbete.

Finansieringsbehovet varierar frén projekt till projekt
beroende pd hur l&ng tid utvecklingsarbetet tar samt
vilken typ av férvarv det handlar om. Om Magnolia
Bostad képer en fastighet som inte har detaljplan
kan planarbete och fastighetsombildning ta flera

Projekt och fastigheter

Héllbarhets-
rapportering

Férvaltningsberattelse

Finansiering och rdkenskaper

Forvaltning
iegenregi

Kassafléde frén
l&ngsiktig
férvaltning

N Overldmning
Projektrelaterade till slutkund
1&n, sakerstéllda

fastighetslan Kassafldde fran

slutavrdknade
fastigheter

Forward Affarsmaijlighet

fuering - férstudie
Operativt kassafléde,
obligationslé&n, hand-
“y penning, sdljarreverser, Eorvary/

projektre}aterode 1an markanvisning

Beslut om
forsaljning

Operativt kassafléde,

Lagakraftvunne Beslut Sl obligationslan, hand-
detaljplan och total- egen for- penning, s('jljarreversoer,
. entreprenad valtning projektrelaterade 1&n

Finansiering i affdrsmodellen

Bolagsstyrning och
6vrig information
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ar. Fastigheter som férvarvas med lagakraftvunnen
detaljplan kan ddremot ofta produktionsstartas inom
kort, ibland i direkt anslutning till forvarvet.

Obligationsl&n anvands fér att finansiera féradling
av byggrdtter, for andra delar av det I6pande arbetet
med att utveckla projekten samt for att finansiera
likviditetsreserven. Vissa markférvarv finansieras
ocksd initialt med likvid frén obligationsl&n och redu-
cerar ddarmed likviditetsreserven. Markforvarv kan till
viss del dven finansieras med sdljarreverser. Tilltradda
fastigheter kan oftast finansieras med olika projekt-
relaterade skulder. For fardigstallda forvaltningsfast-
igheter och hyresgenererande projektfastigheter an-
vands sdkerstallda fastighetslén i s& hég utstréackning
som mojligt d& snittrantan fér denna typ av finansie-
ring ar lagre an for annan finansiering.

Koncernens finansiering per den 31 december 2021
Huvuddelen av de rantebdrande skulderna utgérs av
obligationsldn med ett redovisat varde om 1259 mkr.
Frén oktober 2021 har Magnolia Bostad enbart gréna
obligationer. Medlen frdn gréna obligationer anvéands
till att utveckla héllbara, miljdcertifierade projekt.
Magnolia Bostad har tvé utestdende obligationer. En
gron icke-sdkerstdalld obligation om 550 mkr nominellt
inom ett ramverk om 700 mkr, med en rérlig rdnta om
Stibor 3m + 7,50 procent (med Stiborgolv) med férfall
i april 2024 och en gron icke-sdkerstdalld obligation om
725 mkr nominellt inom ett ramverk om 1 000 mkr,
med en rorlig rdnta om Stibor 3m + 6,90 procent (med
Stiborgolv) med férfall i mars 2025.

Projektrelaterade skulder uppgér till 382 mkr, saljar-
reverser uppgdr till 285 mkr och sdkerstallda fastig-

Projekt och fastigheter

Finansiering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Nyckeltal finansiering, 31 december 2021 2020
Eget kapital, mkr 2406 1733
Likvida medel, mkr 233 277
Réntebdrande skulder, mkr 2155 2021
Outnyttjade krediter, mkr 123 490
Kassaflode, I6pande verksamheten, mkr -306 405
Kassafldde investeringsverksamheten, mkr -303 -168
Kassafldde finansieringsverksamheten, mkr 565 -401
Soliditet, % 38,7 32,7
Avkastning pé eget kapital, % 3,6 49,4
Finansnetto, mkr -185 -181
Rdantetdckningsgrad, ggr 2,2 4,1
Genomsnittlig ranta, % 6,7 71
Genomsnittlig kapitalbindningstid (exklusive handpenningar och nyttjad checkrdkningskredit), antal &r 2,9 2,0

Sdkerstdllning av krediter

25%

75%

Icke sdkerstdallda krediter
Sdkerstdallda krediter

Férfallostruktur (mkr) och snittrédnta (%)

mkr

500
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5
19

%
63 9

2022 2023 2024

Checkrakningskredit
Sdljarreverser

Sé&kerstallda fastighetslén

2025 2026
eller senare
‘ Handpenning
Projektrelaterade skulder

Obligationslé&n

Kapitalférsérjning 2021-12-31

25%

36%

38%

2%

35%

64%

Réntebdrande skulder

Eget kapital

- Varav hybridlén

Ovriga skulder

Uppskjuten skatt
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hetsldn uppgdr till 148 mkr. Resterande ranteb&rande
skulder utgdrs av erhdllen handpenning om 77 mkr och
checkrakningskredit om 5 mkr.

Magnolia Bostad har dven olika RCF (korta flexibla
kreditfaciliteter) uppgéende till 450 mkr varav 123 mkr
var outnyttjat per 31december 2021. Av 123 mkr i out-
nyttjade kreditfaciliteter s utgdérs 45 mkr av outnytt-
jad checkrakningskredit.

Vid periodens utgdng uppgick Magnolia Bostads
genomsnittliga ranta till 6,7 procent jamfért med 7,1
procent per 31 december 2020. Obligationsldnen med
snittrénta pd 7,8 procent, samt projektrelaterade
skulder och handpenning med rdanta pé& 8,0 procent
drar upp den genomsnittliga réntan. De sdkerstdllda
fastighetsldnen och séljarreversen har en ranta om 2,2
procent respektive 2,0 procent. Rdntetdckningsgraden
fér 2021 uppgick till 2,2 g&nger, j@mfért med 4,1 génger
for 2020.

Kapitalbindning, exklusive handpenningar, uppgick till
2,9 &r per 31december 2021, jamfért med 2,0 &r per 31
december 2020. Av koncernens skulder ar 25 procent
sdkerstdllt med fastighetspant, aktiepant eller annan
sdkerhet. Icke sdkerstallda krediter utgors till storsta
delen av obligationsl&n. Genom att arbeta ldngsiktigt
med banker och andra kreditgivare, pdbdrjas refinan-
sieringsarbete for stérre I1dn senast nio m&nader fére
forfall.

Projekt och fastigheter

Finansiering

Uppléningsform (mkr) och snittrénta (%)

mkr
1200

800

400

Handpenning Sdakerstdéllda fastighetslan

Obligationslé&n Sdljarreverser

Projektrelaterade skulder == Snittrdnta

Finansiellt mal
Soliditeten ska uppga till minst 30 procent.

%
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Soliditet och avkastning pé eget kapital, procent
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Soliditet

== Avkastning pd eget kapital

Magnolia Bostads finanspolicy stipulerar att soliditeten ska uppgd till minst 30 procent. Solidite-
ten per 2021-12-31 uppgick till 38,7 procent vilket &r i linje med det finansiella mélet samt finans-

policyn.
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Magnolia Bostads ambitioner att bygga upp en
fastighetsportfélj for egen férvaltning pa drygt
6 000 bostdder innan utgdngen av 2026 kréver
omfattande finansiering.

Finansiering sker genom ett flertal former. Vi erhéller
dels kapital frdn véra &gare, dels frén slutavrakningar
fran sdlda projekt. Var externa finansiering utgérs

av byggnadskreditiv fran stérre banker och efter
fardigstallande av fastigheterna av ladngsiktig
finansiering. Byggnation pdbdrjas férst efter att
kreditgodkant byggnadskreditiv ér pd plats.

Foérvaltningsfastigheter

Fardigstdllda férvaltningsfastigheter

Magnolia Bostad har tva fardigstallda fastigheter i
egen férvaltning med ett redovisat vdrde om 308 mkr
fér Magnolia Bostads andel. En fastighet dgsi ett
dotterbolag med redovisat vdarde om 130 mkr och en
fastighet dgs i JV-bolag med ett redovisat varde om
355 mkr.

Fastigheterna finansieras med sdkerstdllda fastig-
hetsldn samt byggnadskreditiv om totalt 253 mkr,
varav 188 mkr i JV-bolag, med en genomsnittlig ranta
om 2,70 procent. Lanen I6per med rorlig ranta och har
en genomsnittlig kapitalbindning om 0,93 ar.

Produktionsstartade férvaltningsfastigheter

Under dret har tre projekt produktionsstartats, varav
tvd projekt dgs i JV-bolag. Totalt ar tio projekt under
produktion, varav nio dgs i JV-bolag.

Redovisat varde pd produktionsstartade projekt i
dotterbolag uppgdr till 254 mkr. | JV-bolag uppgdr re-

dovisat varde pd produktionsstartade projekt till 2 356
mkr, ddr Magnolia Bostads andel av fastighetsvadrdet
uppgdr till 1178 mkr. Totalt har under aret 33 mkr
investerats i projekt som bedrivs i dotterbolag och 653
mkr har investerats i projekt som dgs av JV-bolag.

Véra JV-bolag har tillsammans nyttjat byggnadskre-
ditiv som uppgar till 683 mkr 31 december 2021, varav
503 mkr tagits upp under 2021. Byggnadskreditiven
|6per med rérlig ranta, dar den genomsnittliga rantan
31 december 2021 uppagick till 2,68 procent, och har en
genomsnittlig kapitalbindning om 1,00 ar. JV-bolagen
har i dagslaget lediga byggnadskrediter p& befintlig
bankfinansiering om 383 mkr fér kommande investe-
ringsbehov.

Ej produktionsstartade férvaltningsfastigheter
Magnolia Bostad har 26 ej produktionsstartade pro-
jekt for egen férvaltning med ett redovisat viarde om
1948 mkr. Redovisade vardeférandringar under ret
uppgick till 96 mkr. Under &ret har projektet Oresjo
Angar Berget avyttrats. Féregdende ar tecknades ett
forsaljningsavtal villkorat av lagakraftvunnen de-
taljplan med ett nystartat JV-bolag tillsammans med
SBB om férsdljning av projektet Varby Udde. Projektet
kommer att fortsdtta utvecklas for egen férvaltning
tillsammans med SBB. Genom att bedriva den framti-
da produktionen av Varby Udde i ett JV-bolag tillsam-
mans med SBB minskar Magnolia Bostads kommande
kapitalbehov for utveckling av de cirka 1800 bedémda
byggrdtterna i projektet avsevart.

Extern projektrelaterad finansiering finns om 279 mkr
med en genomsnittlig rdnta om 7,75 procent samt sal-
jarreverser om 137 mkr med en rdnta om 2,00 procent.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Under dret har fem projekt férvarvats.

Forsdljning av férvaltningsfastigheter

Vissa forvaltningsfastigheter kan komma att avyttras
till képare och da realiseras den vardetillvéxt som upp-
kommit under utvecklingstiden. Att realisera varde-
tillvaxten genererar kassafléden som kan investeras i
ovriga projekt for att skapa ytterligare vardetillvaxt.
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Projekt som utvecklas i egen regi fér egen férvaltning SEK
| och med Magnolia Bostads férandrade dgarstruktur A |
som tradde i kraft i september 2021 sd& kommer vi att 1
kunna utveckla fler bostéder i egen regi. : Stabilt I6pande
Resultat inkl. Vardering av fastighet ! kassaflode ==
Var investering dkar ju ndrmare projektet kommer ] vardefordndring tegen forvaltning T
Magnolia Bostads finansiering férvarv av marken och erldggandet av képeskilling. Tid A\Kossaﬂéde | -
Tack vare dgartillskott kan vi finansiera projektet till | Mélsattning:
30 till procent under utveckling och byggnation. Nar \ 30% eget kapital
fastigheterna for egen férvaltning ar fardigstallda MerdBrRERY Eget |
Finansiering av projekt for bérjar uthyrningsverksamheten generera ett |6pande el kapital I
.. .. 1
f5rséljning kassafléde. ... |
02 H I o . .
Fem frégor till Fredrik Westin, Byggnadskreditiv ! Molsgtt?mg:
vWD & CFO o6, | 70% lan
® e I
... |
“og . L Langsiktig finansiering
Projekt som utvecklas i joint venture fér egen Pt
férvaltning SEK I
En del av projekten utvecklas i JV-form dar Magnolia A :
Bostad och JV-partner dger lika stora delar av JV-bo- R?Sg'tffit i"kcig ,Vdrde:cif‘g 0;’:95“9““ :
. . varaerorandrin Iegen Torvailtnin
laget. JV-partnern bidrar oftast med en stérre del av ° ° °
kapitalinsatsen till JV-bolaget, ofta genom aktiedgar- :
l&an. |
1
QL . . . Projektledningsavtal o
Var investering 6kar i takt med att projektet kom- Tid . -
mer ndrmare férvdrv av marken och erldggandet av Kassaflsde 1 Magnolia Bostad képer sin
koépeskilling. JV-bolagen férvarvar vanligtvis projekten : andel och finansierar och
frén Magnolia Bostad vilket gér att Magnolia Bostad , forvaltar med samma fEr-
. e P - S TI . 2 | utsdttningar som projekt
kan orlv.cndq likvid ﬁ:cm |nforsoljn|.ngen till J.V bo!oget R V-bolag képer marken | som utvecklats i egen regi.
eller sdljarreverser for att técka sin del av finansie- av Magnolia Bostad '
ringsdtagandet. D4 fastigheterna ar fardigstallda I
képer JV-parterna ut respektive andel enligt ett forut- I Fardigstdllande
bestamt OVtOI' normalt 50 procent va rdera. N Projektutveckling B N Byggnation, 2,5 - 3 &rigenomsnitt s Férvaltning g

Bilderna avser inte att ge ndgon indikation om [6nsamheten i ett projekt.
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Magnolia Bostads finansiering

Finansiering av projekt fér egen
férvaltning

Fem frégor till Fredrik Westin,
vVD & CFO

MAGNOLIA

Magnolia Bostad utvecklar Gven bostdader for forsalj-
ning enligt forward funding, detta innebér att képaren
erlégger betalning fér investeringar som gjorts fram
till frantrddet och vanligtvis en del av projektvinsten.

Var investering dkar ju ndrmare projektet kommer for-
varv av marken och erldggandet av kdpeskilling. Den
storsta delen av Magnolia Bostads bankfinansiering
ar kopplad till enskilda projekt och &terbetalning av
skuld sker i samband med Magnolia Bostads frantra-
de. Efter frdntradet 6vergadr finansieringsansvaret for

projektet till kdparen enligt forward funding-modellen.

Magnolia Bostad har fér perioden efter fréntradet
ett projektledningsavtal med kdparen, vilket 16per
tills dess att fastigheten ar fardigstalld. Projektled-
ningsarbetet faktureras och intdktsredovisas |[6pande
under avtalstiden. Vid fardigstdllande av fastigheten
erhéller Magnolia Bostad slutlikviden.

Forsdljning och resultatavrakning sker dé@ bindande
képeavtal och lagakraftvunnen detaljplan finns samt
kontrakt pd totalentreprenad tecknats. Tidpunkten
fér Magnolia Bostads fréntrade ar ofta vid erhéllande
av bygglov eller d& avstyckning av fastighet vinner
laga kraft. Tiden mellan resultatavrékning och legalt
frantrade kan darfér variera frén projekt till projekt.
Vanligen sker frantradet tva till sex m&nader efter
avtalsdagen, men det kan ta upp till ett &r efter av-
talsdagen.

Schematisk bild 6ver kassafléde och resultat i Magnolia Bostads projekt som utvecklas for férséljning.

SEK
A

Fardigstdllande och
erhdllande av slutlikvid

Resultatavrékning Resultat

Projektledningsavtal

Tid

\/

Kassafléde

Markférvé o
arkrorvarv Frantrade

Projektutveckling Byggnation, 2,5 - 3 &ri genomsnitt

\/

< » <
<t I <t

Bilden avser inte att ge ndgon indikation om Idnsamheten i ett projekt.
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Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Forward funding gor att projekt som utvecklas for
forsaljning kan bedrivas med ett litet kapitalbehov.
Under en tillvaxtfas med expanderande byggrdtts-
portfolj samt férvdrv och tilltréade av fastigheter tidigt
i detaljplaneprocessen ar dock kapitalbehovet storre.

Magnolia Bostad har fordringar pd képare av projekt
om 1605 mkr (1627). Motparter for projektférsaljning-
ar ska vara vdaletablerade och vdljas med stor omsorg.
Kreditrisken bland fordringar fér fastighetsférsaljning-
ar bedéms vara begrénsad dd risken att motparterna
inte skulle kunna fullgéra sina &taganden bedéms vara
l&g.

Av koncernens Andra ladngfristiga fordringar och
Ovriga fordringar om totalt 1787 mkr (1801), i vilka
fordringar fér fastighetsférsaljningar ingdr, &ar 901 mkr
(1164) fordringar p& motparter med investment grade
i kreditbetyg av ett oberoende kreditvdrderingsinsti-
tut. Motparter for évriga fordringar saknar kredit-
betyg frdn oberoende kreditvéarderingsinstitut, och

Projekt och fastigheter

Finansiering

huvuddelen &r koncentrerad mot ett f&tal motparter
som Slatts, Trenum och PFA Bostad. Totalt uppgick
fordringarna pd& dessa tre parter till 586 mkr.

Efter avdrag for likvida medel om 233 mkr (277)
uppgick rdntebdrande nettoskulder till 1922 mkr
(1744). Rantebdrande nettoskulder efter avdrag for
fordran pd képaren om 1605 mkr (1627) uppgdr till
317 mkr (117). Rantebdrande nettoskulder efter avdrag
for fordran pé képare i relation till balansomslutning-
en uppgdr till 5,1 procent (2,2 procent), vilket ar under
femdrssnittet om 13,3 procent. L&ga réntebdrande
nettoskulder i férhdllande till fordringar pd képare
tyder p& god &terbetalningsférmdga fér utestdende
1&n.

Erhdllen likviditet frdn slutavrdkningar dterinvesteras
i projekt, antingen projekt for forsdljning eller projekt
for utveckling till egen forvaltning.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Rédntebdrande nettoskulder och balansomslutning, mkr, samt
réntebdrande nettoskulder som procent av balansomslutningen
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MAGNOLIA

1. Férdndrades ert sdtt att finansiera utvecklingen av
nya boenden i och med att ni fick en ny dgarstruktur?
—-Genom kapitaltillskott frédn véra nya dgare far vi en
starkare finansiell position och kan ddrmed p& kortare
tid utveckla fler boenden for egen férvaltning. Det
pdverkar dven positivt var relation med banker och
finansiella investerare.

2. Hur paverkas ni av aktuella ramverk f6r héllbara
aktiviteter och klimatrisker?

-Genom att mdta och rapportera gentemot erkdnda
ramverk far vi kunskap om var vi befinner oss i relation
till var strategi. Vara intressenter far i sin tur en trans-
parent bild av var vi stér.

Som CFO med ansvar fér héllbarhet ser jag pé kli-
matriskfaktorer som viktiga riskdrivare fér finansiella
och icke-finansiella risker. Darfor arbetar vi nu med att
anpassa oss till TCFD:s ramverk for klimatrelaterade
risker och méjligheter. Fér 2021 ar vi stolta dver att
kunna rapportera vixthusgasutsl@pp och att vi nu har
bérjat rapportera mot EU:s taxonomi.

3. Hur arbetar ni med héllbar finansiering och hur vik-
tigt ar detta for er?

- Véara obligationer ar gréna och mélsattningen &r att
all ny finansiering pé sikt ska vara héllbar utifréan miljs-
och sociala samhdllsaspekter. Detta gdller oavsett om
det dr frdga om obligationer, byggnadskreditiv eller
slutfinansieringar. Vara kunder och dagens krav pé&
bostadsutvecklare har styrt fastighetsbranschen mot
ett dkat medvetande. | princip alla vara projekt ar mil-
jocertifierade. Projektutvecklingsprocessen foljer ett

gront ramverk och vi har en gron rating enligt Cicero
och vi publicerade under 2021 var férsta gréna obliga-
tionsrapportilinje med ICMA:s Green Bond Principles.

4, Vilket fokus har ni fér er finansiering framéver?

- Vart mdl ar att bygga upp en betydande

portfolj av fastigheter for egen férvaltning.

Detta innebdar att vi kommer att 6ka sdkerstalld
finansiering sdsom byggnadskreditiv och I&ngsiktig
fastighetsfinansiering. Dessutom kommer vi att vara
fortsatt aktiva pd obligationsmarknaden.

5. Har niinfldde av kapital fran egen verksamhet?
-Utdver vart mal att bygga upp en portfdlj av
fastigheter fér egen férvaltning s& kommer vi att
forsatta att utveckla och sdlja bostéder enligt var
forward funding-modell. Dessutom har vi fléden
fran férvaltningsfastigheter som successivt kommer
att 6ka i takt med att projekt for egen férvaltning
fardigstalls. De pengar som frigérs gar tilloaka in i
processen for att moéjliggéra nya markférvarv samt
for att finansiera ytterligare fastigheter for egen
forvaltning.

Férvaltningsberattelse
och rakenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information
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Styrelsen och verkstdllande direktéren for Magnolia
Bostad AB (publ), org.nr. 556797-7078, avger héarmed
arsredovisning och koncernredovisning fér rakenskaps-
aret 2021-01-01-2021-12-31.

Allmédnt om verksamheten

Moderbolaget

Moderbolaget Magnolia Bostad AB (publ) med sdte i
Stockholm har en (1) anstalld och bedriver verksamhet
genom att férvarva, dga och forvalta dotterbolag
inom bostadsbranschen.

Koncernen

Koncernen bedriver verksamhet inom bostads-
branschen avseende bostads- och hyresratter, sam-
hallsfastigheter samt hotell. Produktionen upphandlas
externt. Fastighetsférvaltning bedrivs fram till dess
att projektutveckling kan inledas och frén slutet av
2018 ager koncernen dven fastigheter fér egen ldng-
siktig férvaltning.

Vésentliga héndelser under rékenskapsaret i koncernen
Magnolia Bostad har under dret avtalat om férvarv

av 3611 (8 233) bedédmda byggrdtter, antalet produk-
tionsstartade boenden uppgick till 1615 (3 327) och
antalet sdlda boenden under perioden uppgick till 800
(3904).

Afféarsidé, mal och strategi

Magnolia Bostad dr en samhallsutvecklare som med
god Idnsamhet utvecklar och forvaltar attraktiva och
hallbara boendemiljéer.

Magnolia Bostad ska fére slutet av 2026 inneha
minst 6 400 fardigstdllda boenden i egen férvaltning,
alternativt inneha férvaltningsfastigheter med ett

Projekt och fastigheter

Finansiering

Ekonomisk dversikt

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
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Belopp i mkr om inte annat anges 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsdattning 1268 2358 896 1054 1781
Bruttoresultat 151 594 30 147 434
Rérelseresultat 260 906 366 164 384
Resultat efter finansiella poster 75 725 194 22 276
Arets resultat 50 688 157 7 276
Rdntetdckningsgrad, ggr 2,2 4,1 1.4 0,7 3,4
Balansomslutning 6219 5297 4067 3605 3550
Eget kapital 2406 1733 1141 1093 1171
Soliditet, % 38,7 32,7 28,1 30,3 33,0
Avkastning pé eget kapital, % 3,6 49,4 13,2 1.0 22,0
Resultat per aktie efter skatt, kr 1,59 17,40 3,41 0,26 5,37
Resultat per aktie efter full utspadning, kr 1,59 17,40 3,41 0,26 5,37
Eget kapital per aktie, kr 44,34 42,95 27,55 24,77 26,20
Utdelning per aktie, kr ? o] o] 2,002 o] 1,75
Antal utestdende aktier fére utsp&dning, st 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utestdende aktier efter full utspddning, st 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
» Avser styrelsen férslag till utdelning fér respektive verksamhetsar.
2 Beslutades pd& extra bolagsstdmma hdsten 2020 att ldmna utdelning fér verksamhetsdret 2019.
For information om alternativa nyckeltal se not 36.
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Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

marknadsvarde om minst 14 800 mkr. Detta avser
Magnolia Bostads eget dgande och bolagets dgaran-
del i JV-bolag.

Soliditeten fér koncernen ska uppgé till minst 30
procent. Soliditeten vid utgdngen av dret uppgick till
38,7% (32,7).

Magnolia Bostad dr per den 31 december 2021 verk-
samt inom omrddena hyresratt, bostadsratt, sam-
hallsfastighet samt hotell. Magnolia Bostad utvecklar-

fastigheter b&de for férséljning samt egen férvaltning.

Utveckling ska ske pd tillvaxtorter med l&ngsiktigt
goda demografiska forutsattningar. Produktionsstart
sker i takt med att efterfrédgan sdkerstallts.

Legal struktur

Magnolia Bostad-koncernen bestod, férutom av inne-
hav redovisade enligt kapitalandelsmetoden, per den
31december 2021 av 303 bolag (220).

Organisation

Magnolia Bostads organisation dr indelad i avdelning-
arna Affarsutveckling, Projektutveckling, Affarsgene-
rering, Magnolia Arkitekter, Marknad och kommunika-
tion, Juridik och Finans. Bolagets organisation bestod
per den 31 december 2021 av 115 anstdllda (112), varav
57 kvinnor (63) och 58 man (49) vid kontor i Stockholm,
Norrképing, Géteborg, Malmé och Umed.

Hdéllbarhet

Magnolia Bostad har ett tydligt fokus pd att samtliga
projekt ska vara ekonomiskt, socialt och miljomdas-
sigt hdllbara. De boenden bolaget utvecklar ska vara
héllbara idag och i generationer framat. Darfér har
bolaget ett tydligt fokus pé& hdllbara materialval och

Projekt och fastigheter

Finansiering

social trygghet. En grundldggande férutsdttning for
bolagets tillvéxt och I1dnsamhet &r att tanka ldng-
siktigt kring héllbarhet och integrera frdgorna i varje
del av verksamheten. | enlighet med ARL 6 kap 11§
har Magnolia Bostad AB (publ) valt att upprdtta den
lagstadgade héllbarhetsrapporten som en frén ars-
redovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten
har éverlédmnats till revisorn samtidigt som arsredo-
visningen. Hallbarhetsrapporten &terfinns pd sidorna
23-39 och 115-127.

Agarférhéllanden

Magnolia Bostad AB dgs sedan september 2021 av
HAM Nordic AB vilket kontrolleras gemensamt av
Holmstréomgruppen och fonder och entiteter som for-
valtas och rddges av Areim AB.

Resultat, finansiell stéllning och kassafléde

Koncernen

Nettoomsattningen for rakenskapsdret uppgick till
1268 mkr (2 358) och bestdr framst av férsaljning av
exploaterings- och projektfastigheter. Magnolia Bo-
stad har vinstavrdknat 800 boenden, att jdmféra med
3904 boenden féregdende ar.

Rorelseresultatet uppgick till 260 mkr (906) och
innehdller vardefdréandringar pa férvaltningsfastig-
heter om 128 mkr (336).

Magnolia Bostad har under dret forstarkt organisatio-
nen vilket medfért att kostnader fér central admi-
nistration dkat till =107 mkr (-98).

Finansnettot uppgick till =185 mkr (-181). Férsadm-
ringen beror framfér allt p& véxande tillgdngar som
externfinansieras. Resultat efter skatt fér heldret upp-

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

gick till 50 mkr (688). Skattekostnaden uppgick till =25
mkr (-37) och bestdr av uppskjuten skatt p& tempora-
ra skillnader pd férvaltningsfastigheter.

Balansomslutningen har 6kat med 922 mkr till 6 219
mkr (5 297). Koncernens eget kapital uppgick per den
31december 2021 till 2 406 mkr (1733) med en soli-
ditet om 38,7 procent (32,7). Eget kapital hanfoérligt
till innehav utan bestdmmande inflytande uppgick
till 89 mkr (109). Under dret har utdelning till innehav
utan bestdmmande inflytande om 21 mkr beslutats.
Fér 2021 uppgick avkastningen pd eget kapital till 3,6
procent (49,4).

Den totala réantebdrande ldneskulden uppgick per den
31december 2021 till 2155 mkr (2 021). Rantebdrande
nettoskulder, efter avdrag fér likvida medel om 233
mkr (277), uppgick till 1922 mkr (1744). Vid &rets ut-
gdng var Magnolia Bostads genomsnittliga rénta 6,7
procent (7,1) med en rdntetdckningsgrad om 2,2 ggr
(4,1). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden, exklu-
sive handpenning och checkrdkningskredit, uppgick till
2,9 &r (2,0) per den 31 december 2021.

Koncernens kassafléde frédn den I6pande verksam-
heten uppgick till =306 mkr (405), kassafléde frén
investeringsverksamheten uppgick till =303 mkr (-168)
och kassafléde fradn finansieringsverksamheten upp-
gick till 565 mkr (-401). Likvida medel per den 31 de-
cember 2021 uppgick till 233 mkr (277). Utover likvida
medel finns outnyttjade krediter om 123 mkr (490) per
den 31december 2021.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat efter finansiella poster upp-
gick till =112 mkr (118). Balansomslutningen uppgick till
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2 429 mkr (1914). Soliditeten i moderbolaget var 40,4
procent (23,9).

Projektportféljen

Det totala antalet bedémda byggratter i portféljen
uppgick per den 31 december 2021 till 20 112 (18 646).
Under 2021 sdldes 800 boenden férdelat pd 5 projekt,
jamfért med 3 904 boenden férdelade pd 17 projekt
under 2020. Under @ret har 7 projekt om 1045 bo-
stader fardigstallts, jamfért med 13 projekt om 2 901
bostader féregdende ér.

Revisorer

Vid &rsstdmman den 27 april 2021 omvaldes det re-
gistrerade revisionsbolaget Ernst & Young AB till
bolagets revisor fér tiden intill slutet av &rsstémman
2022.

Bolagsstyrning och styrelsens arbete

Magnolia Bostad dr ett svenskt aktiebolag med sate
i Stockholm. Till grund fér bolagsstyrningen ligger
bolagsordningen, aktiebolagslagen, &rsredovisnings-
lagen, Nasdaqgs regelverk for emittenter, Svensk kod
for bolagsstyrning samt ytterligare tilldmpliga lagar
och regelverk.

Ordinarie &rsstémma 2021 dgde rum den 27 april 2021.

Vid stdmman ndrvarade 5 aktiedgare (5) och dessa
representerade tillsammans 66,8 procent av réster-
na (71,7). Till stdmmans ordférande valdes Fredrik
Holmstrém. Protokoll frén &rsstdmma finns pd Mag-
nolia Bostads webbplats, www.magnoliabostad.se.

Arsstémman 2021 beslutade bland annat om foljande:

e Faststdllande av resultat- och balansrdkning fér
rakenskapsdret 2020 samt vinstdisposition.

Projekt och fastigheter

Finansiering

e Beviljande av ansvarsfrihet for styrelseledamoterna
och den verkstallande direktéren for rékenskapsar-
et 2020.

® Faststdllande av ersdttning till styrelseledamoter
och revisorer.

® Omval av styrelseledaméterna Viveka Ekberg, Fred-
rik Holmstrom, Jan Roxendal, Andreas Rutili, Risto
Silander Anna-Greta Sjéberg och Fredrik Tibell.

® Fredrik Holmstrém valdes till styrelseordférande.

® Omval av det registrerade revisionsbolaget Ernst &
Young AB till revisor. Till huvudansvarig revisor har
den auktoriserade revisorn Fredric Havrén utsetts.

® Beslut om dndring av bolagsordningen

Alla val gjordes foér tiden intill slutet av ndsta
drsstamma.

Den 17 september 2021 holl bolaget extrastdmma.
Den extra bolagsstdmman beslutade bland annat om
val av ny styrelse att gdlla for tiden till slutet av nésta
&rsstdmma. Till nya styrelseledaméter valdes Johan
Bengtsson, Fredrik Holmstrém, Erika Olsén, Therese
Rattik, Erik Rune och Fredrik Tibell. Fredrik Holmstrom
valdes till styrelseordférande.

Underlag till bolagets drsstdmma och extra bolags-
stdmma finns p& bolagets webbplats, www.magno-
liabostad.se.

Styrelsens arbetsordning innehdller bland annat
uppgifter om ansvarsférdelning mellan styrelsen, ord-
foranden och den verkstdllande direktdren. Styrelsen
ansvarar for bolagets organisation och férvaltning.
Styrelsens arbete fdljer en arlig métesplan med fast
struktur fér dagordning vid varje styrelseméote. Vid
styrelsemd&tena deltar vid behov tjdnstemdn i bolaget
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som foredragande. Magnolia Bostads bolagsstyrning
och styrelsens arbete framgdr av Bolagsstyrnings-
rapporten.

Héndelser efter periodens utgéng

Magnolia Bostad erhéll under januari 2022 ett ovillko-
rat aktiedgartillskott om 400 mkr fran sin dgare HAM
Nordic AB. Styrelsen i HAM Nordic AB fattade beslut
om att samtliga hybridlan till Magnolia Bostad AB ska
konverteras till ovillkorade aktiedgartillskott.

Carl Lundin utsdgs under januari 2022 till Regionchef
Norr. Henrik Meeths utsdgs under februari 2022 till
medlem i Magnolia Bostads ledning.

Under februari vann Magnolia Bostad en markanvis-
ningstdvling i Skellefted fér utveckling av boenden i
Anderstorp.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till &rsstdmmans férfogande stér, kronor:

Overkursfond 820 323859
I?clonserot resultat 122304 477
Arets resultat -111986 937
Summa 830 641399
Styrelsen féreslér:
Balanseras i ny rakning 830 641399
Summa 830 641399
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Riskhantering

Magnolia Bostad beaktar och hanterar I6pande de
olika risker som verksamheten omgdrdas av och tar
hé&nsyn till dem vid val av affdrsinriktning, affdrsbe-
slut ochi sina rutiner.

Det &r bolagets uppfattning att en aktiv riskhantering,
genom kompetenta medarbetare och goda rutiner,
inte bara identifierar risker i tid utan ocksd kan bidra
till 6kad [6nsamhet. Magnolia Bostads risker delas upp
i tre huvudtyper: (1) omvarldsrisker, (2) operativa risker
och (3) finansiella risker.

Riskvérderingen baseras pd en sammanvégd be-
ddémning av sannolikheten for att risken intraffar och
péverkan om risken intraffar.

Omvarldsrisker

Klimatférdndringar

Riskvardering: 1&g

Beskrivning: Klimatférdandringar kan leda till att det
blir svdrare/omsijligt att bygga pd vissa platser eller
att samhdllen behéver utvecklas pd ett annat satt.
Projekt riskerar att bli dyrare att férsdkra eller finan-
siera. Klimatférandringar pdverkar oss med fysiska
risker bdde akut och l&ngsiktigt, sGsom extremvader
till risk for havsvattenhojning. Omstdliningsrisker
pdverkar genom dkade kostnader eller resursbrist till
foljd, se Resursbrist under Omvarldsrisker.

Hantering: Bolaget analyserar idag faktorer kopplade
till klimat som behéver utredas i projekten. Bolaget
utvecklar nu sin éversyn av klimatrelaterade risker och

Projekt och fastigheter

Finansiering

dess finansiella pdverkan i enlighet med TCFD (Task
force on climate related financial discloure).

Konkurrens

Riskvédrdering: medel

Beskrivning: Magnolia Bostad verkar i en konkurrens-
utsatt bransch. Konkurrenterna kan komma att bli
fler och starkare i framtiden, till exempel p& grund av
sammanslagningar, nya strategier och/eller starkta
finansiella maojligheter.

Hantering: Genom konkurrensanalyser p& saval
regional som lokal nivd, samt genom att standigt ef-
terstréva foradling av den egna affarsmodellen.

Legalarisker

Riskvardering: 1&g

Beskrivning: Verksamheten regleras av ett stort antal
lagar och regelverk sdvél som av olika processer och
beslut relaterade till dessa regelverk, badde pé politisk
nivé och tjdnstemannanivd. Férutom att dessa kan
andras ar det av vikt att bolagets tolkning av lagar
och regler ar korrekt.

Hantering: Tillsammans med bolagets juridiska radgi-
vare féljs utvecklingen och bevakas dndringar i lagar.
Bolaget foljer den rattspraxis som rér bolagets verk-
samhetsomrdden. Dessutom sker en |6pande dialog
med kommuner och myndigheter.

Makroekonomiska faktorer

Riskvdardering: medel

Beskrivning: Fastighetsbranschen pdverkas i stor
utstréackning av makroekonomiska faktorer sdsom all-
mdn konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveck-
ling, befolkningstillvaxt, produktionstakt med mera.

Férvaltningsberdttelse
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Hantering: Genom |6pande omvdarldsanalys och affars-
planering av vilka kommmuner och stadsdelar som har
gynnsamma respektive ogynnsamma framtidsforut-
sattningar. Genom att Ildsa kommersiella villkor tidigt
eller via ramavtal.

Méjlighet att fa avsdttning fér projekt

Riskvdrdering: medel

Beskrivning: Verksamheten bestdér till stor del av ny-
produktion av bostadsfastigheter i Sveriges tillvéxtor-
ter. Magnolia Bostad &r beroende av sin forméga att
moéta marknadens efterfrdgan fér att framgdngsrikt
kunna avyttra projekt.

Hantering: Genom kontinuerlig marknadsanalys, regler
fér nar produktion far pdbsrjas och etappindelning av
projekt.

Planprocess risk

Riskvardering: 1&g

Beskrivning: Risk for att bolaget inte kan erhdlla eller
erhéller kraftigt férsenad detaljplan fér byggnation av
bostdderiingdngna avtal om férvérv av mark.

Hantering: Markférhallanden inklusive speciella
férhéllanden som dagvattenrening, séllsynt djurliv,
arkeologiska fynd, miljdaspekter med mera kan stop-
pa planer eller férdyra. Noggrann due diligence och
avtal med férbehdll fér motsvarande risker minskar
exponeringen. Risker pd politisk och tjanstemannanivé
ar framst risk for tidsforskjutning men kan dven
pdverka om plan erhdlls. Natverk och goda relationer
med kommuner kan minska riskerna.
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Resursbrist

Riskvédrdering: medel

Beskrivning: Aktivitetsnivan pd bostadsmarknaden
samt olika externa hot kan férorsaka stigande bygg-

priser och problem med att sdkra produktionsresurser.

Aven kommunerna riskerar att drabbas av resursbrist,
ndgot som kan komma att medféra ldangre handlagg-
ningstider ndr det gdller planprocesser och kommuna-
la bostadsprojekt.

Hantering: Affarsmodellen sdkerstaller i stor utstrack-
ning intdkter fére projektstart och kostnaderna upp-
handlas som totalentreprenader till fast pris. Bolaget
arbetar med olika typer av garantildsningar och med
lI&ngsiktiga samarbeten med partners och kan darfér
tidigt binda upp nédvdndiga resurser.

Sénkta vérderingar pd fastigheter

Riskvérdering: 1&g

Beskrivning: Risk att marknadsvdrde av exploaterings-
fastigheter pd balansrdkningen ar ladgre én bokfért
varde.

Hantering: Vid indikation p& vérdenedgdng gérs
nedskrivningsprovning. Om nettoférsdaljningsvdrdet
understiger bokfért varde sker en nedskrivning.

Projekt och fastigheter

Finansiering

Operativa risker

Affdrsmodeller och projekt

Riskvérdering: medel

Beskrivning: Verksamheten bestér framst av
fastighetsutvecklingsprojekt varfér en forutsattning
ar att de kan genomféras med ekonomisk I6nsamhet.

Hantering: Projekten ar baserade p& genomarbetade
ekonomiska kalkyler i projektstyrningssystem som 16-
pande féljs upp. Prisrisken hanteras genom att affdrs-
modellen i stor utstrdckning sdkerstdller intdkter fore
projektstart, samt att kostnaderna i stor utstrdckning
upphandlas till fast pris.

Arbetsmiljorisker fér entreprenadbolagens
medarbetare

Riskvérdering: 1&g

Beskrivning: Magnolia Bostad har inga anstdllda i
entreprenadbolag men det ar viktigt for affaren att
sdkerhetsstdlla en god arbetsmiljé. Sekundart pa-
verkas dven agnolia Bostad varumdrke om bolagets
entreprendérer saknar en trygg arbetsmiljo.

Hanteringen: Magnolia Bostad stdller tydliga krav
kring arbetsmiljo i avtalen for totalentreprenad. Dessa
krav féljs upp vid byggmaten i projekten, och framgar

i bolagets uppfoérandekod som bifogas samtliga tota-
lentreprenadavtal. Magnolia Bostad utfér en revision
av totalentreprenad varje &r dar arbetsmiljé revideras.
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Felaktig arbetsbelastning och ohdlsa
Riskvédrdering: 1&g

Beskrivning: Felaktig arbetsbelastning kan leda till
ohdlsa och stressrelaterade sjukdomar.

Hantering: Foretaget arbetar férebyggande genom
samtal och korrigering av arbetsbelastning och genom
att alla chefer genomgdr en arbetsmiljéutbildning.
Alla anstallda omfattas av en sjukvardsférsakring och
en rehabiliteringsférsakring. For att fradmja hédlsa och
vdlmd&ende erbjuds alla medarbetare friskvardsbidrag
och gemensam grupptrdning.

Korruption

Riskvardering: 1&g

Beskrivning: Ett oetiskt agerande eller en délig han-
tering av affdrsetiska risker kan skada bolaget bade
operativt, finansiellt och ryktesmadssigt.

Hantering: Magnolia Bostad arbetar férebyggan-

de mot mutor och korruption genom bolagets olika
uppférandekoder fér medarbetare, leverantérer och
andra samarbetspartners. Magnolia Bostad har en
visselbl@sarfunktion som finns tillgdnglig p& bolagets
hemsida och intrandt dit misstdnka dvertradelser ska
anmdlas. Bolaget har dven en policy for hantering av
intressekonflikter.

Miljorisker

Riskvéardering: 1&g

Beskrivning: Miljdpdverkan av natur och ekosystem vid
utveckling av boenden och samhallen kan bli stor.

Hantering: Bolaget arbetar utifrdn en livscykelanalys

dar miljopdverkan identifieras och hanteras i varje
steg. Samtliga projekt ska certifieras enligt Miljobygg-
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nad Silver, Svanen eller annan likvardig standard. Bola-
get stdller ocksd krav pd sina entreprenérer genom
avtal, miljépolicy och uppférandekod.

Nyckelpersoner

Riskvardering: 1&g

Beskrivning: Magnolia Bostad ar beroende av nyckel-
personers kunskap, fardigheter och erfarenhet. Det
ar darfor viktigt att behdlla och vid behov rekrytera
nyckelpersoner.

Hantering: Lépande tillse att nddvdandig kompetens
finns och i den mdan det behdvs rekrytera eller anlita
s@dan. Arbeta med kontinuerlig kompetenséverfs-
ring. Aktivt verka for att bolaget ska vara en attraktiv
arbetsgivare.

Risk for férdndring i véirde av férvaltningsfastigheter
Riskvérdering: 1&g

Beskrivning: Vardet av férvaltningsfastigheter paver-
kas av flertalet faktorer, bland annat uthyrningsgrad,
hyresnivd samt driftkostnader. Utéver det p&verkar
aven marknadsfaktorer som direktavkastningskrav
och kalkylrantor. Vardeférandringar pé férvaltnings-
fastigheter p&verkar finansiella stéllning och resultat.

Hantering: Analys av marknader fér att sdkerstalla
korrekta antaganden. | samband med kvartalsrappor-
ter gors interna varderingar av samtliga férvaltnings-
fastigheter. Externa vdrderingar hdmtas in vid férsta
vdrderingen av en foérvaltningsfastighet samt I6pande
under dret for befintliga férvaltningsfastigheter fér
att sdkerstdlla att varderingsantaganden ar korrekta.

Projekt och fastigheter

Finansiering

Transaktionsrisker

Riskvérdering: medel

Beskrivning: Lépande genomfoérs fastighetstransak-
tioner, vilka ar forenade med osdkerhet och risker. Det
kan handla om oférutsedda markférhéllanden, legala
fradgor, ekonomiska dtaganden, myndighetsbeslut och
hantering av hyresgdster.

Hantering: Vid férvarv genomférs en sd kallad due
diligence som bland annat inkluderar en legal analys av
befintlig dokumentation, genomgéng av markférhal-
landen och tekniska brister, tidpunkt for forvary, ge-
nomgdng av bolag, férstdelse fér skattesituation med
mera. Vid forsdljning kravs bland annat kompetens

om de garantier som normalt ldmnas. Férutom egen
personal anlitar bolaget vid behov externa radgivare
for att sdkerstdlla ratt kompetens vid s@val kép som
forsaljning.

Finansiella risker

Finansieringsrisk

Riskvédrdering: medel

Beskrivning: Om finansiering for forvarv eller utveck-
ling inte kan behdllas, férléngas, utdkas, refinansieras
eller om sddant |&n bara kan ske till oférmanliga villkor.
Risk att marginalen har férandrats vid re- eller nyfi-
nansiering.

Hantering: Bolaget har faststallt ett finansiellt m&l om
soliditet som ska féljas. Vidare finns ansvar att |6pan-
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de folja upp sarskilda dtaganden som I&dnen kan vara
villkorade av. Bolaget uppratthéller Gven kontinuerligt
en dialog med flera kreditgivare.

Kreditrisk

Riskvéardering: 1&g

Beskrivning: Det foreligger en risk att inte f& betalt for
de boenden eller fastigheter som avtalats.

Hantering: | hyresrattsaffdarer ska motparten vara val-
etablerad och vdljas med stor omsorg och vid forsdlj-
ning av bostadsratter erhdlls diversifiering genom att
det &r ménga olika képare.

Likviditetsrisk

Riskvdrdering: hog

Beskrivning: Om likvida medel saknas fér att pd forfal-
lodagen betala |I6pande kostnader, investeringar och
amorteringar.

Hantering: Lépande prognostiseras framtida kassa-
fléden utifrén olika scenarion fér att sdkerstdlla att
finansiering sker i tid.

Rdnterisk

Riskvérdering: 1&g

Beskrivning: Férandringar i marknadsrdntor péverkar
uppl&ningskostnaden.

Hantering: Rantekostnader ar en betydande kostnad

for Magnolia Bostad och infor varje finansiering vags
risken for ranteféorandringar in i kalkylen.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

2021-01-01 2020-01-01 2021-01-01 2020-01-01

Belopp i mkr Not 2021-12-31 2020-12-31 Belopp i mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
Nettoomsdattning 56 1268 2358 Arets resultat 50 688
Produktions- och driftskostnader il -1117 -1764 GVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Bruttoresultat 151 594 Summa évrigt totalresultat o o
Central administration 8 =107 -98 ARETS TOTALRESULTAT 50 688
Resultat frdn andelar i intresseféretag och joint ventures 10 88 74 Totalresultat hdanférligt till
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 19 128 336 Moderbolagets aktiedgare 60 658
Rérelseresultat 7,91 260 906 Innehav utan bestémmande inflytande -10 30
Finansiella intdkter 12 5 2
Finansiella kostnader 13 -190 -183 Kommentar till koncernens resultatrékning
Resultat fére skatt 75 725 Nettoomsdttning uppgick till 1268 mkr uppgdr till 128 mkr (336) och kommer framst

(2358) och rérelseresultatet uppgick till 260 fran vardetillvaxt frdn pdgdende projektut-
Inkomstskatter 14 =25 -37 mkr (906). Periodens resultat fére skatt upp-  veckling. Realiserad vérdetillvéxt p& sélda
ARETS RESULTAT 50 688 gick till 75 mkr (725). forvaltningsfastigheter uppgdr till totalt 23

e e mkr (181).
Resultat hénfbrligt till Nettoomsdttningen férklaras framst av
Moderbolagets aktiedgare 60 658 forsdljningar om 800 boenden (3 904). Totalt .
ick omsattning fran fastighetsforsalj- Finansnetto

Innehav utan bestdmmande inflytande -10 30 Uppgl R 9 9 o ) Finansnettot uppgick till -185 mkr (-181)

ningar till 938 mkr (1973). Hyresintdkterna Kostnadsakni ar hanfarlia till Skad ’
Resultat per aktie, kr 15 uppgick till 19 mkr (21). Driftskostnader for ostnadsokningen ar hantoriig il okade

) o fastiah h intak tillgdngar som externfinansieras.

Fére utspddningseffekter 1,59 17,4 astigheter som genererar hyresintdkter

uppgick till =12 mkr (-13), vilket innebdr att
Efter utspddningseffekter 1,59 17,4 Arets resultat

deras bidrag till rérelseresultatet minskat till
7 mkr (8). Intdkter fradn projektledningstjéns-
ter uppgick till 59 mkr (52), évrig fakturering
till projekten och 6vriga intdkter bidrog med
252 mkr (312) till omsdattningen.

Magnolia Bostad har under dret starkt
organisationen vilket férklarar 6kningen av
kostnaderna fér central administration till
-107 mkr (-98). Resultat frén intressebolag
uppgick till 88 mkr (74) pdverkat av resul-
tatet frdn positiva vardeférandringar av
fastigheter i gemensamt dgda JV-bolag.
Véardeforandring férvaltningsfastighet

Arets resultat uppgick till 50 mkr (688) och
innehdller =25 mkr (-37) i inkomstskatter.
Arets redovisade inkomstskatter avser
uppskjuten skatt p& temporara skillnader for
forvaltningsfastigheter.
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Projekt och fastigheter

Koncernens rapport dver finansiell stéllning

Finansiering

Belopp i mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR 1

Anl&ggningstillgdngar

Goodwill 16 6 6
Ovriga immateriella anldggningstillgdngar 17 1 0]
Summa immateriella anléggningstillgdngar 7 6
Foérvaltningsfastigheter 19 2276 1483
Nyttjanderattstillgdngar 7 55 72
Maskiner och inventarier 18 7 12
Summa materiella anléggningstillgéngar 2338 1567
Andelariintresseféretag och joint ventures 20 607 350
Fordringar hos intresseféretag 35 159 45
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 21 31 41
Andra langfristiga fordringar 22 1179 1059
Summa finansiella anléggningstillgdngar 1976 1495
Summa anléggningstillgédngar 4320 3068
Omséttningstillgdngar

Exploaterings- och projektfastigheter 23 810 999
Bostadsratter 4 il
Kundfordringar 24 16 45
Fordringar hos intresseféretag 35 217 136
Ovriga fordringar 25 608 742
Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 m 19
Likvida medel 27 233 277
Summa omséittningstillgangar 1899 2229
SUMMA TILLGANGAR 6219 5297

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Kommentar till koncernens rapport

over finansiell stdllning

Koncernens balansomslutning 6kade till 6
219 mkr, jamfért med 5297 mkr i borjan av
dret. Fastigheter som innehas fér [&ngsiktig
forvaltning redovisas som férvaltningsfast-
igheter och uppagick till 2 276 mkr (1483).

Langfristiga och kortfristiga fordringar pé
intresseféretag och JV-bolag 6kade med 195
mkr till 376 mkr (181). Okningen av ford-
ringar pd intressebolag férklaras framst av
fordran fér férsaljning av mark i Ladggesta till
ett gemensamt dgt JV-bolag med Derome
for framtida utveckling av 486 bedémda
boenden.

Av langfristiga och évriga fordringar om
totalt 1787 mkr (18071) utgjorde 1605 mkr
(1627) fordringar pé& kdpare av projekt,
frdmst p& vara samarbetspartners och stora
svenska institutioner, medan 118 mkr (119)
avsdg erlagda handpenningar fér framtida
fastighetsforvarv. Inom de kommande 12
md&naderna beréknas koncernen erhdlla 515
mkr (625) av totala fordringar p& képare av
projekten som amorteringar pd reverser,

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

betalning av tillaggsképeskilling, slutgiltig
képeskilling samt forward funding.

Exploaterings- och projektfastigheter
minskade till féljd av omklassning till
forvaltningsfastigheter och genomfoérda
projektférsaljningar samtidigt som koncer-
nen under perioden fortsatte att investera i
projektportféljen. Under perioden minskade
Exploaterings- och projektfastigheter med
189 mkr och uppgick till 810 mkr (999).

Andelariintresseféretag och JV-bolag
okade med 257 mkr till 607 mkr (350), framst
pdverkat av investeringar och orealiserade
vardeférandringar pé projekt som utvecklas
i JV-bolag.
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Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Projekt och fastigheter

Koncernens rapport dver finansiell stéllning

Finansiering

Belopp i mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1

Eget kapital 28

Aktiekapital 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 823 187
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 1342 1286
Eget kapital hénférligt till moderbolagets aktiedgare 2317 1624
Innehav utan bestémmande inflytande 89 109
Summa eget kapital 2406 1733
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 29 94 68
Langfristiga rantebdrande skulder 30 2025 1377
Langfristiga skulder till intresseféretag 35 22 10
Langfristig leasingskuld 7 43 57
Ovriga l&ngfristiga skulder 30 587 532
Summa léngfristiga skulder 2771 2044
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rénteb&rande skulder 30 130 644
Kortfristig leasingskuld 7 16 18
Leverantérsskulder 27 65
Skulder till intresseféretag 35 24 13
Skatteskulder 0] 0]
Ovriga kortfristiga skulder 30 674 626
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 31 171 154
Summa kortfristiga skulder 1042 1520
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6219 5297

For information om koncernens stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser, se noterna 32 och

33.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Kommentar till koncernens rapport
over finansiell stdllning

Eget kapital och soliditet

Koncernens eget kapital uppgick per den 31

december 2021 till 2406 mkr (1733) med en
soliditet om 38,7 procent (32,7). Av koncer-

nens eget kapital ar 89 mkr (109) hanforligt
tillinnehav utan bestémmande inflytande.

Magnolia Bostad har under 2021 erhdllit tvé

stycken hybridl&n om totalt 640 mkr. Hybrid-
I&nen har en evig |6ptid och redovisas darfsr
som eget kapital.

Investeringar i fastigheter for egen forvalt-
ning, bdde som egna férvaltningsfastigheter
och genom JV-bolag, har gjort att balans-
omslutningen dkat.

Réntebdrande skulder

Den totala rédntebdrande I&neskulden,
inklusive erhdllna rantebdrande handpen-
ningar, uppgick per den 31 december 2021 till
2155 mkr (2 021). Huvuddelen av Magnolia
Bostads skulder utgérs av obligationslan
med ett bokfért varde om 1259 mkr och
projektrelaterade skulder om 382 mkr och
sdkerstéllda fastighetsl@n om 148 mkr.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Aterbetalning for projektrelaterade skul-
der sker i samband med Magnolia Bostads
frantréde eller i samband med att slutlikvid
erhdlls frén képare vid projektavslut.

Resterande rantebdarande skulder utgors av
erhéllen handpenning om 77 mkr, sdljarre-
verser om 285 mkr samt checkrdkningskredit
om 5 mkr. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden, exklusive handpenningar, uppgick
till 2,9 ar per den 31 december 2021 jamfért
med 2,0 &r per den 31 december 2020.

Efter avdrag for likvida medel om 233 mkr
(277) uppgick rantebdrande nettoskulder
till 1922 mkr (1 744). Fordringar p& kdpare
uppgdr till 1605 mkr (1627), réntebdrande
nettoskulder efter avdrag fér fordran p&
képare uppgdr till 317 mkr (117).
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2021-01-01 2020-01-01 2021-01-01 2020-01-01
Belopp i mkr 2021-12-31 2020-12-31 Belopp i mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
Lépande verksamheten Finansieringsverksamheten
Resultat efter finansiella poster 75 725 Upptagande av Hybridlan 640 -
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet mm Upptagna l&n 1170 1513
Avgdr resultatandel i intresseféretag -88 74 Amortering av l&neskulder -1229 -1810
Erhdllen utdelning frén intresseféretag 20 - Utbetald utdelning moderbolagets &gare - -76
Av- och nedskrivningar av tillgdngar 27 45 Utbetald utdelning till innehav utan bestdmmande
inflytande -29 -28
Vardeférandring férvaltningsfastigheter -128 -336
Tillskott frdn innehav utan bestémmande inflytande 17 -
Rearesultat férsdljning av exploateringsfastigheter -206 -691 .
. Aterkop av teckningsoptioner -4 -
Ovriga avsdattningar - -
Férvarv avinnehav utan bestdmmande inflyttande (0] -
Andra ej likviditetsp&verkande resultatposter 12 13
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 565 -401
Betald inkomstskatt 0 0 .
Arets kassafléde -44 -164
Kassafléde fréan den Ispande verksamheten fére
férdndringar av rérelsekapital -288 -318 Likvida medel vid &rets bérjan 277 441
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital Likvida medel vid érets slut 233 277
Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och Erhdllen ranta uppgdr till 7 mkr (2). Erlagd réanta uppgdar till =176 mkr (-170).
projektfastigheter -432 -627
Minskning (+)/6kning (=) av rérelsefordringar 292 1141 Kommentar till koncernens av projektvinsten erhalls vanligtvis i sam-
. . _ B kassaflédesanalys band med projektavslut.
Minskning (-)/6kning (+) av rérelseskulder 123 209 Koncernens kassafléde frén den I6pande
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -306 405 verksamheten fér 2021 uppgick till -306 Kassafléde frén investeringsverksamheten
. mkr (405). Arets kassafléde pdverkades av uppgick till =303 mkr (-168) paverkat av
Investeringsverksamheten . . . . L N . . e . .
investeringar i projektportféljen. Kassaflode investeringar i férvaltningsfastigheter om
Férvarv avimmateriella anlaggningstillgéngar =1l ¢ fran den I6pande verksamheten exklusive -394 mkr (-114). Kassafléde fran finansie-
Férvarv av forvaltningsfastigheter _394 114 investeringar och andra férandringar av ex- ringsverksamheten uppgick till 565 mkr
ploaterings- och projektfastigheter uppgick (-407).
Férvarv av maskiner och inventarier -1 -6 till 126 mkr (1032).
Farsaljning av férvaltningsfastigheter 142 - Likvida medel per den 31 december 2021
| coring i fi lla tillad - 48 | samband med frantrade erhdller Magnolia uppgick till 233 mkr jamfért med 277 mkr
nvestering ITinansiefla tifigangar B - Bostad forward funding fér projekten, vilket den 31 december 2020. Utéver likvida medel
Avyttring/minskning av finansiella tillgédngar 4 0 innebdr att Magnolia Bostad fér betalt for fanns outnyttjade beviljade krediter om 123
T —_— _303 168 investeringar som gjorts fram till frdntradet. mkr (490) per den 31 december 2021, varav

Ofta erhdlls dven en del av projektvinsten
likvidmassigt vid frdntradet. Resterande del

outnyttjad checkrékningskredit uppgar till
45 mkr.
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Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. bestdmmande Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital kapital drets resultat inflytande eget kapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 151 187 704 99 1141
Arets resultat - - 658 30 688
Ovrigt totalresultat - - - - -
Transaktioner med &gare
Utdelning - - -76 -21 -97
Emission av teckningsoptioner - 0] - - 0]
Utgdende eget kapital 2020-12-31 151 187 1286 109 1733

. Balanserade Innehav utan

Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. bestdmmande Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital kapital dretsresultat inflytande eget kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 151 187 1286 109 1733
Arets resultat - - 60 -10 50
Ovrigt totalresultat - - - - -
Transaktioner med dgare
Upptagande av hybridlan - 640 - - 640
Aktiedgartillskott - - - 17 17
Utdelning - - - -29 =29
Aterké’)p av teckningsoptioner - -4 - - -4
Utgdende eget kapital 2021-12-31 151 823 1342 89 2406
F&r mer information, se not 28 — Aktiekapital och dvrigt tillskjutet kapital.
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Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering . : R q
och rdkenskaper rapportering ovrig information
o0 Ll o0 L]
Moderbolagets resultatrdkning Moderbolagets balansréakning
2021-01-01 2020-01-01
Belopp i mkr Not 2021-12-31 2020-12-31 Belopp i mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
Nettoomsdattning 5,6 18 13 TILLGANGAR
Summa intdkter 18 13 Anl&ggningstillgdngar
Central administration 7,8,9 -49 -45 Andelar i koncernféretag 34 89 89
Rérelseresultat il -31 -32 Fordringar hos koncernféretag 35 39 39
Resultat frédn andelariintresseféretag 10 3 - Andelariintresseféretag 20 - 2
Innehdlisférteckning Finansiella intdkter 12 81 283 Summa anl&ggningstillgdngar 128 130
Férvaltningsberdattelse Finansiella kostnader 13 -165 -133 Omsdattningstillgéngar
Koncernens bokslut Resultat efter finansiella poster -112 18 Kortfristiga fordringar
Skatt pd drets resultat 14 (0] 0] Fordringar hos koncernféretag 35 2213 1718
. . ARETS RESULTAT =112 18 Fordringar hos intresseféretag 35 28 24
Tillaggsupplysningar och noter .
Ovriga fordringar 25 1 0]
Styrel forsak
yrelsenstorsakran Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 [0} 7
Revisionsberattel Moderbolagets rapport 6ver totalresultat
evisionsberattelse Summa kortfristiga fordringar 2242 1749
Flerd&rsdversikt Kassa och bank 27 59 35
Summa omséttningstillgdngar 2301 1784
2021-01-01 2020-01-01 o
Belopp i mkr Not 2021-12-31 2020-12-31 EULALEA TTHHE AT LAY o
Arets resultat =112 118
Ovrigt totalresultat (0] 0]
ARETS TOTALRESULTAT =112 18
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Moderbolagets balansrékning (fortséttning)

Moderbolagets kassaflédesanalys

2021-01-01 2020-01-01

Belopp i mkr Not 2021-12-31 2020-12-31 Belopp i mkr 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER Lépande verksamheten
Eget kapital Resultat efter finansiella poster -12 18
Bundet eget kapital Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet mm 29 12
Aktiekapital 28 151 151 Betald skatt (0] 0
Summa bundet eget kapital 151 151 Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére

férdndringar av rérelsekapital -83 132
Fritt eget kapital
. Kassafléde fran féréandringar i rérelsekapital
Overkursfond 820 185

Minskning (+)/&6kning (=) av rérelsefordringar -488 158
Balanserat resultat 123 5
. Minskning (-)/6kning (+) av rérelseskulder -59 96
Arets resultat =112 18

Kassafléde frén den I6pande verksamheten -630 254
Summa fritt eget kapital 831 307

Investeringsverksamheten
Summa eget kapital 982 458

Avyttring/minskning av finansiella tillgédngar
Skulder

Férandring av l1&ngfristiga fordringar
Léngfristiga skulder

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Langfristiga rantebdrande skulder 30 1337 1056

Finansieringsverksamheten
Summa langfristiga skulder 1337 1056

Upptagna l&n 719 538
Kortfristiga skulder

Amortering av l&neskulder =701 -833
Kortfristiga rantebdrande skulder 30 - 251

Upptagande av hybridlan 640 -
Leverantérsskulder o] 2 .

Aterkop teckningsoptioner -4 -
Skulder till koncernféretag 35 90 14
= Utbetald utdelning 76
Ovriga kortfristiga skulder o] o]

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 654 -371
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 31 20 35 .

Arets kassafléde 24 15
Summa kortfristiga skulder 110 400

Likvida medel vid &rets bérjan 35 20
Summa skulder 1447 1455

Likvida medel vid érets slut 59 35
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2429 1914

Foér information om stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser, se noterna 32 och 33.

Erhéllen rénta uppgdr till 11 mkr (1). Erlagd rdnta uppgdr till =148 mkr (-123).
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. Balanserat resultat Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond inkl. &rets resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 151 185 5 341
Arets resultat - - 18 18
Ovrigt totalresultat - - 0 o]
Utgdende eget kapital 2020-12-31 151 185 123 458

. Balanserat resultat Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond inkl. &rets resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 151 185 123 458
Arets resultat - - =112 =112
Ovrigt totalresultat - - 0 o]
Transaktioner med dgare
Aterksp av teckningsoptioner - —4 A
Upptagande av hybridlan - 640 640
Utgdende eget kapital 2021-12-31 151 820 1 982
Fér mer information, se not 28.
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Allmént om bolaget

Magnolia Bostad AB, org. nr. 556797-7078,
med sdte i Stockholm ar dotterbolag till HAM
Nordic AB, org. nr. 559279-7376, med sdte i
Stockholm, Sverige. Arsredovisning och kon-
cernredovisning har godkdnts av styrelsen
den 30 mars 2022 och kommer att féreldg-
gas drsstémman for faststallande den 3 maj
2022.

Moderbolag i den stérsta koncernen som
Magnolia Bostad AB dr dotterbolag till och
ddr koncernredovisning upprdattas ar HAM
Nordic AB org. nr. 559279-7376, med sdte i
Stockholm. Magnolia Bostad AB:s huvudkon-
tor &r beldget pd& Sturegatan 6, Box 5853, 102
40 Stockholm.

Tilldimpade regelverk

Koncernredovisningen har upprattatsien-
lighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden fr&n IFRS Interpreta-
tions Committee s&dana de antagits av EU.
Vidare har koncernredovisningen upprdt-
tats i enlighet med svensk lag och Rédet for
finansiell rapporteringsrekommendation
RFR1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner.

Moderbolaget tillémpar samma redovis-
ningsprinciper som koncernen utom i de fall
som anges nedan under avsnittet "Moderbo-
lagets redovisningsprinciper"”. De avvikelser
som férekommer mellan moderbolagets och
koncernens principer féranleds av begrdans-
ningar i mojligheterna att tilldmpa IFRS i mo-
derbolaget till féljd av drsredovisningslagen
samtivissa fall p g a gdllande skatteregler.

Forutsdttningar vid uppréattande av
moderbolagets och koncernens finansiella
rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svens-
ka kronor som dven utgér rapporteringsva-
lutan for moderbolaget och for koncernen.
Samtliga belopp, om inte annat anges, dar av-
rundade till ndrmaste miljon. Tillgédngar och
skulder ar redovisade till historiska anskaff-
ningsvdrden, férutom vissa finansiella till-
gdngar och skulder som i koncernens rapport
over finansiell stallning varderas till verkligt
varde. Finansiella tillgédngar och skulder som
varderas till verkligt varde bestér av derivat-
instrument och vdrdepapper, varderade till
verkligt varde via koncernresultatrakningen.

Koncernens redovisningsprinciper har tilladm-
pats konsekvent p& rapportering och konsoli-
dering av moderbolag och dotterféretag.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga
skulder i moderbolaget och koncernen bestéar
enbart av belopp som férvantas dtervinnas
eller betalas senare dn tolv manader rgknat
frdn balansdagen medan omséttningstill-
géngar och kortfristiga skulder i moderbola-
get och koncernen enbart bestér av belopp
som férvdntas &tervinnas eller betalas inom
tolv mdnader réknat fran balansdagen.

Indata fér vardering till verkligt vérde

Nivé 1 Noterade, ojusterade, priser pd aktiva
marknader fér identiska tillgédngar
eller skulder som bolaget har tillgéng
till vid varderingstidpunkten.

Nivé 2 Andraindata dn de noterade priser
som ingdr i nivé 1, vilka &r direkt eller
indirekt observerbara fér tillgdngar
och skulder.

Nivé 3 Indata pé nivé 3 ar icke observerbara
indata fér tillgdngar och skulder.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balansrdkning
omfattar alla féretag i vilka moderbolaget
direkt eller indirekt innehar mer an halften av
aktiernas rostvarde samt foretag i vilka kon-
cernen pd annat sdtt har ett bestdmmande
inflytande.

De finansiella rapporterna fér moderbolaget
och dotterféretagen som tasin i koncernre-
dovisningen avser samma period och &r upp-
rattade enligt de redovisningsprinciper som
gdller fér koncernen. Ett dotterféretag tas
med i koncernredovisningen fran férvarvstid-
punkten, vilken ar den dag dd@ moderbolaget
far ett bestdémmande inflytande, normalt
mer an 50 procent av résterna, och ingdr i
koncernredovisningen fram till den dag det
bestdmmande inflytandet upphér. Interna
mellanhavanden och vinster och férluster
fran interna transaktioner elimineras.

Rérelseférvérv kontra tillgdngsférvéarv
Férvarv av bolag kan klassificeras som
antingen rérelseférvary eller tillgdngsfor-
varv. Det &r en individuell bedédmning som
gors for varje enskilt forvarv. Bolagsforvary,
vars primdra syfte ar att férvarva bola-
gets fastighet och dar bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration
ar av underordnad betydelse for férvarvet,
klassificeras som tillgdngsforvarv. Ovriga
bolagsforvarv klassificeras som rorelsefor-
varv.

Skillnaden mellan anskaffningsvardet for
rorelseférvary och férvarvad andel av netto-
tillgdngarna i den férvéarvade verksamheten

klassificeras som goodwill och redovisas som
immateriell tillgdng i balansrakningen. Good-
will varderas till anskaffningsvdrde minus
ackumulerade nedskrivningar.

Goodwill férdelas till kassagenererande
enheter med arlig prévning av nedskrivnings-
behov enligt IAS 36. Transaktionskostnader
kostnadsférs direkt i periodens resultat. Vid
tillg&dngsforvarv férdelas anskaffningskost-
naden pd de férvarvade nettotillgdngarnai
forvarvsanalysen.

Andel av eget kapital hanférligt till agare
med innehav utan bestdmmande inflytande
(Gven bendmnt minoritet) redovisas som en
sdrskild post inom eget kapital separerat
frdn moderbolagets dgares andel av eget ka-
pital. Darutdéver ldmnas sarskild upplysning
om deras andel av periodens resultat.

Kontroll ver bostadsrédttsféreningar /
Redovisning av bostadsrattsféreningar
Magnolia Bostad konsoliderar bostadsratts-
féreningar under byggtiden och fram till den
tidpunkt dé& de slutliga bostadsrattsképar-
na tilltrader sina ldgenheter och kontrollen
beddms dverga till slutliga bostadsratts-
képarna. Det innebdr att Magnolia Bostad
redovisar ej tilltrddda bostadsratter som
pdgdende arbeten inom tillgdngsposten
projekt- och exploateringsfastigheter.

Redovisning av intresseféretag och
samarbetsarrangemang
Samarbetsarrangemang dr bolag éver vilka
koncernen genom ingdngna avtal har ett
gemensamt bestémmande inflytande. Sam-
arbetsarrangemang klassificeras antingen
som gemensam verksamhet eller joint ventu-
res. Gemensamma verksamheter &r samar-
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betsarrangemang dar Magnolia Bostad har
ratt till den gemensamma verksamhetens
tillgadngar, dtaganden fér skulder och redovi-
sar sin andel av intdkter och kostnader post
for post i koncernredovisningen. Fér narva-
rande forekommer inga bolag som bedéms
vara gemensam verksamhet i Magnolia
Bostad.

Joint ventures & andra sidan &r arrangemang
ddr Magnolia Bostad har en ratt till netto-
tillgdngarna och dar investeringen redovisas
enligt kapitalandelsmetoden (se avsnitt om
intressebolag nedan). Tillgdngar (inklusive
eventuell goodwill och justeringar av verkligt
varde) och skulder fér under &ret férvarva-
de eller avyttrade samarbetsarrangemang
ingdr i koncernens finansiella rapporter frén
det datum dd gemensamt bestédmmande
inflytande uppnds och undantas frén det
datum d& gemensamt bestdmmande infly-
tande forloras.

Koncernens innehav av andelar i ett foretag
som inte dr dotterféretag men dér koncer-
nen utévar ett betydande men inte bestédm-
mande inflytande klassificeras som innehav
av andelariintresseféretag. Intresseféretag
foéreligger vanligen d& koncernen innehar mer
an 20 procent men mindre an 50 procent av
rosterna i den juridiska personen. Koncernen
redovisar andelar i intresseféretag och joint
ventures enligt kapitalandelsmetoden. | de
fall koncernen foérvarvar ytterligare andelar
i intresseféretaget, men det fortsatt dr ett
intresseforetag till koncernen, omvdarderas
inte det tidigare innehavet. D& andelar i
intresseféretag avyttras, sd att betydande
inflytande inte ldngre foreligger, redovisas
hela innehavet som avyttrat och eventuell
vinst eller férlust redovisas i koncernens

Projekt och fastigheter

resultatrakning. | de fall det dndé finns kvar
andelar redovisas de som "Ovriga vardepap-
persinnehav".

Kapitalandelsmetoden innebdr att innehavet
initialt redovisas till anskaffningskostnad.
Det redovisade vardet 6kas eller minskas
darefter for att beakta koncernens andel
av resultat och dvrigt totalresultat frén sina
joint ventures efter férvarvstidpunkten.
Koncernens andel av resultat frén innehav
redovisade enligt kapitalandelsmetoden
ingdr i koncernens resultat och koncernens
andel av évrigt totalresultat ingdr i dvrigt
totalresultat i koncernen.

Stegvisa férvarv

Vid stegvisa forvarv av tidigare intressefore-
tag omvdarderas tidigare innehav till verkligt
vérde och resultatet redovisas i resultatrak-
ningen ndr det bestdmmande inflytandet
uppnds.

Eliminering av transaktioner mellan
koncernféretag

Koncerninterna fordringar och skulder samt
transaktioner mellan féretag i koncernen lik-
som ddrmed sammanhdngande orealiserade
vinster elimineras i sin helhet. Orealiserade
vinster uppkomna fran transaktioner med
intresseféretag och joint ventures elimineras
till den del koncernen &dger andelar i fére-
taget. Orealiserade vinster uppkomna till
foljd av transaktioner med intresseféretag
elimineras mot "Andelariintresseféretag”.
Orealiserade férluster elimineras pd samma
sdtt som orealiserade vinster sdvida det inte
foreligger ett nedskrivningsbehov.

Finansiering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Segment

Identifieringen av segment gérs baserat pd
deninterna rapporteringen till den hégste
verkstdllande beslutsfattaren, vilken i Mag-
nolia Bostad ar den verkstdllande direktoren.
Da rapporteringen till verkstallande direktd-
ren som underlag for beslut om férdelning av
resurser gors for hela verksamheten och inte
indelat i geografisk marknad eller liknande
anses Magnolia Bostad endast bestd av ett
segment.

Intdktsredovisning

Intaktsredovisning sker ndr ett presta-
tionsdtagande uppfylls genom att dverféra
en utlovad vara eller tjanst till en kund. En
tillgdng dverfdrs ndr kontrollen éver till-
gdngen dverfors till kunden. Nar (eller allt
eftersom) ett prestationsdtagande uppfylls
ska ett féretag intdktsredovisa det belopp av
transaktionspriset som foérdelas till presta-
tions&tagandet.

Magnolia Bostad utvecklar nya boenden,
sdvdl hyresrétter som bostadsratter, éld-
reboenden, samhdllsfastigheter och hotell.
Vid férsaljningar ingds tva olika avtal med
kunden, ett avtal avseende forsaljning av
projektet (fastigheten) samt ett avtal av-
seende projektledning. Dessa tvéd avtal ses
enligt IFRS 15 som ett enda avtal. Koncernen
har tvd separata prestationsdtaganden;
projektledning som redovisas over tid ba-
serat pd fardigstallandegrad av projektet
och férsaljning av projektet (fastigheten)
som redovisas vid en tidpunkt ndr kontrollen
dvergdtt till kunden. Transaktionspriset allo-
keras mellan de tvd prestationsdtagandena
baserat pa fristdende férsaljningspris for
projektledning.

Hallbarhets-
rapportering

Intdktsredovisning av projektledningsavtal
Projektledning redovisas som ett presta-
tionsdtagande och intdkten hanférlig till pro-
jektledning redovisas 6ver tid enligt inputme-
toden, eftersom kontrollen dverfors &ver tid.
Inputmetoden innebdr att intdkter redovisas
pd& basis av insatser eller input fér att upp-
fylla ett prestationsdtagande i férhéllande
till total forvantad input for uppfyllandet av
prestationsdtagandet. Magnolia Bostad har
valt nedlagda projektkostnader i relation till
totala uppskattade kostnader for respektive
projektledningsavtal. Denna metod har valts
eftersom nedlagda kostnader bést bedoms
spegla 6verforandet till kund. Kostnader for
projektledningsavtalet bestdr till stérsta
delen av personalkostnader samt kostnader
for underkonsulter.

Intdktsredovisning av projekt (fastighet)
Magnolia Bostad bedémer att tidpunkten fér
intéktsredovisning av projekt (fastighet) ar
ndr kontrollen dvergdtt till kdparen. Képaren
ar vanligen en stabil svensk institution eller
ett fastighetsbolag. Kontrollen bedéms &ver-
gd ndar (i) bindande avtal ingétts med képare
av projektet (fastigheten), (ii) detaljplan
finns, och (iii) bindande totalentreprenadav-
tal haringdtts med en entreprenér. Avtalet
for totalentreprenad tecknas av eller fors
dver pd képaren. Koncernen bedémer att
kontrollen dver tillgdngen évergdr vid denna
tidpunkt d& det finns ett legalt bindande av-
tal med képaren och de betydande riskerna
och férmdnerna som ar férknippade med
dgandet av tillgdngen dérmed férts dver pd
képaren.

Transaktionspriset innehdller rérliga kom-

ponenter. For hyresrdttsprojekt, hotell och
samhallsfastigheter &r de rérliga komponen-
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terna kopplade till den framtida fastighetens
hyra/driftnetto och yta. Rérliga ersdttnings-
belopp uppskattas till det férvantade vardet
och tas med i transaktionspriset i sddan ut-
strdckning att en vdsentlig &terféring senare
ar mycket osannolik. Vid utgdngen av varje
rapportperiod uppdateras det uppskattade
transaktionspriset for att korrekt &terge de
omstdndigheter som féreligger vid rapport-
periodens slut. Den rérliga komponenten for
hyra beror pd garantier begrénsade i tid och
omfattning kopplade till framtida hyresniva/
driftnetto och framtida vakansnivé fér hy-
resrattsprojekt. Vakansgarantin uppdateras
utifrén aktuellt uthyrningslage.

Rérliga komponenter i transaktionspriset
kopplade till yta bestdar av planrisk samt
eventuell risk i totalentreprenaden. Planrisk
baseras p& kdnnedom om detaljplanearbetet
och intdktsredovisas vid lagakraftvunnet
bygglov d& osdkerheten kopplad till planrisk
upphor. Risk i totalentreprenaden anses upp-
héra och intdktsredovisas nar totalentrepre-
naden slutférts. Koncernen gér en individuell
bedémning av det férvantade vardet av
rorliga komponenter i varje enskilt projekt.

Omvarderingar av projektens férvantade
slutresultat medfor korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berérda projekt och
medfor att de intdktsredovisas, eller redovi-
sas som en minskning av intdkter, i den peri-
od under vilken transaktionspriset dndras.

Férsdljning av bostadsrdatter

Via bostadsrattsforeningen tecknas avtal
med bostadsrattsképaren om foérvarv av
nyttjanderdtt i bostadsrdttsforeningen mot-
svarande en sdrskild Idgenhet. Magnolia Bo-
stad bedémer att bestdmmande inflytande

Hallbar samhéllsutveckling

Projekt och fastigheter

6ver bostadsrattsforeningar upphér vid den
tidpunkt dé& de slutliga bostadsrattsképarna
tilltrader sina ldgenheter och bostadsrat-
terna konsolideras fram till denna tidpunkt.
Intakter och kostnader fér bostadsrattspro-
jekt redovisas i takt med att bostadsképarna
tilltrader bostadsrdtterna och bestér av den
faktiska intdkten for den sdlda bostadsrat-
ten respektive den sélda bostadsrattens
andel av projektets totala kostnad.

Hyresintdkter

Hyresintdkter redovisas i enlighet med IFRS
16 dar Magnolia Bostad dr leasegivare avse-
ende operationella leasingavtal. Hyresintdk-
ter aviseras i férskott och redovisas i den pe-
riod som de dr hanférliga till, vilket framgar
av hyreskontrakten. | hyresintdkterna ingar
tilldgg sdsom utfakturerad fastighetsskatt
och varmekostnad.

Ersattning till anstdllda och styrelse
Ersattning till anstallda i form av [6ner,
betald semester, betald sjukfrdnvaro med
mera samt pensioner redovisas i takt med
intjdnandet.

Avgiftsbestdmda pensioner

Inom koncernen finns enbart avgiftsbestdm-
da pensionsplaner. | avgiftsbestdmda planer
betalar féretaget faststdllda avgifter till

en extern offentlig eller privat juridisk enhet
som administrerar de framtida pensionsfor-
pliktelserna. Koncernens resultat belastas
foér kostnader i takt med att féorménerna
intjanas. Koncernen har inga ytterligare be-
talningsforpliktelser eller andra dtaganden
ndr avgifterna val ar betalda.

Finansiering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella int&kter bestér av rénteintdkter
pé& bankmedel, fordringar och finansiella
placeringar. Ranteintdkter redovisas med
tillémpning av effektivrantemetoden. Nar
vdardet p& en fordran i kategorin finansiella
tillgdngar redovisade till upplupet anskaff-
ningsvérde respektive l&neskulder har gétt
ner, minskar koncernen det redovisade véardet
till det &tervinningsbara vardet, vilket utgdrs
av bedémt framtida kassafléde, diskonte-
rat med den ursprungliga effektiva rantan
for instrumentet, och fortsatter att l6sa
upp diskonteringseffekten som rdnteintakt.
Rénteintdkter pd nedskrivna tillgédngar i
kategorin finansiella tillgdngar redovisade
till upplupet anskaffningsvarde redovisas till
ursprunglig effektiv ranta.

Finansiella kostnader bestdr av réantekostna-
der och andra kostnader fér uppléning. Ran-
tekostnader redovisas med tilldmpning av
effektivrdntemetoden. Finansiella kostnader
redovisas i den period de avser.

Leasing - leasegivare

Leasingavtal klassificeras antingen som
finansiell eller operationell leasing. Finan-
siell leasing féreligger d& de ekonomiska
riskerna och férmdénerna férknippade med
leasingobjektet i all vésentlighet har forts
over till leasetagaren. | annat fall ar det
frdga om operationell leasing. Koncernen
har inga vasentliga finansiella leasingavtal
varfér samtliga leasingavtal redovisas som
operationella leasingavtal, vilket innebdr att
leasingavgiften férdelas linjart dver leasing-
perioden.

Hallbarhets-
rapportering

Leasing - leasetagare

Som leasetagare redovisas nyttjanderatts-
tillgdngar och leasingskulder fér de allra
flesta leasingavtalen i balansrdkningen.
Avskrivningar p& nyttjanderdattstillgdngarna
och rantekostnader for leasingskulderna
redovisas i resultatrékningen. | kassafléde-
sanalysen redovisas betalningar hanfoérli-
ga till amortering pd leasingskulden inom
finansieringsverksamheten och betalningar
hanforliga till rantedelen i den I6pande verk-
samheten.

Leasingskulden varderas vid anskaffnings-
tillfallet till nuvardet av obetalda leasingav-
gifter vid inledningsdatumet. Leasing-
skulden 6kar dérefter med réntekostnader
pd leasingskulden och minskar med betalda
leasingavgifter. Nyttjanderdtten redovisas
initialt till anskaffningsvdrde, det vill sdga
leasingskuldens ursprungliga varde. Nytt-
janderattstillgdngarna skrivs darefter av
over nyttjandeperioden. Leasingavgifterna
diskonteras med den implicita rdntan om den
kan faststdallas annars anvénds den mar-
ginella l&dnerantan. Koncernen tilldmpar de
undantag som standarden tilldter avseende
korttidsleasingavtal och leasingavtal for
vilka den underliggande tillgdngen ar av 1&gt
vdrde. Dessa leasingavtal redovisas som
ovriga kostnader. Efter inledningsdatumet
omvdrderas leasingskulden fér att &terspeg-
la omprévningar och dndringar av leasingav-
talet. Omvdrderingen av leasingskulden
justeras mot nyttjanderattstillgdngen. Vin-
ster eller férluster hanférliga till andringar av
leasingavtal redovisas i resultatrakningen.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas
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i resultatrékningen utom dd underliggande
transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat
eller direkt mot eget kapital varvid tillho-
rande skatteeffekt ocksd redovisas i 6vrigt
totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller
erhdllas avseende aktuellt &r, med tilldmp-
ning av de skattesatser som dr beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen.
Hit hanfors dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balans-
rédkningsmetoden med utgdngspunkt i
tempordra skillnader mellan redovisade och
skatteméssiga varden pé tillgdngar och
skulder. Uppskjuten skatt redovisas inte for
tempordr skillnad som uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgédngar och skulder som
ar tillgdngsférvaryv och som vid tidpunkten
fér transaktionen varken pdverkar redovisat
eller skattemdssigt resultat. Vidare beak-
tas inte tempordra skillnader hanfoérliga till
andelar i dotter- och intresseféretag som
inte férvantas bli dterférda inom dverskédlig
framtid. Uppskjuten skatt berdknas med
tillémpning av de skattesatser och skat-
teregler som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende av-
dragsgilla tempordra skillnader och under-
skottsavdrag redovisas endast i den mdn
det dr sannolikt att dessa kommer att kunna
utnyttjas. Vérdet pd uppskjutna skatteford-
ringar reduceras ndr det inte ldngre bedéms
sannolikt att de kan utnyttjas.

Hallbar samhéllsutveckling
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Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som
innehas i syfte att erhdlla hyresintdkter eller
vdrdestegring eller en kombination av dessa.
Initialt redovisas férvaltningsfastigheter

till anskaffningskostnad, vilket inkluderar

till forvarvet direkt hanférbara utgifter.
Foérvaltningsfastigheter redovisas normalt
pd balansrédkningen p& avtalsdagen, om
inte kontrollen évergdr fran sdljaren vid ett
annat tillfélle. Om kontrollen dver tillgdngen
6vergdr fran sdljaren vid ett annat tillfalle
redovisas férvaltningsfastigheten fran och
med denna andra tidpunkt.

Tillkommande utgifter ldggs till det redovi-
sade vardet endast om det r sannolikt att
de framtida ekonomiska férdelar som ar for-
knippade med tillgdngen kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvardet kan
berdknas pd ett tillforlitligt satt. Erhalina in-
vesteringsstéd minskar tillgdngens redovisa-
de varde i motsvarande omfattning. Utgifter
foér reparation och underhdll kostnadsférs i
den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde pd balansdagen. Verkliga varden ar
det bedémda belopp som skulle erhéllasien
transaktion vid vardetidpunkten mellan kun-
niga parter som dr oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktio-
nen genomfoérs. Varderingarna gors vid varje
kvartalsskifte och samtliga férvaltningsfast-
igheter externvdrderas minst en g&ng per ar.
Sdval orealiserade som realiserade vérde-
férandringar redovisas i resultatrdkningen
under rubriken Vdardeférandringar i forvalt-
ningsfastigheter i rérelseresultatet.

Finansiering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Intakt frén férsaljning av férvaltningsfast-
ighet redovisas normalt p& avtalsdagen om
inte kontrollen dvergdr till kdparen vid ett
annat tillfalle. Kontrollen dver tillgdngen kan
ha dvergdtt vid ett annat tillfalle dn avtals-
dagen och om sd har skett intdktsredovisas
fastighetsforsdljningen vid denna andra
tidpunkt. Vid bedémning av int&ktsredo-
visningstidpunkt beaktas vad som avtalats
mellan parterna betraffande risker och
férmdner samt engagemang i den I6pande
forvaltningen.

Immateriella anl&ggningstillgangar
Immateriella tillgdngar som férvarvats av
foretaget ar redovisade till anskaffnings-
vdrde minus ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar. Utgifter fér internt
genererad goodwill och varumadarken redovi-
sas i resultatrakningen som kostnad dé de
uppkommer. Tillkommande utgifter laggs till
anskaffningsvéardet endast om de 6kar de
framtida ekonomiska férdelarna som &ver-
stiger den ursprungliga bedémningen och
utgifterna kan berdaknas pé ett tillforlitligt
satt. Alla andra utgifter kostnadsférs ndr de
uppkommer.

Materiella anléggningstillgédngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas
som en tillgéng i balansrékningen nar det pd
basis av tillganglig information ar sannolikt
att den framtida ekonomiska nyttan som ar
forknippad med innehavet tillfaller bolaget
och att anskaffningsvérdet for tillgdngen
kan berdknas pé ett tillforlitligt satt. Mate-
riella anldggningstillgdngar &r redovisade till
anskaffningsvdrde med avdrag fér planen-
liga avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
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Avskrivningsprinciper fér immateriella och
materiella anléggningstillgédngar
Avskrivningar enligt plan baseras pd ur-
sprungliga anskaffningsvdarden minskat med
berdknat restvdrde. Avskrivning sker linjart
over tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.
Licenser 5&r
Maskiner och inventarier 3-54ar

Nedskrivningar

Redovisade varden fér bolagets tillgdngar
prévas vid varje balansdag fér att bedéma
om det finns indikation p& nedskrivnings-
behov. Om sé&dan indikation finns berdknas
tillgdngens &tervinningsvdrde som det
hdgsta av nyttjandevdardet och nettoférsalj-
ningsvardet. Nedskrivning gérs om ater-
vinningsvdrdet understiger det redovisade
vérdet. En nedskrivning dterférs endast om
tillgdngens redovisade varde efter aterféring
inte dverstiger det redovisade virde som
tillgédngen skulle haft om nedskrivning inte
skett. Fér goodwill och immateriella tillgdng-
ar med obestdmbar nyttjandeperiod prévas
nedskrivningsbehovet arligen.

Exploaterings- och projektfastigheter
Exploaterings- och projektfastigheter inne-
has i syfte att utveckla och avyttra bostdder,
s@val hyresratter som bostadsratter. Fast-
igheterna redovisas som omsdttningstill-
gdngar, dven om vissa fastigheter i avvaktan
pd utveckling férvaltas med hyresintakter.
Redovisning sker till det Iagsta av anskaff-
ningsvdrde och nettoférsaljningsvarde.
Exploaterings- och projektfastigheter redo-
visas i sin helhet som tillgédng nar bindande
avtal foreligger. | vissa avtal om tillgdngsfér-
varv férekommer tillaggskopeskillingar som
utgdr om vissa hdndelser intraffar i framti-

79



Innehéllsférteckning

Innehdllsférteckning
Férvaltningsberdttelse
Koncernens bokslut

Moderbolagets bokslut

Styrelsens férsédkran

Revisionsberdttelse

Flerarsoéversikt

MAGNOLIA

Var verksamhet

den. Dessa tillaggskoépeskillingar redovisas
n&r den underliggande hdndelse som gor att
en tillaggskopeskilling ska utgd intraffar.
Eventuell skatterabatt vid férvarv minskar
fastighetens anskaffningsvarde.

Avsdattningar och eventualférpliktelser

En avsattning redovisas i balansrdkningen
ndr bolaget har en befintlig legal eller infor-
mell forpliktelse som en féljd av en intréffad
h&ndelse och det ar troligt att ett utflode av
ekonomiska resurser kommer att kravas for
att reglera férpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras. Dar ef-
fekten av tidpunkten fér betalning ar vasent-
lig, beraknas avsattningar genom diskonte-
ring av det férvantade framtida kassaflodet
till en rantesats fére skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbeddmningar av pengars
tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker
som dr férknippade med skulden. Avsatt-
ningar omproévas vid varje bokslutstillfalle.

Eventualférpliktelser ar mojliga forpliktel-
ser som harrér frén intréffade héndelser
och vars férekomst kommer att bekraftas
endast av att en eller flera osdkra fram-
tida handelser, som inte helt ligger inom
foretagets kontroll, intraffar eller uteblir.
Som eventualférpliktelser redovisas ocksd
ansprdk som harrér fran intraffade handel-
ser, men som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte &r troligt att
ett utfléde av resurser kommer att krdvas
fér att reglera anspréket och/eller att belop-
pets storlek inte kan berdknas med tillrécklig
sdkerhet.

Finansiella instrument
En finansiell tillgéng eller finansiell skuld
tas upp i balansrakningen nar bolaget blir

Hallbar samhéllsutveckling

Projekt och fastigheter

part enligt instrumentets avtalsmdssiga
villkor. Finansiella tillgdngar tas bort fran
balansrakningen nar rattigheternai avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget pd annat
satt forlorar kontrollen éver dem. Finansiella
skulder tas bort frdn balansrékningen nar
forpliktelsen i avtalen fullgérs eller p& annat
satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar pé tillgdngssi-
dan likvida medel, kundfordringar, andra
l&ngfristiga fordringar, évriga fordringar
samt derivat och vardepapper. Bland skulder
&terfinns leverantdrsskulder, I1&neskulder, év-
riga skulder samt derivat. Bolaget tillampar
ej sakringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvdrde motsvarande instrumen-
tets verkliga vdrde vid férvarvstidpunkten
med tilldgg fér transaktionskostnader for
alla finansiella instrument férutom de som
tillhor kategorin finansiellt instrument som
redovisas till verkligt varde via resultatrdk-
ningen vilka redovisas exklusive transak-
tionskostnader. Redovisning sker darefter
beroende av hur de har klassificerats enligt
nedan.

Kategorin finansiella tillgdngar bestér av tre
undergrupper: finansiella tillgdngar varde-
rade till verkligt varde via resultatrdkningen,
finansiella tillgdngar varderade till upplupet
anskaffningsvarde samt finansiella tillgdng-
ar vdrderade till verkligt vdarde via ovrigt
totalresultat.

Likvida medel och spdrrkonto
Likvida medel bestar av kassamedel samt
omedelbart tillgdngliga tillgodohavan-

Finansiering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

den hos banker och motsvarande institut.
Beloppen pé sparrkonto dr medel som utgdr
sdkerhet for aterbetalning av 1an eller for
finansiering av investeringar i fastigheter
samt hyresdepositioner och redovisas som
6vriga fordringar.

Klassificering av skuld- och egetkapitalin-
strument beskrivs nedan:

Skuldinstrument ar de instrument som
uppfyller definitionen av finansiell skuld fréan
emittentens perspektiv, sdsom kundford-
ringar och l&nefordringar. Koncernen klassi-
ficerar sina skuldinstrument i en av féljande
tvé varderingskategorier:

Finansiella tillgdngar varderade till upplupet
anskaffningsvdrde

Tillgdngar som innehas i syfte att inkassera
avtalsenliga kassafléden som endast utgor
betalningar av kapitalbelopp och ranta, och
som inte dr identifierade som varderade till
verkligt varde via resultatet, varderas till
upplupet anskaffningsvdrde. Det redovisa-
de vardet av dessa tillgédngar justeras med
eventuella redovisade férvéntade kreditfor-
luster. Fallissemang definieras som ford-
ringar dér en vdsentlig del av férpliktelsen ar
forsenad med mer an 90 dagar. Individuell
bedémning och reservering gérs utifran
ratingbaserade nedskrivningsmodeller. P&
grund av kort 16ptid och/eller hég kreditvar-
dighet uppgdr reserveringarna till ovéasentli-
ga belopp. Rénteintdkter frén dessa finan-
siella tillgdngar redovisas i finansnettot med
tillémpning av effektivrantemetoden.

Kundfordringar redovisas till det belopp som
forvantas inflyta efter avdrag fér osdkra

fordringar som bedémts individuellt. Hyres-
fordringars férvantade [6ptid ar kort, varfér

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

vdrdet redovisats till nominellt belopp utan
diskontering.

Fordringar ar redovisade till anskaffnings-
varden minskat med eventuell nedskrivning.
En fordran prévas individuellt avseende
bedémd férlustrisk och upptas till det belopp
varmed den berdknas inflyta. Nedskrivningar
gors for osdkra fordringar och redovisas i
rorelsens kostnader.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt
vdrde via resultatet

Tillgdngar som inte uppfyller kriterierna fér
upplupet anskaffningsvdrde varderas till
verkligt varde via resultatet. Vinst eller for-
lust pd ett skuldinstrument som efter férsta
redovisningen vdrderas till verkligt varde via
resultatet och inte ingdr i ett sakringsfor-
héllande redovisas i finansnettot nar den
uppstdr. Ranteintdkter frén dessa finansiella
tillg&dngar redovisas i finansnettot med till-
[dmpning av effektivrantemetoden.

Skuldinstrument omklassificeras endast nar
koncernens affarsmodell fér hantering av
dessa tillgdngar dndras.

Egetkapitalinstrument &r instrument som
uppfyller definitionen av eget kapital ur emit-
tentens perspektiv, vilket innebdr instrument
utan kontraktsmdssig skyldighet att betala
och som beldgger en residual ratt i emit-
tentens nettotillgdngar. Vinst eller férlust

pd& egetkapitalinstrument som redovisas

till verkligt varde via resultatet redovisas i
finansnettot.
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Finansiella tillgdngar varderade till verkligt
vdrde via resultatet

Investeringar i andelar i andra féretag dn
koncernféretag, joint ventures och intresse-
féretag ingdrifinansiella tillgédngar vardera-
de till verkligt varde via resultatet.

Kategorin finansiella skulder bestér av tva
undergrupper: finansiella skulder varderade
till verkligt varde via resultatrdkningen samt
finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde
via resultatrdkningen

Finansiella skulder varderade till verkligt
varde via resultatrdkningen bestdér av deri-
vatinstrument. Derivatinstrument varderas i
koncernredovisningen till verkligt varde med
vdrdeférandringar redovisade i resultatrak-
ningen.

Finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvdrde

Avser alla andra finansiella skulder som

till exempel uppldning, leverantérsskulder,
upplupna kostnader for tjadnster och varor
som likvidregleras. Finansiella skulder (ran-
tebdrande 1&n och annan finansiering), med
undantag for korta skulder dar ranteeffek-
ten ar ovasentlig, varderas initialt till verkligt
vdrde och ddrefter till upplupet anskaff-
ningsvdrde med tillampning av effektivrant-
emetoden. Leverantorsskulder och andra
skulder med kort forvantad I6ptid varderas
utan diskontering till nominellt belopp. Skuld
redovisas ndr motparten har presterat och

Hallbar samhéllsutveckling
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avtalsenlig skyldighet att betala férelig-
ger, dven om faktura &nnu inte mottagits.
Leverantérsskulder redovisas ndr faktura
mottagits.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld
kvittas och redovisas med ett nettobelopp

i balansrakningen endast nar det féreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden. Per bokslutsdagen finns inga finan-
siella instrument som nettoredovisas eller
omfattas av kvittningsavtal.

Kassaflédesanalys

Indirekt metod tilldmpas vid upprdattande av
kassafléddesanalys. Det redovisade kassa-
flédet omfattar endast transaktioner som
medfoér in- eller utbetalningar.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har uppréattat sin drsredovis-
ning enligt drsredovisningslagen (1995:1554)
och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for
juridisk person. Aven Radet fér finansiell
rapporterings uttalanden gdllande for
noterade féretag tilldmpas. RFR 2 innebdr
att moderbolaget i &rsredovisningen fér den
juridiska personen ska tilldmpa samtliga av
EU godkénda IFRS och uttalanden sd langt
detta ar mojligt inom ramen fér drsredovis-
ningslagen och med hdnsyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Re-
kommendationen anger vilka undantag och
tilldgg som ska goras i férhallande till IFRS.

Finansiering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt
anskaffningsvdrdemetoden. Férvarvsre-
laterade kostnader fér dotterbolag ingdr
som en del i anskaffningsvdardet for andelar
i koncernféretag. Det redovisade vardet for
andelar i koncernféretag provas avseende
eventuellt nedskrivningsbehov dé& sédan
indikation foreligger.

Koncernbidrag, utdelning och
aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt
alternativregeln vilket innebdar att koncernbi-
drag som erhdlls eller ldmnas redovisas som
bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning
redovisas som finansiell intékt hos mottaga-
ren. Aktiedgartillskott férs direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier
och andelar hos givaren, i den man nedskriv-
ning ej erfordras. Erhdllna aktiedgartillskott
redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas inte enligt
IFRS 9, Finansiella instrument, utan redo-
visas enligt ldgsta vdrdets princip enligt
/&rsredovisningslogen, ARL. Fordringari
moderbolaget bestdar till stor del av fordring-
ar pd dotterbolag vilka redovisas till anskaff-
ningsvarde. Ratingbaserade nedskrivnings-
modeller tilldmpas.

Andrade redovisningsprinciper
Nya eller omarbetade befintliga standarder
som tratt i kraft frdn och med 1januari 2021

Hallbarhets-
rapportering

har inte haft ndgon vasentlig paverkan pd
koncernens finansiella rapporter.

Nya och dndrade standarder som &nnu ej
tilldmpas av koncernen

Inga av de nya eller omarbetade befintliga
standarder som &nnu inte har tratt i kraft
férvantas ha ndgon vasentlig p&verkan p&
koncernens finansiella rapporter.

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Not2 Kritiska bedémningar och uppskattningar

Att upprdatta de finansiella rapporterna i
enlighet med IFRS krdver att styrelsen och
foretagsledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt goér antaganden som
pdverkar tilldmpningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av
tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena ar base-
rade pd historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer som under rddande férhéllan-
den synes vara rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och antaganden anvdnds
sedan fér att bedéma redovisade varden pé
tillgdngar och skulder som inte annars fram-
gdr tydligt frédn andra kéllor. Det verkliga
utfallet kan avvika frén dessa uppskattning-
ar och bedémningar. Uppskattningarna och
antagandena ses dver regelbundet.

Resultatavrakning projekt (fastighet)
Hyresrattsprojekt vinstavraknas den dag
dé (i) bindande avtal ingdtts med en képare
av hyresrattsprojektet, (ii) detaljplan finns,
och (iii) bindande totalentreprenadavtal
har ingdtts med en entreprendr. Avtalet

for totalentreprenad tecknas av eller fors
over pd képaren. Koncernen gér en indivi-
duell bedomning av reserveringsbehovet i
varje enskilt projekt. Koncernen stdller vissa
garantier for projektet avseende vakans och
hyresnivd fér vilka koncernen haller tillbaka
intdkter utifrén de specifika férhéllanden
som férekommer i respektive projekt. Om-
vardering for rérlig erséattning kopplade till
hyresgaranti sker [6pande utifrén aktuellt
uthyrningsldge. Koncernen hdller tillbaka
intdkter fér planrisk baserat p& kdnnedom
om detaljplanearbetet. Uppldsning av plan-
riskreserveringen sker vid lagakraftvunnet
bygglov ndr osdkerheten kopplat till planrisk
férsvinner. Koncernen héller ocksa tillbaka
intakter for eventuell risk i totalentreprena-

den. Rorliga ersattningsbelopp uppskattas
till det forvantade vardet och tas med i
transaktionspriset i sddan utstréckning att
en vdsentlig &terfdring senare &r mycket
osannolik. Bedémning och uppskattning av
rorliga komponenter att inkludera i transak-
tionspriset baseras i stor utstrackning pd en
bedémning av framtida férvantad prestanda
och all information (historisk, aktuell och
prognostiserad) som rimligen finns tillgang-
lig for bolaget. Omvdrderingar av projektens
forvantade slutresultat medfor korrigering
av tidigare upparbetat resultat i berérda
projekt. Denna prognosandring ingdr i perio-
dens redovisade resultat. Bedémda forluster
belastarisin helhet direkt periodens resultat
i den period de identifieras. Bedémningar och
uppskattningar pdverkar fordran fastighets-
férsaljning vilken framgdr av not 22 — Andra
langfristiga fordringar och not 25 - Ovriga
fordringar. Totalt belopp redovisat som for-
dran fastighetsférsdljning ar 1627 mkr.

Resultatavrdkning nyttjanderdatter
(bostadsrdtter)

Magnolia Bostad bedémer att bestdmman-
de inflytande 6ver bostadsrdttsforeningar
upphér vid den tidpunkt d& de slutliga bo-
stadsrattsképarna tilltrader sina lagenheter
och bostadsratterna konsolideras fram till
denna tidpunkt. Intékter och kostnader fér
bostadsrdttsprojekt redovisas i takt med att
bostadskdparna tilltrader bostadsratterna
och bestdr av den faktiska int&kten fér den
sélda bostadsratten respektive den sdlda
bostadsrdttens andel av projektets totala
kostnad.

Omvarderingar av projektens férvdantade
slutresultat medfér korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berérda projekt. Denna
prognosdndring ingdr i periodens redovisade

resultat. Bedémda férluster belastar i sin
helhet direkt periodens resultat i den period
de identifieras.

Intdktsredovisning projektledning

Intakter frén projektledningsavtal redovisas
successivt baserat pd féardigstallandegrad
av projektet. Graden av fardigstdllande
bestdms i huvudsakilépande takt med att
arbetet utférs.

Vdrdering av fastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan
uppskattningar och bedémningar ge en be-
tydande pdverkan pd koncernens redovisade
resultat och stallning. Interna varderingar av
forvaltningsfastigheter krdver bedémningar
av och antaganden om exempelvis framtida
kassafloden samt faststallande av direkt-
avkastningskrav for varje enskild fastighet.
De gjorda bedémningarna pdverkar det
redovisade vardet i rapport dver finansiell
stdllning fér posten Férvaltningsfastigheter
och for forvaltningsfastigheter som dgsii
joint ventures pdverkar det posten Andelar i
intresseforetag och joint ventures. | resulta-
trékningen pdverkar det posten Véardefor-
andringar forvaltningsfastigheter och for
férvaltningsfastigheter p&verkar det posten
Resultat frdn andelar i intresseféretag och
joint ventures.

Magnolia Bostad foljer I6pande genomférda
relevanta fastighetstransaktioner. Interna
varderingar av hela fastighetsbestdndet
genomfors vid varje kvartalsrapport. Fér att
kvalitetssékra interna varderingar |dter Mag-
nolia Bostad I6pande externvardera delar

av bestdndet. Avvikelserna mellan externa
och interna varderingar har historiskt varit
obetydliga.

F&r mer information kring vardering,
bedémningar och antaganden samt ké&ns-
lighet se not 19 - Férvaltningsfastigheter
for fastigheter som redovisas som Férvalt-
ningsfastighet samt not 20 — Andelariin-
tresseféretag och joint ventures fér férvalt-
ningsfastigheter som &gs via joint ventures.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar och skulder
redovisas for tempordéra skillnader och fér
outnyttjade underskottsavdrag. Vdrdering-
en av underskottsavdrag och koncernens
férmdaga att utnyttja underskottsavdrag
baseras pd féretagsledningens uppskatt-
ningar om framtida skattepliktiga inkomster.
Dé& en stor del av koncernens intdkter enligt
nuvarande skatteregler behandlas som ej
skattepliktiga intdkter har féretagsledning-
en gjort bedémningen att ingen uppskju-
ten skattefordran fér underskottsavdrag
redovisas.

Klassificering exploaterings och projekt-
fastigheter och férvaltningsfastigheter

Vid forvarv av en fastighet gors en be-
démning om fastigheten ska utvecklas

eller anvandas som férvaltningsfastighet.
Bedémningen far pdverkan pd koncernens
resultat och finansiella stallning d& hante-
ringen dr olika redovisningsmdssigt. Fastig-
heter som ska utvecklas utgor exploaterings-
och projektfastigheter. Exploaterings- och
projektfastigheter redovisas som varulager
dd avsikten ar att salja fastigheterna efter
fardigstdllande. Vardering sker till det lagsta
av anskaffningsvdrde och nettoférsdljnings-
vdrde. Férvaltningsfastigheter innehas
ddremot i syfte att generera hyresintdkter
och vdrdestegringar. Vardering av férvalt-
ningsfastigheter sker till verkligt vérde med
vdrdefordndring via resultatrakningen.
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Foretagsledningen gor en individuell bedém-
ning av varje fastighet for att avgéra om
syftet ar att utveckla och avyttra bostader,
sdvdal hyresrétter som bostadsratter, eller
om syftet ar att dga fastigheterna l&ngsik-
tigt.

Avgrdnsning mellan rérelseférvérv och
tillgangsférvarv

Vid férvarv av verksamheter gérs en bedém-
ning av hur redovisning av férvarvet ska ske
baserat pd féljande kriterier; férekomsten
av anstdllda och komplexiteteniinterna pro-
cesser. Vidare beaktas antalet verksamheter
och férekomsten av avtal med olika grader
av komplexitet. Hog féorekomst enligt dessa
kriterier innebdr att férvarvet klassificeras

Hallbar samhéllsutveckling
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som ett rérelseférvary och 1&g férekomst
som ett tillgédngsférvarv.

Féretagsledningen beddmer vid varje enskilt
forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. Un-
der &r 2021 och 2020 har féretagsledningen
gjort bedémningen att enbart tillgdngsfor-
varv har genomforts.

Tillaggsképeskillingar vid tillgdngsférvérv
| vissa tillgangsférvarv férekommer till-
ladggskspeskillingar som ska utgd om vissa
hdandelser intréaffar i framtiden. Dessa
tillaggskopeskillingar redovisas nar den
underliggande hdndelse som gor att en till-
laggskopeskilling ska utgé intraffar.

Finansiering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Not 3

Koncernen &r genom sin verksamhet expo-
nerad for olika slag av finansiella risker.

Med finansiella risker avses fluktuationer i
foretagets resultat och kassafléde till foljd
av férandringar i till exempel rantenivder. Bo-
laget utsatts framfor allt for likviditetsrisk,
finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.
Koncernens finanspolicy for hantering av fi-
nansiella risker har utformats och beslutats
av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ram-
verk av riktlinjer och regler i form av riskman-
dat och limiter for finansverksamheten.

Bolagets finansiella risktagande och stall-
ning kan utldsas av bland annat nyckel-
talen soliditet, rantetdckningsgrad och
bel&ningsgrad. | kreditavtalen med banker
och kreditinstitut finns det ofta fastlagda
grénsvéarden, s k ldnekonvenanter, fér just de
tre nyckeltalen. Bolagets egna mal stémmer
vdl med bankernas krav. Fér 2021 uppfyller
bolaget samtliga mal och krav. Fér att utdel-
ning ska f& utbetalas eller dterkép av aktier
ska f& ske mdste koncernens soliditet enligt
senaste publicerade finansiella rapport vid
utbetalningstillfallet 6verstiga 30 procent
testat proforma inklusive relevant utbetal-
ning. For en beskrivning av bolagets risker
och riskhantering se avsnittet Riskhantering i
forvaltningsberdattelsen.

Hallbarhets-
rapportering

Finansiella risker och finanspolicy

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken fér att det
inte finns tillracklig likviditet for att moéta
kommande betalningsdtaganden. Lépan-
de upprattas interna likviditetsprognoser
fér kommande tolv mdnader, dar samtliga
kassaflddespdverkande poster analyseras

i aggregerad form. Syftet med likvidi-
tetsprognosen ar att verifiera behovet av
kapital. Kapitalbindning utvdrderas indi-
viduellt fér respektive projektfinansiering
och synkroniseras med respektive projekts
|6ptid. Matchning av kassafléden frén for-
ward funding och slutlikvid fradn képare med
forfall pé finansiering efterstrdvas. Magno-
lia Bostad har som policy att ha en likviditet
om 250 mkr exklusive checkrdkningskredit.
Kortsiktigt kan koncernens kassa vara lagre.
Om likviditeten berdknas underskrida 250
mkr ska investeringsbeslut med likviditets-
pdverkan éver 25 mkr fattas av styrelsen. Per
drsskiftet uppgick likvida medel till 233 mkr
(277). Utover likvida medel fanns outnyttja-
de beviljade krediter om 123 mkr (490), varav
outnyttjad checkrdkningskredit uppgdr till
45 mkr.

Nedan visas en |6ptidsanalys fér finansiella
skulder. Tabellen innehéller odiskonterade
kassaflédden baserade pd avtalstidpunkt och
inkluderar b&dde ranta och nominellt belopp.

Léptidsanalys 2021-12-31 O-1ér 1-2ar 2-3ar 3-54ar Over5éar
Rantebarande skulder 265 600 693 951 0
Leasingskulder 16 14 12 8 9
Skulder till intresseféretag 24 22 - - -
Leverantérsskulder 27 - - - -
Ovriga skulder 829 105 482 - -
Summa 1161 741 1187 959 9
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Léptidsanalys 2020-12-31 O-1ér 1-24ar 2-3ér 3-54ar Over 5 ér
Rantebarande skulder 886 638 151 639 -
Leasingskulder 23 19 16 19 14
Skulder till intresseféretag 13 10 - - -
Leverantérsskulder 65 - - - -
Ovriga skulder 719 50 482 - -
Summa 1706 717 649 657 14

Av kassafléden frdn rantebarande skulder
inom 0-14&r om 265 mkr (886) intraffar 139
mkr (238) inom 6 ménader och 126 mkr (648)
efter 6 mdnader men inom 12 mdnader.

Majoriteten av bankfinansieringen ar kopp-
lad till olika enskilda projekt dar dterbetal-
ning av skuld kommer att ske i samband med
Magnolia Bostads fradntrade dé férsdljnings-
likvid erhalls frén képare av projektet. L&n
med fastighetspant uppgar till totalt 148
mkr med férfall 2022 och 2024 och beddéms
kunna refinansieras vid forfall.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att fi-
nansiering inte alls kan erhdllas eller endast
erhdllas till kraftigt dkade kostnader. Fér
att hantera den risken finns i Finanspolicyn
regler betraffande spridningen av kapital-
bindning fér kreditstocken samt storleken

pd& outnyttjade [&neramar och placeringar.
Refinansieringsrisken minskar genom att
strukturerat och i god tid starta refinansie-
ringsprocessen. For stérre 1&n pdbérjas pro-
cessen senast 9 manader fére forfallodagen.
Koncernen har ett soliditetsmal om minst 30
procent. En hégre soliditet gér Magnolia Bo-
stad till en stabilare [&ntagare. Utestdende
obligationer innehdller vissa begrdnsningar
for vilken typ av skuld som fér tas upp. Enligt
villkoren fér utestdende obligationer mdste
koncernens soliditet enligt senaste publice-
rade finansiella rapport vid l&netillfallet dver-
stiga 30 procent testat proforma inklusive
relevant 1&n fér att Magnolia Bostad ska f&
ta upp ny obligationsskuld eller annan skuld
som dr pari passuy, eller efterstalld, befintliga
obligationer. Inga begrdnsningar avseende
upptagande av projektrelaterade skulder
finns i villkoren for utestdende obligationer.

Kreditrisk

Med kreditrisk menas risken att en motpart
eller emittent inte kan fullgéra sina &tag-
anden gentemot bolaget. Den maximala
kreditexponeringen motsvarar tillgdngarnas
redovisade varde och uppgdr till 2 441 mkr

(2 352). Kreditrisken bland fordringar for
fastighetsférsaljningar bedéms vara begran-
sad dd risken att motparterna inte skulle
kunna fullgéra sina &taganden bedéms vara
|&g. Av koncernens Andra langfristiga ford-
ringar och Ovriga fordringar om totalt

1787 mkr (1801), i vilka fordringar fér fast-
ighetsforsdljningar ingdr, ar 901 mkr (1164)
fordringar p& motparter med investment
grade i kreditbetyg av ett oberoende kre-
ditvarderingsinstitut. Motparter fér évriga
fordringar saknar kreditbetyg frédn oberoen-
de kreditvdrderingsinstitut, ddr majoriteten
&r koncentrerad mot ett f&tal motparter
som Slattd, Trenum och PFA Bostad. Totalt
uppgér fordringarna p& dessa tre parter till
586 mkr.

Per arsskiftet uppgdr férfallna fordringar
till 13 mkr (21). Av koncernens omsdttning ar
16,1 procent (65,5) till motpart med invest-
ment grade i kreditbetyg. Bolaget ar dven
exponerat fér kreditrisk i den man dver-
skottslikviditet ska placeras. Ratingbaserad
nedskrivningsmodell tillémpas. Medel p&
kassakonton samt eventuella placeringar fér
inte 6verstiga 750mkr i exponering mot en
och samma bankkoncern.

Marknadsrisk

Rdénterisk

Rdanterisk kan dels bestd av férandring i
verkligt varde till foljd av forandringar i
réntor — prisrisk, dels féréandringar i kassa-
flode - kassaflédesrisk. Réntebindningstiden
ar en viktig faktor som pdaverkar ranterisken.

Langa réntebindningar innebdr hégre prisrisk
och korta rantebindningstider innebd&r hégre
kassaflodesrisk. Koncernen strévar efter att
ha en kort rantebindningstid.

Koncernens exponering for rdnterisk i form
av stigande marknadsrantorillustreras av
en kénslighetsanalys. Rantekostnaderna
under dret uppgick till =190 mkr (-183) och
genomsnittlig ranta vid &rsskiftet uppgick
till 6,7 procent (7,1). Vid en 6kning av STIBOR
3M med en procentenhet skulle koncernens
rantekostnad fér rakenskapséret 6ka med
cirka 19 mkr (20).

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen
ar att trygga koncernens férmdga att fort-
sdtta sin verksamhet, s& att den kan fortsat-
ta att generera avkastning till aktiedgarna
och nytta for andra intressenter, och att
uppratthélla en optimal kapitalstruktur fér
att haélla kostnaderna fér kapitalet nere. Fér
att uppratthdlla eller justera kapitalstruk-
turen kan koncernen férandra den utdelning
som betalas till aktiedgarna, dterbetala ka-
pital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller
sdlja tillgdngar fér att minska skulderna.

Koncernen bedémer kapitalet pd basis av so-
liditeten. Detta nyckeltal bergknas som eget
kapital inklusive innehav utan bestémmande
inflytande i procent av balansomslutningen.

Under 2021 var koncernens strategi att upp-
ratthalla en soliditet pd minst 30 procent.
Soliditeten per 31december 2021 var 38,7
procent (32,7). Koncernens strategi ar ofér-
andrad j@mfért med féregdende ar.
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Finansiella till-

géngar/skulder

2020-12-31
Koncernen

vérderade till

verkligt vérde via
resultatrdkningen

Upplupet
anskaffningsvarde

Bolagsstyrning och
ovrig information

Finansiella

skulder vérde-
rade till upplupet
anskaffningsvérde

Tillgadngar i balansrékningen

Fordringar hos intresseféretag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna
intakter

Likvida medel

Summa

Skulder i balansrédkningen
Langfristiga rantebdrande skulder
Skulder till intresseféretag

Ovriga l&ngfristiga skulder
Kortfristiga rénteb&rande skulder
Leverantérsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter

Summa

Det redovisade vardet av samtliga finansiella
tillgédngar och skulder bedéms inte avvika
vasentligt fran det verkliga vdardet utom foér
obligationslan dar verkligt vérde bedéms
uppgd till 1315 mkr (1247) jamfért med
bokfort varde om 1259 mkr (1215). Verkligt
varde foér obligationslan har bedémts enligt
nivé 1, vilket innebar att vardet harleds fran
noterade priser pd en aktiv marknad. Kund-

- 375 -
31 - -
- 1179 -

- 607 -

- 233 -
31 2410 -

2025

- - 587
- - 130
- - 27
- - 674

3622

fordringar, évriga fordringar, likvida medel,
leverantorsskulder samt vissa dvriga skulder
har en kvarvarande livslangd pd mindre én 6
madnader varfér det redovisade vérdet anses
reflektera det verkliga vérdet. Majoriteten av
de rantebdarande bankl@nen |6per med rorlig
ranta varvid det redovisade vardet anses
reflektera verkligt varde.

Tillgadngar i balansrékningen

Fordringar hos intresseféretag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna
intakter

Likvida medel

Summa

Skulderibalansrdkningen
Langfristiga rantebdrande skulder
Skulder till intresseféretag

Ovriga l&ngfristiga skulder
Kortfristiga rénteb&rande skulder
Leverantérsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter

Summa

Finansiella tillgdngar véarderade till verkligt
vdrde via resultatrdkningen avser onoterade
innehav i Norefjell Prosjektutvikling AS samt
A&B Invest AS.

Innehaven har varderats baserat pd diskus-
sioner med potentiell kdpare som férts under
2021.

41

41

181
1059
45
742

277
231

1377
23
532
644
65
603

116
3361

Verkligt varde fér innehav har bedémts enligt
nivé 3 i verkligt varde hierarkin d& véardet
baseras pd icke observerbara indata. Ingen
vasentlig resultateffekt har redovisats under

2021.
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Not4 Koncernens sammansdttning

Verksamheten i Magnolia Bostad-koncernen
bedrivs i ett flertal bolag. Agandet i verksam-
hetsdrivande bolag &r utspritt pa flera olika
holdingbolag som dgs antingen direkt eller
indirekt av Magnolia Bostad AB. Fér uppgift
om Magnolia Bostad AB:s dotterbolag se not
34 - Andelar i koncernféretag.

(0) till minoritetsdgare i Magnolia Holding

3 AB och 29 mkr (14) till minoritetsdagare i
Magnolia Holding 4 AB, Under 2021 har mino-
ritesdgare ldmnat ett aktiedgartillskott till
Magnolia Holding 3 AB om 15 mkr ().

Fredrik Lidjan avgick som vd under decem-

vilket utgdr —1 mkr (-17) av minoritetsandelen
av drets resultat. Totalt uppgdr minoriteten
i Moutarde Holding AB till 27 mkr (28). Under

2021 har det beslutats om utdelningar om
O mkr (O) till minoritetsdgare i Moutarde
Holding AB.

Finansiell information i sammandrag fér underkoncernen som har icke-kontrollerande

ber 2020 och saminvesteringsperioden for intressen.
| vissa av koncernens l&neavtal férekommer Magnolia Holding 4 AB kortades med ett Moutarde Magnolia Magnolia Magnolia Hotell-
villkor som begransar férmdagan att dverlata &r vilket innebdr att den upphérioch med Holding AB Holding 3 AB Holding 4 AB utveckling 2 AB
Innehéllsférteckning k?ntontgr eller andra tillgdngar till andra 2Q2‘l. PFOJe.l.(t som utvecklasi oktu?bolog i 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
foretag inom koncernen. minoritetsdgarstrukturerna Holding 3 och - -
Férvaltningsberdttelse Holding 4 I&per vidare men inga nya projekt Anlaggningstillgéngar 141 168 1763 1361 2009 1385 0 0
Totalt finns innehav utan bestémmande allokeras till dessa bolag. Likvida medel 0 2 3 39 5 53 1 0
Koncernens bokslut mflytonvde (minoritet) om 89 mkr (109) i N . Ovriga omsattningstillgéngar 22 1 515 872 812 1018 31 47
Moderbol ts bokslut Magnolia Bostad-koncernen. Magnolia Hotellutveckling 2 AB o
oderbolagets bokslu Under mars 2021 har Magnolia Bostad fér- Summa tillgdngar 163 171 2281 2272 2826 2456 32 47
Magnolia Holding 3 AB och Magnolia Holding varvat Clas Hjorths dgarandel om 16 procent Eget kapital 113 18 -97 -86 912 1194 -1 -21
o 4 AB i Magnolia Hotellutveckling 2 AB fér en krona Langfristiga skulder 0 _ 684 697 562 91 o o
Styrelsens forsdkran | samband med att tidigare vd Fredrik Lidjan efter att Clas Horth under 2020 sagt upp o
illtradde 2015 d ingick . Ktied | h | . allni Kortfristiga skulder 50 53 1693 1661 1351 1171 33 68
Revisionsberdttelse tilltradde som vd ingicks en dverens- aktiedgaravtalet och avslutat sin anstallning .
evisio kommelse med Fredrik Lidjan AB, nu Videbo hos Magnolia Bostad. Efter férvéarvet av Clas ~ Summa eget kapital och skulder 163 171 2281 2272 2826 2456 32 47
Fler&rséversikt invest AB, om att Fredrik Lidjan AB ska Hjorths dgarandel uppgdr Magnolia Bostads Nettoomséttning 6 _56 245 437 643 1674 2 -5
mv?stero pd mdrknodsmGSS{gc V|IIk<3r med andel av Mdgl"th'O Hotellutveckling 2 AB till Rérelsekostnader 3 5 _358 —422 657 -1068 i s
en dgarandel om 10 procent i hyresrattspro- 92 procent och Videbo Invest AB:s andel upp-
jekt. Investeringarna i dessa bolag har skett gar till 8 procent. Videbo Invest AB:s andel av :C/f’rdelfofondf””gl N o5 199 - 137
genom Magnolia Holding 3 AB. Agarandelen Magnolia Hotellutveckling 2 AB uppgér till O orvaltningsfastighet - - - -
fér framtida projekt justerades p& en extra mkr och andelen av &rets resultat uppgdr till Resultat frén andelari
= : f ; intresseféretag och joint
bolog.sstommc.x 2017 till 8 proc?ent| Mog?oha O mkr. ventures _ B 3 43 o5 115 _ B
samt i Magnolia hotellutveckling 2 AB pd en
extra bolagsstdmma 2017. Investeringarna Under 2021 har det beslutats om utdelningar Finansnetto -2 -2 -80 -147 -61 -67 1 -1
i dessa bolag har skett genom Magnolia om O mkr (O) till minoritetsdgare i Magnolia Inkomstskatt - 0 -15 —45 -10 8
Holding 4 AB. Hotellutveckling 2 AB. Under 2021 h ino- 2
elding oteutveckiing naer ar mino Arets resultat 5 73 155 -2 83 799 2 -6

MAGNOLIA

Videbo Invest AB:s andel av Magnolia Hol-
ding 3 AB =10 mkr (-9) och andelen av drets
resultat uppgdr till =16 mkr (-2).

Videbo invest AB:s innehav av Magnolia Hol-
ding 4 AB uppgar till 73 mkr (96) och andel av
resultatet uppgdr till 7 mkr (64). Under 2021
har det beslutats om utdelningar om O mkr

ritesdgare ladmnat ett aktiedgartillskott om
2 mkr ().

Moutarde Holding AB

| Moutarde Holding AB, i vilket projekten
Senapsfabriken etapp 1och 2 i Uppsala be-
drivs, finns en minoritet vars andel av resul-
tatet i dessa projekt uppgdr till 23,7 procent,
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Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Not5 Nettoomsdttning

Koncernens nettoomsdttning hanfoér sig i sin
helhet till Sverige. Nettoomsd&ttningen férde-
lar sig pé féljande verksamhetsgrenar:

Projekt och fastigheter

Finansiering

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Intékter frédn avtal med kunder 1249 2337 18 12
Ovriga intakter 19 21 - -
Summa 1268 2358 18 12
Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Forsdljning exploaterings- och projektfastigheter 938 1973 - -
Summa intékter redovisade vid en tidpunkt 938 1973 - -
Projektledningsintdkter 59 52 - -
Hyresintdkter 19 21 - -
Ovriga roérelseintdkter 252 312 18 13
Summa intékter redovisade dver tid 330 385 18 13
SUMMA INTAKTER 1268 2358 18 13
Intdakter frén tvé (tvd) av Magnolia Bostads Intékter frén stérre Koncernen
kunder 6verstiger enskilt 10 procent av Mag- kunder 2021 2020
nolia Bostads totala intdkter. Nedan visas Heimstaden Bostad 2 1235
intakter frén kunder vars transaktioner utgér  Tronum 70 382
tio procent eller mer av féretagets intdkter
" .o CBRE 239 206
for respektive ar.
PFA Bostad 360 0]
Summa 671 1823

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Sammanlagt har CBRE och PFA Bostad
samt Heimstaden Bostad och Trenum, vilka
inkluderas d& omsattningen féregdende ar
oversteg 10 procent, svarat fér en omsatt-
ning om totalt 671 mkr (1823). Dessa intdkter
har till storsta delen redovisats som férsalj-
ning av exploaterings- och projektfastighe-
ter.

Kassafléde frén férsdljning av projekt erhdlls
delvis i samband med frédntrédde av marken
via forward funding, d&@ Magnolia Bostad far
betalt fér investeringar som gjorts fram till
frantradet. Ofta erhéller Magnolia Bostad
daven en del av projektvinsten likvidmdssigt
vid frdntrédet. Resterande del av kassa-

Not 6 Leasing - leasegivare

Hyresavtalen i bolaget &r ur ett redovis-
ningsperspektiv att betrakta som operatio-
nella leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av
lokaler och bostader. Nedan anges avtalade
framtida minimileaseavgifter inom respekti-
ve intervall.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

flédet fran fastighetsforsdljningar erhdlls i
samband med projektavslut.

Efter férséljning och frédntrdde av projekt har
Magnolia Bostad ett projektledningsavtal
som I6per till dess att fastigheten ar fardig-
byggd. Projektledningsavtalet faktureras och
intaktsredovisas [6pande under avtalstiden.

Vid forsaljning av outvecklade fastigheter er-
halls vanligen hela képeskillingen i samband
med frantrade. Ovriga intékter, sdsom hyra
och fakturering till projekten, redovisas och
faktureras I6pande.

Koncernen Moderbolaget
Avtalade hyresintdkter 2021 2020 2021 2020
inom ett ar 13 12 - -
inom tva ar 8 5 - -
inom tre &r - 4 - -
inom fyra &r - 3 - -
inom fem &r - 3 - -
Efter fem &r - 2 - -
Summa framtida leasingintékter 21 30 - -
Summan av hyresintdkter som ingdr i koncernens resultatréakning uppgar till 19 (21) mkr.
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Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter

Not7 Leasing - leasetagare

Koncernens leasingavgifter bestdr till stérsta sin verksamhet. Nyttjanderattstillgdngar
delen av hyra for parkeringsplatser for redovisas i balansrdkningen som Nyttjande-
vidareuthyrning i tre projekt samt hyra for rattstillgdngar.

de lokaler i vilka Magnolia Bostad bedriver

Finansiering

Koncernen
Nyttjanderdtter 2021 2020
Ingdende redovisat varde 72 51
Anskaffningar 2 48
Avskrivningar -19 -19
Uppsagda kontrakt (0] -8
Utgdende redovisat viirde 55 72

Nedan framgdr férandring av leasingskuld kopplad till nyttjanderattstillgdngarna.

Koncernen
Leasingskuld 2021 2020
Ingdende redovisat viirde 75 52
Tillkormmande 2 48
Rantekostnad 5 5
Betalningar -23 -22
Uppsagda kontrakt 0] -8
Utgdende redovisat virde 59 75
Kortfristig leasingskuld 16 18
Langfristig leasingskuld 43 57

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Forfallostruktur fér leasingskulder framgdr av not 3 - Finansiella risker och finanspolicy.

Koncernen

Redovisat i resultatrdkningen 2021 2020
Avskrivningar pd nyttjanderattstillgdngar -19 -13
Réntekostnad pd leasingskuld -5 -5
Kostnad for korttidsleasing

Kostnad fér leasing av l&gt varde

Kostnad for variabla leasingavgifter o] (o]
Intakt for vidareuthyrning av Nyttjanderdttstillgdngar 3 3
Totalt belopp redovisat i resultatrakningen -21 -15

Not8 Upplysning om revisorns arvode och kostnads-

ersattning
Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020

Ernst & Young
revisionsuppdrag -2,6 -3,6 -2,6 -3,6
revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag -0,4 -01 -01 -01
skatter&dgivning -0/1 -0.4 -01 -0,4
6vriga uppdrag -0,3 -0,5 -0,3 -0,5
Summa -3,4 -4,6 =31 -4,3

nat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid
s&dan granskning eller genomférandet av sa&-
dana évriga arbetsuppgifter. Ovriga uppdrag
omfattar frémst investerarrapportering for
grén obligation och konsultation rérande
hallbarhetsredovisning.

Med revisionsuppdraget avses granskning
av &rsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstdllande direktérens
férvaltning. Dessutom ingdr dvriga arbets-
uppgifter som det ankommer pd bolagets
revisor att utféra samt rddgivning eller an-

88

Bolagsstyrning och
ovrig information



Innehéllsférteckning

Innehdllsférteckning
Férvaltningsberdttelse
Koncernens bokslut

Moderbolagets bokslut

Styrelsens férsédkran

Revisionsberdttelse

Flerarsoéversikt

MAGNOLIA

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Not 9 Ersdttningar till anstallda

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR SAMT SOCIALA KOSTNADER

Projekt och fastigheter

Finansiering

Koncernen
2021 2020
Styrelse Ovriga Styrelse BOvriga

och ledning anstdllda ochledning anstdllda
Léner och andra ersdttningar -12 -97 -15 -85
(varav tantiem o dyl) (-2) (-16) -4) 1M
Sociala kostnader -4 -30 -5 =27
Pensionskostnader inklusive sarskild I6neskatt -3 -16 -3 -13
Summa -19 -143 -23 -125
Vissa av bolagets personalkostnader aktive-
ras i projekten. Darfor dverstiger beloppet
som anges i noten beloppet som redovisas i
resultatrakningen.

Moderbolaget
2021 2020
Styrelse Bvriga Styrelse Ovriga

och ledning anstdllda ochledning anstdllda
Léner och andra ersattningar -5 -5
(varav tantiem o dyl) -1 [0} (®)) [0}
Sociala kostnader -2 o] -2 o]
Pensionskostnader inklusive sarskild I6neskatt -1 (0] -1 0]
Summa -8 (o] -7 (o]

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Bolagsstyrning och
ovrig information

Grundlén/

styrelse- Rérlig Pensions-
2021, tkr arvode ersdttning premier
Fredrik Holmstrém, styrelsens ordférande -375 0 0]
Johan Bengtsson, ledamot - - -
Erika Olsén, ledamot - - -
Therese Rattik, ledamot ® - - -
Erik Rune, ledamot - - -
Andreas Rutili, ledamot 2 -225 0 0
Risto Silander, ledamot ? -225 ¢} 0
Fredrik Tibell, ledamot -278 [0} (¢}
Jan Roxendal, ledamot 2 -293 0 0
Viveka Ekberg, ledamot ? -278 o] (]
Anna-Greta Sjoberg, ledamot ? -225 o] o]
Johan Tengelin, verkstallande direktor -2787 -900 -825
Ovriga ledande befattningshavare, 3 personer” -5399 -986 -1503
Summa -10 083 -1886 -2328

D Gruppen dvriga ledande befattningshavare har under 2021 minskat frén 4 personer vid ingdngen av dret

till 3 personer vid &rets utgéng 2020.
2 Till september 2021.
3 Frdn september 2021.

Styrelsearvode avser perioden 1januari 2021
- 17 september 2021. Darefter tilltradde ny

styrelse, for vilka ingen ersattning utgdr fér
tiden intill slutet av ndsta drsstémma.
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ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Projekt och fastigheter

Finansiering

Grundlén/

styrelse- Rérlig Pensions-
2020, tkr arvode ersdttning premier
Fredrik Holmstrém, styrelsens ordférande -500 0]
Andreas Rutili, ledamot -300 (0} (¢}
Risto Silander, ledamot -300 0 (e}
Fredrik Tibell, ledamot -370 6] 0
Jan Roxendal, ledamot -390 (0} (e}
Viveka Ekberg, ledamot -370 (0} [0}
Anna-Greta Sjéberg, ledamot -200 o] (o]
Fredrik Lidjan, verkstallande direktor? -2125 0 -546
Johan Tengelin, verkstéllande direktsr? -250 =125 -66
Ovriga ledande befattningshavare, 4 personer -6625 -3700 -2320
Summa -11430 -3825 -2320

" Fredrik Lidjan innehar 5 000 aktier i Magnolia Holding 3 AB, organisationsnummer 559016-4140, 320
aktier i Magnolia Holding 4 AB, organisationsnummer 559114-8415 och 40 aktier i Magnolia Hotell-

utveckling 2 AB, organisationsnummer 559125-7604.
2 Frd&n december 2020.

Foér mer information se dven not 35 — Narstdende.

MEDELANTAL ANSTALLDA
Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Medelantal anstdllda 115 104 1 1
(varav man) (54) (43) Q] m
KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Styrelsen 7 7 7 7
(varav man) [©)] ()] (©)] (©)]
VD och ledande befattningshavare 5 5 5 5
(varav man) 3 3 3) 3)

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Erséttning styrelse

P& &rsstdmman 2021 beslutades att arvode
till styrelseledamoéterna for perioden till och
med utgdngen av drsstdmman 2021 ska utgd
med 500 tkr till styrelsens ordférande och
300 tkr till var och en av de 6vriga styrelsele-
damoterna. Stdmman beslutade vidare att
ersattning ska utgd med 90 tkr till ordféran-
denirevisionsutskottet och 70 tkr till var och
en av évriga medlemmar i revisionsutskottet.

P& extra bolagsstémma den 17 september
2021 valdes en ny styrelse. Stdmman beslu-
tade att ersdttning till de avgdende styrel-
seledamdterna och styrelseordféranden

ska utgd med en tolftedel fér varje pdbérjad
md&nad av mandattiden mellan drsstémman
och den extra bolagsstdmman samt att
ingen ersattning ska utgd till de av den extra
bolagsstdmman valda ledaméterna for tiden
intill slutet av ndsta drsstémma.

Ledande befattningshavare
Ledningsgruppen bestod av 4 personer (4)
den 31december 2021, verkstdallande direk-
tér, vVD och CFO, Marknads- och kommuni-
kationschef samt Chefsjurist. Frén januari
2022 ingdr aven chef fér affarsutveckling i
ledningsgruppen.

Riktlinjer fér ersattning till ledande befatt-
ningshavare faststalls &rligen av &rsstam-
man. Lén och évriga férmaner for VD fast-
stdlls av Magnolia Bostad AB:s styrelse.

Erséttning och féorméaner
For VD och 6vriga ledande befattningsha-
vare utgdr fast och rérlig 16n. Fér évriga

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

anstallda utgdr fast och rérlig 16n. Rérlig 16n
baseras p& uppfyllelse av mél kopplade till
bolagets resultat samt individuella presta-
tioner. Fér ledande befattningshavare ska
rérlig ersdttning félja de av drsstémman be-
slutade riktlinjerna for ersattning till ledande
befattningshavare.

Pensioner

Personerigruppen ledande befattnings-
havare samt évriga anstdllda har en
avgiftsbestdmd pension, utan ndgra andra
forpliktelser fran bolaget &n att under
anstallningstiden erlagga en arlig premie.
Detta innebdr att efter avslutad anstallning
har den anstdllde ratt att sjalv bestdmma
under vilken tid de tidigare avgiftsbestdmda
inbetalningarna, och avkastning darpd, tas
ut som pension.

Uppsdgning

VD:s anstdllningsavtal har 6msesidig
uppsagningstid om 12 mé&nader. Villkor om
konkurrensférbud och ersattning efter
anstdllnings upphérande finns fér VD.
Konkurrensférbudet galler i 12 m&nader. Den
mdnatliga ersattningen till foljd av konkur-
rensférbudet ska sammantaget inte dver-
stiga ett belopp motsvarande 60 procent av
den genomsnittliga mdnadsinkomsten frén
fast och rérlig 16n under det senaste anstdll-
ningsdret.

Ovriga i koncernledningen har tre till sex
mdanaders dmsesidig uppsdgningstid.
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Not10 Resultat fran andelariintresseféretag

Finansiering

. L]
och joint ventures
Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Resultatandel frén intresseféretag och joint
ventures 88 74 3 -
Summa 88 74 3 -

Av resultat frén andelar i intressefére-

tag kommer 5 mkr (-2) frén Upplands Bro
Brogdrds Etapp 2 AB som bolaget dger
tillsaommans med Heimstaden Bostad
Invest AB, 59 mkr (62) fran Yard Holding AB
som bolaget dger tillsammans med Slatté
Core Plus Holding AB, 21 mkr frén Magsam

Holding AB som bolaget dger tillsammans
Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB och
-3 mkr (-31) frén Sollentuna Stinsen JV AB
som bolaget dger tillsammans med Alecta.
For mer information se not 20 - Andelari
intresseféretag och joint ventures.

Not11 R&relsens kostnader férdelade pa kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Driftskostnader -12 -14 - -
Produktionskostnader -1055 -1691 - -
Ovriga externa kostnader -88 -69 -39 -36
Personalkostnader -167 -150 -10 -9
Av- och nedskrivningar =27 =27 0] 0]
Ovriga rérelsekostnader -34 -36 - -
Aktiverade projektkostnader 158 126 - -
Summa -1225 -1862 -49 -45

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Not12 Finansiellaintdakter

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Ranteintékter 1 (0] (0] (0]
Rdnteintdkter, intresseféretag 4 2 0] 0]
Rénteint&kter, koncernféretag - - 81 83
Utdelning frén koncernféretag - - 0] 200
Summa 5 2 81 283
Not13 Finansiella kostnader
Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Réntekostnader -178 -173 -1n9 -120
Rdantekostnader, koncernféretag - - -36 -6
Ovriga finansiella kostnader =12 -10 -10 -7
Summa -190 -183 -165 -133
Rantekostnader hanfér sig huvudsakligen
till finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde.
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Not14 Skatt pa drets resultat

Finansiering

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Not15 Resultat per aktie

Bolagsstyrning och
ovrig information

Koncernen Moderbolaget Koncernen
2021 2020 2021 2020 2021 2020
Aktuell skatt 0] 0] (0] 0] Arets resultat h&anfarligt till moderbolagets aktiedgare 60 658
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader -25 -37 0] 0] V&gt genomsnittligt antal utestdende aktier 37822283 37822283
Summa -25 -37 (o] (o] Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspadning 37822283 37822283
. Antal utestdende aktier pd& balansdagen 37822283 37822283
AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT . s P
Koncernen Moderbolaget Resultat per aktie fére utspddningseffekter, kr 1,59 17,40
2021 2020 2021 2020 Resultat per aktie efter utspadningseffekter, kr 1,59 17,40
Resultat fore skatt 75 725 -112 17
Nominell sk i Sllande sk 20.6% 15 155 » »5 | samband med avnoteringen i september
ominell skatt enligt gdllande skattesats (20.6%) - - - 2021 har samtliga utest&ende teckningsop-
Skatteeffekt ej avdragsgilla rantekostnader -36 -43 -13 -10 tioner |18sts in.
Skatteeffekt 6vriga ej avdragsgilla kostnader -4 -2 -4 [¢]
Skatteeffekt ej skattepliktig férsaljning .
forvaltningsfastighet 5 24 - - Not 16 GoodW|"
Skatteeffekt dvriga ej skattepliktiga intdkter 61 164 1 43
Skatteeffekt ej aktiverade underskottsavdrag -29 24 -7 -8 Koncernen
Aktuell skatt hanférlig till tidigare &r 0 0 2021-12-31 2020-12-31
Ovrigt -6 = Ingdende anskaffningsvérde 6 6
Redovisad effektiv skatt -25 -37 Utgdende redovisat virde 6 6

Skattekostnaden avviker frdn 20,6 procent
beroende pé att vissa redovisade int&dkter
(frémst férsdljning av bolag) ej ar skat-
tepliktiga och pd att uppskjuten skatt ej
redovisas pd underskottsavdrag. Under-
skottsavdrag utgérs av tidigare drs skat-
temdssiga forluster. Forlusterna, som inte
ar tidsbegransade, rullas vidare till nast-

kommande &r och nyttjas genom kvittning
mot framtida skattemdssiga vinster. Ingen
uppskjuten skattefordran fér underskotts-
avdrag har aktiverats d& dessa underskott
sannolikt ej kommer att utnyttjas inom
dverskddlig framtid. Fér mer information om
underskottsavdrag se not 29 — Uppskjuten
skatt.

Den a@rliga nedskrivningsprévningen av
goodwill identifierade inte ndgra nedskriv-
ningsbehov.
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Not17 Ovrigaimmateriella tillgéngar

Projekt och fastigheter

Finansiering

Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 1 1
Inkép 0] o]
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende avskrivningar enligt plan -1 -1
Arets avskrivningar enligt plan -0 -0
Utgdende ack. avskrivningar enligt plan -1 -1
Utgdende planenligt restvérde 1 o
Not18 Maskiner och inventarier
Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 33 27
Inkép 1 6
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 34 33
Ingdende avskrivningar enligt plan -21 -15
Arets avskrivningar enligt plan -6 -6
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan =27 -21
Utgdende planenligt restvérde 7 12

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Not19 Forvaltningsfastigheter

Koncernen

2021-12-31 2020-12-31
Ing&ende verkligt vérde 1483 654
Omklassificeringar 263 543
Investeringar och férvarv 468 817
Orealiserade vérdeférandringar 155 360
Foérsdaljning till JV - -186
Avyttringar -93 -705
Utgdende verkligt vérde 2276 1483

Magnolia Bostad har en fardigstalld forvalt-
ningsfastighet, ett projekt under pdgdende
produktion samt 22 ej produktionsstartade
projekt.

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet
med IFRS till verkligt varde. | normalfallet
anvdnds en kassaflddesmodell dar driftss-
verskotten minus &terstdende investeringar
nuvéardesberdknas under en fem- eller tiodrig
kalkylperiod for att faststalla verkligt varde.
Kalkylrdantan utgor ett nominellt rantekrav
pé totalt kapital fére skatt. Rantekravet ar
baserat pd bedémningar av marknadens
forrantningskrav for likartade objekt.
Kalkylréntan for forvaltningsfastigheterna
liggeriettintervall mellan 5,30 procent och
7,40 procent och medianen uppgdr till 5,85
procent. Direktavkastningskravet i genom-
forda varderingar ligger inom intervallet 3,25
- 5,25 procent och medianen uppgér till 3,85
procent.

En individuell beddmning gérs av hyresniva-
erna samt hyresutvecklingen. Fér uthyrda
lokaler anvdnds en bedémd marknadshyra

i kassaflodeskalkylerna efter hyreskontrak-
tets utgdng. Bedémning gérs av marknads-
hyror, framtida normaliserade driftkostna-
der, investeringar, vakanser med mera.

Drift- och underhdllskostnader baseras

pd historiska utfall samt p& budgetsiffror
och statistik dver likartade fastigheter.
Férvaltningsfastigheter under uppférande
varderas utifrdn fardigt projekt med avdrag
foér kvarstdende investeringar. Beroende pd
i vilken fas projektet befinner sig finns ett
riskpéslag.

| varderingarna har ett l&ngsiktigt inflations-
antagande om 2,0 procent anvdnts. Projekt
som saknar lagakraftvunnen detaljplan eller
dar bindande férvarvsavtal saknas varderas
till anskaffningsvdarde, om inte férsaljnings-
avtal finns som indikerar ett annat varde.
Varderade forvaltningsfastigheter dar
forsdljningsavtal saknas har, utéver denin-
terna varderingen, dven varderats av externa
vérderare frdn Newsec under 2021.

Kalkylréntan pdverkas framst av férandring-
ar i direktavkastningskravet. Andrade mark-
nadshyror, driftskostnader eller vakanser
pdverkar driftnetto.

Fo6r mer information om vdrdering se dven
sidorna 45 till 49.
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Finansiering

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING . .  Pdverkan

Paverkan pa pa soliditet,

vdrde (mkr) %-enheter
Driftnetto, +/- 10% +582/-582 +3,5/-4,2
Direktavkastningskrav, +/-0,50%-enheter -668/+880 -4,9/+5,0
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Effekt drets
Vardeforandring fore skatt, % resultat (mkr) Soliditet, %
+10 181 40,1
0] - 38,7
-10 -181 371

Not 20 Andelariintresseféretag och joint ventures

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 350 189 2 2
Férvarv 143 6] - -
Tillskott 53 87 - -
Arets andel av intressebolag
och joint ventures resultat samt
realisationsresutlat 88 74 -
Utdelning -20 0] 0] -
Avyttring -7 6] -5 -
Utgdende redovisat varde 607 350 (0] 2

Andelariintressebolag redovisas i koncernen
enligt kapitalandelsmetoden och i moderbo-
laget enligt anskaffningsvardemetoden.

Koncernens andel av resultat frén enskilt
ovdsentliga intresseféretag uppgdr till O mkr

0.

Koncernen
Foretagets namn

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Org.nr

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Svenska Husgruppen Intressenter AB
FL Properties Uppsala AB

Moutarde Equity AB

Magnolia Senap AB

Sollentuna Stinsen JV AB?

KIASVA AB

Bollmora Vardfastigheter AB
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB
Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB?
Yard Holding AB?

Yard Holding 2 AB?

Yard Holding 3 AB?

Bro Mélarstrand Bostad AB?
Magnolia Projekt 5222 AB?

Magsam Holding AB?

Magnolia Projekt 595 AB?

JV Edeh Bostad AB?

Summa

556871-5717
556870-5304
556912-2079
556887-5925
559085-9954
559081-9487
559063-2955
559159-7496
559175-4915
559175-4923
559267-5101
559319-6818
559302-2402
559175-4907
559270-5429
559277-1256
559254-2251

" Kapitalandel éverensstémmer med Ggarandel
2 Innehav klassificerade som joint ventures

Interna vdrderingar har gjorts av samtliga
forvaltningsfastigheter som dgs via JV-bo-
lag per 31 december 2021. Fastigheterna
harvdrderats av Newsec och Nordier under

2021.

Kapitalandeli Redovisat
Séte procent™ vérde
Borlédnge - -
Stockholm 50,0% ¢}
Stockholm 35,0% [0}
Stockholm 50,0% o]
Stockholm 45,0% 35
Stockholm 46,0% 0
Stockholm 46,0%
Stockholm 46,0% 20
Stockholm 46,0% 17
Stockholm 46,0% 103
Stockholm 46,0% 70
Stockholm 46,0% 1
Stockholm 46,0% 145
Stockholm 46,0% ¢}
Stockholm 46,0% 107
Stockholm 46,0% 0
Stockholm 46,0% (¢}
607

Kalkylréantan utgér ett nominellt rantekrav
pd totalt kapital fére skatt. Rantekravet ar
baserat pd bedémningar av marknadens
forrantningskrav for likartade objekt.
Kalkylrégntan for férvaltningsfastigheterna
liggeriettintervall mellan 5,27 procent till

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet
med IFRS till verkligt varde. | normalfallet
anvdnds en kassaflédesmodell dar driftss-
verskotten minus &terstdende investeringar
nuvardesberdknas under en fem- eller tiodrig
kalkylperiod for att faststalla verkligt varde.

5,90 procent och medianen uppgar till 5,60
procent. Direktavkastningskravet i genom-
férda varderingar ligger inom intervallet 3,27
- 3,92 procent och medianen uppgdr till 3,60
procent.
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En individuell beddmning gérs av hyresniva-
erna samt hyresutvecklingen. Fér uthyrda
lokaler anvands en bedémd marknadshyra

i kassaflodeskalkylerna efter hyreskontrak-
tets utgdng. Bedémning gérs av marknads-
hyror, framtida normaliserade driftkost-
nader, investeringar, vakanser med mera.
Drift- och underhdllskostnader baseras

p& historiska utfall samt pd& budgetsiffror
och statistik dver likartade fastigheter.
Férvaltningsfastigheter under uppférande
varderas utifrdn fardigt projekt med avdrag
for kvarstdende investeringar. Beroende p&

Projekt och fastigheter

i vilken fas projektet befinner sig finns ett
riskpdslag.

| varderingarna har ett I&ngsiktigt inflations-
antagande om 2,0 procent anvdants. Kalkyl-
réntan pdverkas framst av férandringari
direktavkastningskravet. Andrade mark-
nadshyror, driftskostnader eller vakanser
pdverkar driftnetto.

Fo6r mer information om vdrdering se dven
sidorna 45 till 49.

Finansiering

Pé&verkan pé Péverkan pé& Pé&verkan

vérde fastighet vérde bolagets pé bolagets

iJV-bolag andel av JV soliditet,

Kéanslighetsanalys fastighetsvédrdering (mkr) (mkr) %-enheter
Driftnetto, +/- 10% +508/-507 +202/-201 +1,7/-2,4
Direktavkastningskrav, +/-0,50%-enheter -590/+784 -234/+311 -2,9/+2,4

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Sollentuna Stinsen JV AB 2021 2020
Anlaggningstillgédngar - -
Likvida medel 66 57
Ovriga omsattningstillgéngar 830 750
Langfristiga finansiella skulder -800 -730
Kortfristiga finansiella skulder -14 -36
Ovriga skulder -1 -2
Nettotillgéngar 71 38
Bolagets andel av nettotillgangar 35 18
Nettoomsdattning 14 15
Avskrivningar o] (o]
Rantekostnader -7 -47
Arets resultat -6 -61
Bolagets andel av drets resultat -3 =31

Bolaget Sollentuna Stinsen JV AB forvar-
vades i december 2016. Samtliga bostader
kommer att utvecklas av Magnolia Bostad.
Cirka en tredjedel kommer att sdljas till Alec-
ta som hyresrdatter vilka de sjalva kommer
att dga och forvalta. Képeskillingen for fast-
ighetsforvarvet uppgick till cirka 700 mkr.

Fastigheten omfattar knappt 54 200 kvm i
Sédra Haggvik. P4 fastigheten finns Stinsen
képcentrum med cirka 41600 kvm uthyrbar
area handel och kontor.
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Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 2021 2020 Yard Holding AB 2021 2020
Anlaggningstillgdngar 748 563 Anléggningstillgdngar 1165 969
Likvida medel 88 39 Likvida medel 116 13
Ovriga omsattningstillgéngar 13 3 Ovriga omsattningstillgéngar 6 3
Langfristiga finansiella skulder -552 -318 Langfristiga finansiella skulder -960 -500
Kortfristiga finansiella skulder -4 -1 Kortfristiga finansiella skulder -58 -204
Ovriga skulder -59 -52 Ovriga skulder -64 -62
Nettotillgangar 234 224 Nettotillgangar 206 219
Bolagets andel av nettotillgdngar 117 112 Bolagets andel av nettotillgdngar 103 110
Nettoomsdattning ) Nettoomsdattning 15 0]
Avskrivningar -1 Produktions- och driftkostnader -3 -1
Vardeféréandring férvaltningsfastigheter 42 25 R&ntekostnader -38 -15
Rdantekostnader -25 -22 Vardeférandring férvaltningsfastigheter 185 175
Inkomstskatt -8 -5 Inkomstskatt -38 -36
Arets resultat 10 -4 Arets resultat 118 124
Bolagets andel av drets resultat 5 -2 Bolagets andel av drets resultat 59 62

Under 2019 séldes 50 procent av aktierna

i Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB till
Heimstaden Bostad Invest AB. Upplands Bro
Brogdrds Etapp 2 AB férvarvade en fastig-
het for utveckling av 835 bedémda boenden
i Bro av Magnolia Bostad, dar 645 boenden

&dven produktionsstartats under dret. Fast-
igheten utvecklas fér I&ngsiktig férvaltning.
Resultat under dret bestdr till stérsta delen
av vardeférandring pd produktionsstartade
boenden.

Under 2019 har 50 procent av aktierna i Yard
Holding AB sdlts till Slattd Core Plus Holding
AB. Yard Holding AB férvarvade darefter
projekten LU:1, Gjuteriet etapp 2, Sportflyga-
ren och Strandblick av Magnolia Bostad.

Fastigheterna utvecklas fér ldngsiktig for-
valtning. Resultat under dret bestdr till stérs-
ta delen av vardefdrandring p& produktions-
startade boenden. Projektet Strandblick i
Ostersund fardigstalldes under 2021, évriga
projekt berdknas fardigstdllas under 2022.
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Yard Holding 2 AB 2021 Yard Holding 3 AB 2021
Anlaggningstillgdngar 336 Anlaggningstillgdngar 78
Likvida medel 10 Likvida medel 13
Ovriga omsattningstillgéngar 0] Ovriga omsattningstillgéngar (0]
Langfristiga finansiella skulder -200 Langfristiga finansiella skulder -56
Kortfristiga finansiella skulder -5 Kortfristiga finansiella skulder -13
Ovriga skulder -1 Ovriga skulder -1
Nettotillgangar 140 Nettotillgangar 21
Bolagets andel av nettotillgdngar 70 Bolagets andel av nettotillgdngar 1
Nettoomsdattning Nettoomsdattning -
Produktions- och driftkostnader Produktions- och driftkostnader 0
Réntekostnader -1 Réntekostnader -1
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 4 Vardeférandring férvaltningsfastigheter 24
Inkomstskatter -1 Inkomstskatt -5
Arets resultat 2 Arets resultat 18
Bolagets andel av drets resultat 1 Bolagets andel av drets resultat 9

JV-bolaget dgs tillsammans med Slatto
Core Plus Holding AB och utvecklar projektet
Barkabystaden. Fastigheten utvecklas for

l&ngsiktig férvaltning. Resultat under aret
bestdr till stérsta delen av vardeférandring
pé& produktionsstartade boenden.

JV-bolaget dgs tillsammans med Slatts Core
Plus Holding AB och utvecklar projektet Val-
fisken 1. Fastigheten utvecklas fér I&ngsiktig
férvaltning. Resultat under dret bestar till
stoérsta delen av vardeférandring pd produk-
tionsstartade boenden.
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Magsam Holding AB 2021 2020
Anlaggningstillgdngar 627 491
Likvida medel 14 (0]
Ovriga omsattningstillgéngar 55 40
Langfristiga finansiella skulder -423 -310
Kortfristiga finansiella skulder =17 =72
Ovriga skulder -43 26
Nettotillgangar 213 121
Bolagets andel av nettotillgdngar 107 60
Nettoomsdattning ) 0]
Driftkostnader -1 (0]
Vardeféréandring férvaltningsfastigheter 76 128
Réntekostnader -16 -2
Inkomstskatt -16 -26
Arets resultat 41 100
Bolagets andel av drets resultat 21 50

Under 2020 har 50 procent av aktierna i
Magsam Holding AB avyttrats till Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB genom Sam-
hall 106 AB. Magsam Holding AB har under
2020 forvdrvat projekten Drottninghdg,

Ndackrosen och Hantverkaren av Magnolia
Bostad samt Jarven av SBB. Fastigheterna
utvecklas fér l&ngsiktig forvaltning. Resultat
under dret bestér till stérsta delen av varde-

férandring pd produktionsstartade boenden.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Not21 Andrald@ngfristiga virdepappersinnehav

Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
Ingdende verkligt varde 41 31
Férvéarv - 10
Férsaljning -10 -
Utgdende redovisat virde 31 41
2021-12-31 2020-12-31
Ovriga placeringar 31 41
Summa 31 41

Verkligt varde for innehavet i Norefijell
Prosjekutvikling AS och A&B Invest AS

har bedémts enligt nivé 3 i verkligt varde
hierarkin d& vérdet baseras pd andra indata
&n noterade priser. Innehavet i Bergavik

Fastighets AB har avyttrats under 2021.
Ingen vésentlig resultateffekt har redovisats
frdn andra l&ngfristiga vardepappersinnehav
under 2021.
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Not 23 Exploaterings- och projektfastigheter

Bolagsstyrning och
ovrig information

Koncernen Koncernen
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Fordran fastighetsférsaljning 1090 1005 Ingdende varde 999 1382
Erlagd handpenning 65 33 P&gdende nybyggnad 367 773
Depositioner 7 7 Omklassificeringar -263 -543
Ovrigt 17 14 Férvarv 437 1078
Summa 1179 1059 F(’jrsc’jljning -730 -1691
Avser till stérsta delen l&ngfristiga fodringar p& képare. SSng 810 999
Koncernen Under 2021 har 2 (18) projekt klassificerats om till Férvaltningsfastigheter.
Fordran fastighetsférsdljning 2021 2020
Ingdende balans 1005 520 o
. : ST Not 24 Kundfordringar
Tillkommande fr&n nya fastighetsforsaljningar 274 721
Férandring i uppskattning av rérlig ersattning -77 -86 2021-12-31 2020-12-31
Avgéende till Ovriga fordringar =112 -150 Kundfordringar brutto 22 48
Utgéende balans 1090 1005 Avsdttning fér osakra kundfordringar -6 -3
Utgdende redovisat vérde 16 45
Redovisat som kortfristiga Ovriga fordringar dra vdlrenommerade samarbetspartners. Avsiittning fér osiikra kundfordringar
finns ytterligare fordringar frén fastighets- Fordringar pd kdpare forfaller vanligen till ) . )
U o - . LT . .. Avsattning vid drets bérjan -3 0]
forsdljning uppgdende till 515 (625) mkr. For betalning i samband med att fastigheten ar
uppgift om kortfristiga fordringar p& képare fardigbyggd och projektéverlémning sker, Konstaterade férluster 0
se not 25 - Ovriga fordringar. Motparter vilket vanligen sker 2,5-3 ar efter frantréade Avsdttning for forvéntade kreditférluster _3 _3
ar framst svenska institutioner eller an- av fastigheten. . e
Avsdéttning vid drets slut -6 -3
Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
Aldersfsrdelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar 9 27
Férfallna < 30 dagar 3 il
Foérfallna 31- 90 dagar 1 (0]
Foérfallna > 90 dagar 9 10
Summa ej nedskrivna kundfordringar 22 48
Foérfallna och nedskrivna kundfordringar -6 -3
Summa kundfordringar 16 45
Bolaget har redovisat férluster pd =3 mkr (-3) fér nedskrivning av kundfordringar.
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Not 27 Likvida medel

Hallbarhets-
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Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Fordran fastighetsférsaljning 515 625 Kassa och bank 233 277 59 35
Erlagd handpenning 53 86 6] o] Summa 233 277 59 35
Depositioner (0] 0] 0] 0]
Ovriga poster 40 31 ) 0]
Summa 608 742 0 o Not28 Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital
Av 6vriga fordringar ar O mkr (0) forfallna till betalning.
Koncernen Aktiekapitalet i moderbolaget Magnolia férvarvats av och tilldelats nyckelpersoner-
Fordran fastighetsfsrséljning 2021-12-31 2020-12-31 Bostad AB uppgdr till 151 (151) mkr och for- na.
Ing&ende balans 625 204 delar sig p& 3? 822 2083 stomoktn.sr. Akt!erna . . . ) o
: : S har ett kvotvarde pd 4 kr per aktie. Varje Samtliga teckningsoptioner har dverlatits till
Tillkommer frén nya fastighetsforsaljningar 233 1691 stamaktie motsvaras av en rést. Alla per verkligt varde.
Tillkommer fran Andra l&ngfristiga fordringar 112 150 balansdagen registrerade aktier ar fullt
Erhélina betalningar _455 1510 betalda. Ur:der 2Q21 hcr samtliga optiqner dterkdpts
frén optionsinnehavarna. Optionerna maku-
Summa 515 625

Majoriteten av fordringarna dr mot svenska
institutioner och andra vélrenommerade
samarbetspartners.

Not 26 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Foérutbetalda kostnader 10 1 0 0
Upplupna intdkter 1 1 0] 0]
Upplupna
ranteintakter
Ovriga poster 0] 0]
Summa 1" 19

Arsstdmman den 26 april 2017 beslutade

att emittera 350 000 teckningsoptioner

till dotterbolaget Magnolia Utveckling AB.
Varje teckningsoption medfor ratt att teckna
en aktie och ska éverlatas till medarbetare

i enlighet med teckningsoptionsprogram.
Under 2018 har 260 500 teckningsoptioner
overldtits till medarbetare i enlighet med
teckningsoptionsprogrammet. 28 000 teck-
ningsoptioner har &terkdpts. 89 500 out-
nyttjade teckningsoptioner har makulerats
under 2019. Varje teckningsoption medfor
ratt att teckna en aktie till en teckningskurs
om 84 kronor per aktie. Teckningsperioden
ar frdn och med den 2 november 2020 och till
och med den 26 april 2022.

Arsstésmman den 10 maj 2019 beslutade om
att emittera 200 000 teckningsoptioner till
dotterbolaget Magnolia Utveckling AB. Efter
stdmmans beslut har 200 000 av teck-
ningsoptionerna erbjudits nyckelpersoner

i Magnolia Utveckling AB av vilka samtliga

leras efter genomfért &terkdp. Detta var en
naturlig foljd av att Magnolia Bostads aktier
avnoterades frdn Nasdaq Stockholm den 17
september 2021.

Eget kapital i moderbolaget

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingdr det registrerade
aktiekapitalet. Antalet aktier per 31 decem-
ber 2021 uppgdr till 37 822 283 st (37 822 283)
och kvotvdrdet ar 4 kr per aktie.

Overkursfond

Overkursfond utgér en del av fritt eget
kapital. Posten uppkommer d& en nyemission
tecknas till 6verkurs.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulera-
de vinster och forluster som genereratsibo-
laget med tilldgg/avdrag fér avséttning till
reservfond, utdelningar samt 6vriga tillskott
fradn aktiedgarna.
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Antal Kvotvérde/ Aktie-
Stamaktier aktier aktie, kr kapital, kr
Ing&ende balans 2020-01-01 37822283 4 151289132
Utgdende balans 2020-12-31 37822283 4 151289132
Ing&ende balans 2021-01-01 37822283 151289132
Utgdende balans 2021-12-31 37822283 151289132

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till &rsstdmmans férfogande star, kronor:

Overkursfond 820323859
Balanserat resultat 122304 477
Arets resultat -111986 937
Summa 830 641399
Styrelsen féreslar:

Balanseras i ny rékning 830 641399
Summa 830 641399

Eget kapital i koncernen

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingdr det registrerade
aktiekapitalet. Antalet aktier per 31 decem-
ber 2021 uppgdr till 37 822 283 st (37 822 283)
och kvotvdrdet ar 4 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital

| posten ingdr kapital som tillskjutits av
&dgarna, sdsom dverkursfond vid nyemission,
erhdllna aktiedgartillskott samt hybridlan.

Balanserade vinstmedel inklusive drets resul-
tat

Balanserat resultat motsvarar ackumule-
rade vinster och férluster som genereratsii
bolaget med tilldgg/avdrag fér avsattning
till reservfond samt utdelningar.

Finansiering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Not 29 Uppskjuten skatt

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
Uppskjuten skatteskuld
avseende tempordr skillnad mellan redovisat och skattemdssigt varde
pd byggnader 94 68
Summa 94 68

Redovisad uppskjuten skatteskuld har
berdknats pd& 20,6 procent (20,6 procent).
Totalt underskottsavdrag utan motsvaran-
de aktivering av uppskjuten skattefordran

uppgdr till 1168 mkr (1 014), vilket motsvarar
en uppskjuten skattefordran om 241 mkr

(217) vid en skattesats om 20,6 procent (21,4
procent).

Not 30 Ré&ntebdrande skulder, évriga langfristiga
skulder och 6vriga kortfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Langfristiga réinteb&rande skulder
Banklén 404 321 - -
Obligationslan 1259 965 1259 965
Handpenning 77 1 77 91
Sdéljarreverser 285 - - -
Kortfristiga réntebdrande skulder
Sdéljarreverser - 121 - -
Banklén 130 272 - -
Obligationslan - 251 - 251
Summa 2155 2021 1337 1307
Skulder som férfaller till betalning
inom ett &r efter balansdagen 130 644 - 251
Skulder som férfaller till betalning
mellan ett och fem ar efter
balansdagen 1800 1377 1337 1056
Skulder som férfaller till betalning
senare an fem &r efter balansdagen 225 - - -
Summa 2155 2021 1337 1307
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Inga obligationslan ar sékerstallda. Fér bank-
|&n har koncernen stallt sékerheter uppgden-
de till 1406 mkr (610).

Projekt och fastigheter

Finansiering

Koncernen
bvriga langfristiga skulder 2021-12-31 2020-12-31
Képeskilling ater till képaren 75 20
Kdpeskilling férvarv 512 512
Depositioner 0] 0]
Summa 587 532
Skulder som férfaller till betalning mellan ett och fem &r efter
balansdagen 587 532
Skulder som férfaller till betalning senare &n fem ar efter balansdagen - -
Summa 587 532
Forandring av réntebdrande skulder Koncernen Moderbolaget
och 8vriga langfristiga skulder 2021 2020 2021 2020
Ing&ende balans 2553 2525 1307 1585
Upptagna l&n 1170 1513 719 538
Amorteringar -1229 -1810 -701 -833
Ovriga ej kassaflédes-paverkande
férandringar 248 325 12 17
Utgdende balans 2742 2553 1337 1307
Koncernen
Ovriga kortfristiga skulder 2021 2020
Foérvarvsskuld 518 380
Handpenning 73 65
Ovriga skulder 83 181
Summa 674 626

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Not 31 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna personalkostnader 38 36 1 1
Upplupna réntekostnader 21 36 12 30
Foérutbetalda intdkter 2 0 0
Fastighetsskatt 0] 0] - -
Ovriga poster 110 81 8 4
Summa 171 155 20 35
Not 32 Stdllda sdkerheter
Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 201 386 - -
Pantsatta aktier i dotterbolag 855 23 - -
Pantsatta aktieriintresseféretag 209 60 - -
Pantsattainternreverser 141 141 - -
Summa 1406 610 - -

Not33 Eventualférpliktelser och évriga dtaganden

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Borgensfaérbindelser till férman fér
intresseféretag 90 90 - -
Borgensfarbindelser till férman fér
koncernféretag - - 481 655
Borgensférbindelser till fdrman fér
skulder i bostadsréttsforeningar 201 4 - 188
Borgensfaérbindelser till férman fér
skulder enligt entreprenadavtal 18 18 33 33
Summa 309 113 514 876
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| bostadsrattsprojekt som har éverldtits
till bostadsrattsférening har koncernen ett
dtagande att frdn bostadsrattsféreningen
férvarva bostad som inte uppldatits med

Hallbar samhéllsutveckling

Projekt och fastigheter

dverlételseavtal. Sdljaren framstdllde under
2018 krav om ytterligare cirka 22 mkr. 2019
justerade Sdljaren sin talan och framférde i
tingsratten ett ansprék om 46,5 mkr jamte

Finansiering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Not 35 Nadarstdende

Koncernen

Koncernen stdr under bestémmande infly-
tande frédn HAM Nordic AB, org. nr. 559279-
7376, med sate i Stockholm.

Hallbarhets-
rapportering

Ndarstdendetransaktioner har férekommit
mellan moderbolaget och dess dotterbolag
och intressebolag, samt mellan dotterbola-
geniform av utl@ning av likvida medel och

Bolagsstyrning och
ovrig information

bostadsratt en viss tid efter godkénd slutbe- ranta for kontraktsbrott. Under hésten 2020 fakturering av interna administrativa tjans-

siktning. doémde tingsratten till Magnolia Bostads ter mellan bolagen.
férdel. Domen har éverklagats av Sdljaren till
| vissa tillg&ngsférvary férekommer tilléggs- hovratten. Hovrétten har meddelat prov- . ) . Koncernen
képeskillingar som ska utgé& om vissa héndel- ningstillst&nd och huvudférhandling kommer ~ Iransaktioner med intresseféretag 2021-12-31 2020-12-31
serintraffar i framtiden. Dessa tilldggsko- héllas under 2022. Férsdljningar till intresseféretag
Innehéllsférteckning peskillingar redovisas nar d.en underllggo.nFie . o Svenska husgruppen Intressenter AB _ _
hdndelsen som gér att en tillaggskopeskilling Magnolia Bostad blir i den I6pande verksam- )
Férvaltningsberdttelse ska utgd intraffar. heten fran tid till annan involverat i tvister FL Properties Uppsala AB 0 °
och rattsliga processer. Dessa tvister och Magnolia Senap AB 0 0
Koncernens bokslut En sdljare av ett fastighetségande bolag rattsliga processer férvdntas inte, vare sig Moutarde Equity AB 0 0
Moderbol ts bokslut (Séljaren) framstallde under 2018 ett krav p& enskilt eller tillsammans, i vésentlig grad pé- M i Proiekt 595 AB 14
o . N . noli I
oderbolagets bokslu ett normerat skadestdnd om 25 mkr under verka Magnolia Bostads finansiella resultat agnofiarroje
p&st&ende om kontraktsbrott mot ett aktie- eller stdllning. Bollmora Vérdfastigheter AB 0 0
. Sollentuna Stinsen JV AB 3
Styrelsens férsédkran
. . Yard Holding 3 AB 2 -
Revisionsberdttelse Not 34 Andelari koncernforetag .
Upplands Bro Brogards Etapp 2 AB 17 27
Flerarsdversikt Yard Holding AB 5 70
Moderbolaget .
2021-12-31 2020-12-31 Magsam Holding AB o] 187
Ingdende anskaffningsvarde 89 89 Magnolia Projekt 5222 AB 0 0
Utgdende redovisat varde 89 89 JV Edeh Bostad AB 0 0
Kapitalandel Redovisat SUmng 157 20
Féretagets namn Org.nr Sate iprocent vérde Ink&p frén intresseféretag
Norefjell i Oslo Invest AB 556746-2923 Stockholm 100,0% 14 SO 0 o
Magnolia Utveckling AB 556776-1464 Stockholm 100,0% 74
Magnolia Hotellutveckling 2 AB 559125-7604 Stockholm 92,0% (0]
89

" Kapitalandel 6verensstdmmer med dgarandel.
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Finansiering

Koncernen
Fordringar pé intressefdretag 2021-12-31 2020-12-31
Svenska Husgruppen Intressenter AB 38 36
FL Properties Uppsala AB 0] 0]
Magnolia Senap AB ) 0]
Moutarde Equity AB 0 0]
KIASVA AB 0 -
Bollmora Vardfastigheter AB o] 2
Magsam Holding AB (0] 55
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB 4 4
Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 25 12
Yard Holding AB 84 69
Magnolia Projekt 595 AB 17 3
Magnolia Linnefabriken 1-4 AB 62 0]
Yard Holding 3 AB 3 -
Bro Mdélarstrand Bostad AB 40 -
JV Edeh Bostad AB 6] o]
Summa 375 181
Koncernen
Skulder till intresseféretag 2021-12-31 2020-12-31
Moutarde Equity AB 0 3
Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 34 o]
Magnolia Projekt 5224 AB 12 20
Summa 46 23

Under éret har Magnolia Bostad erhdllit
kapitaltillskott i form av hybridl&n utstéllda
av HAM Nordic AB om 640 mkr.

Transaktioner har férekommit med F.
Holmstréom Fastigheter AB och andra bolag
over vilka Fredrik Holmstrom, styrelseord-
féranden i Magnolia Bostad AB, har ett
bestdmmande inflytande. Magnolia Bostad
koncernen har under éret haft kostnader om

2 mkr (5) fér tjanster inkdpta fran bolag nar-

stdende till huvudéagaren Fredrik Holmstrom.

Magnolia Bostad har hyrt kontorslokal av F.
Holmstrom Fastigheter AB for 1 mkr (7).

Fredrik Lidjan AB, nu Videbo invest AB, ingick
innan Fredrik Lidjan tilltradde som VD for
Magnolia Bostad ett vinstdelningsavtal med
Magnolia Bostad koncernen foér vilka det
under éret fakturerats O mkr (O).

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Fredrik Lidjan innehar dven genom Videbo
Invest AB 5 000 aktier i koncernbolaget
Magnolia Holding 3 AB, organisationsnum-
mer 559016-4140, 320 aktier i koncernbo-
laget Magnolia Holding 4 AB, organisa-
tionsnummer 559114-8415 samt 40 aktier i
koncernbolaget Magnolia Hotellutveckling
2 AB, organisationsnummer 559125-7604,
for mer information se not 4 - Koncernens
sammansdttning.

Styrelseledamoten Andreas Rutili har genom
bolag ett dgarintresse och ratt till andel av
vinsten i projekten Senapsfabriken etapp 1
och Senapsfabriken etapp 2.

Under 2017 avyttrade Magnolia Bostad pro-
jektet Slandan etapp 2 om cirka 130 lagen-
heter till Viva Bostad Slandan AB, ett bolag i
vilket Andreas Rutili har ett indirekt dgande,
men inte ett bestdmmande inflytande. Vi-
dare avyttrade Magnolia Bostad under 2017
projektet Fyren etapp 1om 220 Idgenheter
till Viva Bostad Nynashamn AB, ett bolag i
vilket Andreas Rutili har ett indirekt dgande,
men inte ett bestdémmande inflytande. Bdda

Hallbarhets-
rapportering

projekten har avyttrats fradn bolag som ags
av Magnolia Holding 3 AB.

Magnolia Bostad koncernen har under aret
képt tjanster fér O mkr (0) fradn Caritas
Corporate Finance AB som dgs av styrelse-
ledamoten Fredrik Tibell. Tjansterna avser
I6pande finansiell r&dgivning.

F&r mer information om erséttningar till
ledande befattningshavare se not 9 - Ersatt-
ningar till anstdllda.

Moderbolaget

Utdver de narstdenderelationer som anges
fér koncernen har moderbolaget narst&en-
derelationer som innefattar ett bestdmman-
de inflytande 6ver sina dotterféretag, se

not 34 - Andelar i koncernféretag. Moderbo-
laget har sélt tjanster till koncernbolag om 17
mkr (13) och képt tjanster om 21 mkr (21).

Under &ret har Magnolia Bostad AB erhdllit
kapitaltillskott i form av hybridlan utstallda
av moderbolaget HAM Nordic AB om 640
mkr.
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Not 36 Alternativa nyckeltal

Riktlinjer fér alternativa nyckeltal har getts
ut av The European Securities and Markets
Authority, ESMA. Riktlinjer fér alternativa

nyckeltal syftar till att underl&tta férstdel-

Icke IFRS finansiella nyckeltal

Definition

Projekt och fastigheter

sen av nyckeltalen och ddrmed 6ka anvdn-
darbarheten. De alternativa nyckeltalen ger
vardefull merinformation for utvardering av
bolagets verksamhet.

Anledning fér anvéndning

Finansiering

Avkastning pé eget kapital, %

Eget kapital per aktie

Finansnetto

Kassafléde frén den I6pande
verksamheten, per aktie

Realiserad vardetillvaxt

Resultat efter finansiella
poster

Rdantebdrande nettoskulder

Arets resultat hénférligt till
moderbolagets stamaktiedgare
i procent av genomsnittligt

eget kapital hanforligt till
moderbolagets stamaktiedgare.

Eget kapital hanforligt till
moderbolagets stamaktiedgare
dividerat med antal utest&ende
aktier fére utspadning.

Nettot av finansiella intékter och
finansiella kostnader.

Kassafldde frén den I6pande
verksamheten dividerat med
genomsnittligt antal utestdende
aktier fore utspdadning.

Intakter frén férsaljning

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

Rorelseresultat plus finansiella
intakter minus finansiella
kostnader.

Rdntebdrande skulder minus
likvida medel.

Avkastning pd eget kapital visar
den avkastning som genereras pd
det kapital som aktiedgarna har
investerat i bolaget samt p& det
ackumulerade resultatet.

Eget kapital per aktie presenteras
for att detér ett métt som visar
bokférda vérdet per aktie.

Finansnetto presenteras for
att ge en bild av vinst/férlust
genererad av bolagets
finansieringsverksamhet.

Kassafldde frén den I6pande
verksamheten per aktie
presenteras fér att ge en bild av
medel genererade av den I6pande
verksamheten per aktie.

Realiserad vardetillvaxt visar
resultatet av genomfdérda
férsdljningar matt frén forvarv till
forsdljning.

Resultat efter finansiella poster
mdter bolagets resultat fére
skatt.

Rdntebdrande nettoskulder
presenteras d& det &r ett
anvandbart matt fér att visa den
finansiella stallningen.

Icke IFRS finansiella nyckeltal

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Definition

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Anledning fér anvéndning

R&ntetdckningsgrad, ggr

Roérelseresultat

Soliditet, %

Vinstmarginal, %

Resultat efter finansiella

poster med dterldggning av
finansiella kostnader, justering for
vardefdrdandringar av
forvaltningsfastigheter och tilldgg
for realiserad vardetillvéxt av
forvaltningsfastigheter dividerat
med finansiella kostnader

Nettoomsdttning minus
kostnader fér produktion- och
drift, central administration,

av- och nedskrivningar av
materiella och immateriella
anldggningstillgédngar och resultat
frén andelariintresseféretag.

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

Arets resultat i procent av
nettoomsdttning.

R&ntetdckningsgrad presenteras
d& detdrett

anvdndbart matt fér att ge en bild
av bolagets

férmdaga att tacka
réntekostnaderna.

Rérelseresultat och
rérelsemarginal

presenteras fér att ge en bild av
vinst/férlust

genereradiden |dpande
verksamheten.

Soliditet anvénds som ett métt pd
bolagets

finansiella position. Soliditet
utvisar hur mycket

av bolagets tillgdngar som ar
finansierade med

egna medel.

Vinstmarginal presenteras for att
ge en bild

av vinst/férlust genererad av den
16pande

verksamheten och dess
finansiering.

For avstdmning av alternativa nyckeltal hdnvisas till Magnolia Bostad AB:s hemsida www.

magnoliabostad.se.

Not 37 Hdndelser efter balansdagen

Magnolia Bostad erhdll under januari 2022
ett ovillkorat aktiedgartillskott om 400 mkr
fran sin dgare HAM Nordic AB. Styrelsen i
HAM Nordic AB fattade beslut om att samt-

ledning

liga hybridlan till Magnolia Bostad AB ska

konverteras till ovillkorade aktiedgartillskott.

Carl Lundin utsd&gs under januari 2022 till Re-
gionchef Norr. Henrik Meeths uts&gs under
februari 2022 till medlem i Magnolia Bostads

Under februari vann Magnolia Bostad en

markanvisningstavling i Skellefted for ut-
veckling av boenden i Anderstorp.
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Styrelsen och verkstdllande direktoéren for-
sakrar att koncernredovisningen har upprat-
tats i enlighet med internationella redovis-
ningsstandarder IFRS sddana de antagits av

Projekt och fastigheter

EU och ger en rattvisande bild av koncernens
stdllning och resultat. Arsredovisningen har
upprdattats i enlighet med god redovisnings-
sed och ger en rdttvisande bild av moderbo-

Finansiering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

lagets stdllning och resultat. Forvaltnings-
berdttelsen for koncernen och moderbolaget
ger en rattvisande 6versikt over utvecklingen
av koncernens och moderbolagets verksam-

Stockholm den 30 mars 2022

Fredrik Holmstréom
Styrelsens ordférande

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

het, stallning och resultat samt beskriver
vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingdri
koncernen stér infér.

Therese Rattik Johan Bengtsson Erika Olsén
Ledamot Ledamot Ledamot
Erik Rune Fredrik Tibell
Ledamot Ledamot

Johan Tengelin
Verkstdllande direktér

Var revisionsberattelse har avgivits den 30 mars 2022

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Projekt och fastigheter

Till bolagsstdmman i Magnolia Bostad AB (publ), org nr 556797-7078

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av &rsredovisning-
en och koncernredovisningen fér Magnolia
Bostad AB (publ) fér rakenskapsaret 2021.
Bolagets drsredovisning och koncernredovis-
ning ingdr pd sidorna 59-106 i detta doku-
ment.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen
upprdattats i enlighet med &rsredovisningsla-
gen och ger enialla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiel-
la stélining per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt &rsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har upprattatsienlighet med
drsredovisningslagen och ger eni alla vdsent-
liga avseenden rattvisande bild av koncer-
nens finansiella stéllning per den 31 decem-
ber 2021 och av dess finansiella resultat och
kassafldde for &ret enligt International Fi-
nancial Reporting Standards (IFRS), s& som
de antagits av EU, och &rsredovisningslagen.

Foérvaltningsberattelsen ar férenlig med ars-
redovisningens och koncernredovisningens
6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman fast-
stdller resultatrakningen och balansrdakning-
en for moderbolaget och resultatrakningen
och rapporten over finansiell stallning for
koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredo-
visningen och koncernredovisningen ar for-
enliga med innehdllet i den kompletterande
rapport som har éverldmnats till moderbola-
gets revisionsutskott i enlighet med Revisors-
férordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uvttalanden

Vihar utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revi-
sionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Re-
visorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande
till moderbolaget och koncernen enligt god

Finansiering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pd var bdsta
kunskap och évertygelse, inga férbjudna
tjdnster som avses i Revisorsfoérordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahdllits det
granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade
foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat
ar tillrackliga och @ndamaélsenliga som grund
fér vara uttalanden.

Sdrskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omré&den fér revision-
en &r de omrdden som enligt var professio-
nella bedémning var de mest betydelsefulla
fér revisionen av &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omrdden behandlades inom ramen fér
revisionen av, och i vart stdliningstagande till,
drsredovisningen och koncernredovisningen

Hallbarhets-
rapportering

som helhet, men vi géringa separata utta-
landen om dessa omréden. Beskrivningen
nedan av hur revisionen genomférdes inom
dessa omréden ska l&sas i detta samman-
hang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs

i avsnittet Revisorns ansvar i var rapport om
drsredovisningen ocksd inom dessa omréden.
Darmed genomférdes revisionsdtgdrder som
utformats fér att beakta var bedémning

av risk fér vdsentliga fel i &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsdtgéarder som
genomférts fér att behandla de omréden
som framgdr nedan utgér grunden fér var
revisionsberdttelse.
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INTAKTSREDOVISNING FRAN FORSALJNING AV EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER

Beskrivning av omradet

Hur detta omréde beaktades i revisionen

Hallbarhets-
rapportering

Koncernens nettoomsdttning hanforbar till
forsdljning av exploaterings- och projekt-
fastigheter uppgick fér 2021 till 938 mkr.

Koncernen intdktsredovisar férsaljning av
projekt den dag dé (i) bindande avtal in-
gdtts med en kdpare av projektet (fastighe-
ten), (ii) detaljplan finns, och (iii) bindande
totalentreprenadavtal har ingdtts med en
entreprendr. Transaktionspriset innehdall-

er rorliga komponenter, kopplade till den
framtida fastighetens yta, hyresnivd och
vakansnivd. Rérliga komponenter i trans-
aktionspriset kopplade till yta bestér av
planrisk samt eventuell risk i totalentrepre-
naden. Planrisk baseras pd kannedom om
detaljplanearbetet och intdktsredovisas vid
lagakraftvunnet bygglov dé osdkerheten
kopplat till planrisk upphor. Risk i totalen-
treprenaden anses upphdra och intdktsre-

dovisas ndr totalentreprenaden slutforts.
Koncernen gor en individuell bedémning av
det forvantade vdrdet av rérliga kompo-
nenter i varje enskilt projekt vid utgdngen

av varje rapportperiod. Omvdrderingar av
projektens forvantade slutresultat medfor
korrigering av tidigare redovisat resultat,
vilket 6kar eller minskar intékten, i den period
under vilken transaktionspriset dndras.

Med anledning av att de bedémningar och
antaganden som gors dr komplexa till sin
natur och omfattas av ett flertal olika stall-
ningstaganden och bedémningar av bolaget,
ar detta ett sarskilt betydelsefullt omrdade i
var revision. Redovisnings- och varderings-
principerna anges i not 1 (redovisningsprin-
ciper) och not 2 (kritiska bedémningar och
uppskattningar).

Var revision omfattar bland annat gransk-
ning av férvarvskostnad for utvecklings-
fastigheter och exploateringsfastigheter
och den av bolaget upprdattade interna
vdrderingen.

Vi har granskat antaganden av bland annat
forvantad avkastning, bedémningen av
kostnader i planerade projekt och anta-

ganden om forvantad forsdljning. Vi har gran-
skat om redovisning har skett till det ladgsta
av anskaffningsvarde och nettofdrsdljnings-
varde.

Vihar granskat ldmnade upplysningar i &rsre-
dovisningen.

VARDERING AV EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER

Beskrivning av omradet

Hur detta omréde beaktades i revisionen

Koncernens redovisade vdarde for exploa-
terings- och projektfastigheter uppgick till
810 mkr i rapport éver finansiell stallning
per 31 december 2021.

Exploaterings- och projektfastigheter
klassificeras som omsattningstillgdngar.
Redovisning sker till det ldgsta av anskaff-
ningsvdarde och nettoférsaljningsvarde
(uppskattat forsaljningspris efter avdrag
for férsaljningskostnader och kostnader for
fardigstdllande). Bedémningen av

nettoférsdljningsvéardet baseras pd en rad
antaganden, om exempelvis projekterings-
och utvecklingskostnader, tidsaspekt och
uppskattat férsdljningspris, resulterande

i att vardering av exploaterings- och pro-
jektfastigheter &r att anse som ett sarskilt
betydelsefullt omré&de i var revision till féljd av
de osdkerheter som antagandena innefatt-
ar. Redovisnings- och varderingsprinciperna
anges i not 1 (redovisningsprinciper) och not 2
(kritiska bedémningar och uppskattningar).

Var revision omfattar bland annat gransk-
ning av férvarvskostnad fér utvecklings-
fastigheter och exploateringsfastigheter
och den av bolaget upprdttade interna
vdrderingen.

Vi har granskat antaganden av bland annat
férvantad avkastning, bedémningen av

kostnader i planerade projekt och antagan-
den om férvantad férsaljning. Vi har granskat
om redovisning har skett till det Iagsta av an-
skaffningsvdrde och nettoférsdljningsvarde.

Vi har granskat ldmnade upplysningar i &rsre-
dovisningen.
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VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Beskrivning av omrdadet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Det redovisade verkliga vardet fér koncer-
nens férvaltningsfastigheter, redovisade

i Rapport over finansiell stallning, uppgick
per den 31december 2021 till 2 276 Mkr.
Vardefdrandringarna under dret, redovisa-
de i Koncernens resultatrdkning, uppgick till
128 Mkr.

Fastighetsvdrderingarna ar avkastnings-
baserade enligt kassaflddesmodellen, vilket
innebar att framtida kassafléden prog-
nostiseras. Fastigheterna vdrderas internt,
med kompletterande extern vdrdering for
kontrolléndamadl. Fastigheternas direktav-
kastningskrav bedéms utifrén varje fastig-

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller @ven annan in-
formation @n &rsredovisningen och koncern-
redovisningen och &terfinns pd sidorna 3-58,
115-127 och 137-140. Det ar styrelsen och
verkstdllande direktéren som har ansvaret
fér denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen
och koncernredovisningen omfattar inte
denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med vér revision av drsredovis-
ningen och koncernredovisningen ar det vart
ansvar att Idsa den information som identi-
fieras ovan och évervdaga om informationen
i vasentlig utstrdackning dr oférenlig med
drsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgdng beaktar vi dven den

hets unika risk samt gjorda transaktioner p&
marknaden fér objekt av liknande karak-
tar. Med anledning av den héga graden av
antaganden och bedémningar som sker i
samband med fastighetsvdrderingen anser
vi att detta omréde ar ett sarskilt betydel-
sefullt omrdade i var revision.

Beskrivning av vardering av forvaltnings-
fastigheterna, tillsammans med redo-
visningsprinciper, betydelsefulla redovis-
ningsbedémningar, uppskattningar och
antaganden, framgér i drsredovisningen i
not 1pd sida 79,inot 2 p& sida 82 samt i not
19 pé sidan 93.

kunskap vi i évrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i 6vrigt
verkar innehdlla vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstdéllande direktérens
ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren
som har ansvaret fér att &rsredovisningen
och koncernredovisningen upprdttas och att
den ger en rattvisande bild enligt &rsredo-
visningslagen och, vad gdller koncernredo-
visningen, enligt IFRS s& som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstdllande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som

de beddémer ar nédvandig for att uppratta en

drsredovisning och koncernredovisning som
inte innehdller négra vdsentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pd misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och

| v@r revision har vi utvarderat bolagets
process for fastighetsvardering, bland an-
nat genom att utvdrdera vdarderingsmetod,
modell, och indata i de internt och externt
upprdattade varderingarna.

Vihar inhdmtat ett urval av upprattade
varderingar, och granskat att vardering-
arna féljer Magnolia Bostads riktlinjer for
vardering och varderingsmetod. Vi har for
ett urval av fastigheter granskat indata till
Magnolia Bostads varderingsmodell. Vi har
diskuterat viktiga antaganden och bedém-
ningar med Magnolia Bostads varderingsan-
svariga.

verkstdllande direktoren fér bedémningen
av bolagets férmdaga att fortsdtta verksam-
heten. De upplyser, nar sé ar tilléampligt, om
forhallanden som kan pdverka férmdagan att
fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstdllande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alterna-
tiv till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det
pdverkar styrelsens ansvar och uppgifter i
ovrigt, bland annat 6vervaka bolagets finan-
siella rapportering.

Revisorns ansvar

V&ra mal ar att uppnd en rimlig grad av
sékerhet om att &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet inte innehdller
ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa

Vihar ocksé gjort jamférelser mot kdnd mark-
nadsinformation. Med stéd av var vdrderings-
specialist har vi for ett urval av fastigheter
ocksé& granskat rimligheten i gjorda antagan-
den som direktavkastningskrav, hyresintak-
ter och driftkostnader. Vi har utvdrderat de
externa vdrderarnas kompetens och objekti-
vitet.

Vihar granskat ldmnade upplysningar i arsre-
dovisningen.

beror pd oegentligheter eller pd misstag,
och att ldmna en revisionsberdttelse som
innehdller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sdkerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptdcka en vdsentlig felaktighet
om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppstd
pé& grund av oegentligheter eller misstag

och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi

professionellt omdéme och har en professio-

nellt skeptisk instdllning under hela revision-

en. Dessutom:

e identifierar och bedémer viriskerna fér
vasentliga felaktigheter i &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen, vare
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sig dessa beror pd oegentligheter eller
p& misstag, utformar och utfér gransk-
ningsdtgdrder bland annat utifrén dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som
ar tillréckliga och aGndamalsenliga for
att utgéra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre an fér en vasentlig felaktighet som
beror pd misstag, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidosdttande
avintern kontroll.

skaffar vi oss en férstdelse av den del

av bolagets interna kontroll som har
betydelse for var revision fér att utforma
granskningsatgéarder som ar ldmpliga
med hdnsyn till omstdndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

utvarderar vi ldmpligheten i de redovis-
ningsprinciper som anvdnds och rimlighe-
tenistyrelsens och verkstdallande direkto-
rens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om ladmpligheteni att
styrelsen och verkstdllande direktéren
anvdnder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vidrar ocksd
en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon

Projekt och fastigheter

vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
s@dana hdndelser eller férhéllanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmdaga att fortsatta verksamheten.
Om vidrar slutsatsen att det finns en
vésentlig osakerhetsfaktor, méste viirevi-
sionsberdttelsen fasta uppmdrksamheten
pd upplysningarna i &rsredovisningen om
den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om s@dana upplysningar ar otillréckliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisning-
en och koncernredovisningen. Vara slut-
satser baseras pd de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisions-
berdttelsen. Dock kan framtida hdndelser
eller férhdllanden géra att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.
utvarderar vi den dvergripande presen-
tationen, strukturen och innehdllet i
drsredovisningen och koncernredovisning-
en, déribland upplysningarna, och om ars-
redovisningen och koncernredovisningen
dterger de underliggande transaktionerna
och héndelserna pd ett satt som ger en
rattvisande bild.

inhdmtar vi tillrackliga och dndamalsen-
liga revisionsbevis avseende den finan-
siella informationen for enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen fér
att gora ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Vi ansvarar fér styrning,
overvakning och utférande av koncernre-

Finansiering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

visionen. Vi &r ensamt ansvariga fér vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland
annat revisionens planerade omfattning och
inriktning samt tidpunkten fér den. Vi méste
ockséd informera om betydelsefulla iakttagel-
ser under revisionen, ddribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi maste ocksd forse styrelsen med ett ut-
talande om att vi har féljt relevanta yrkese-
tiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhéllanden som
rimligen kan pdverka vart oberoende, samtii
tilldampliga fall tillhérande motdtgdrder.

Av de omré&den som kommuniceras med sty-
relsen faststdaller vi vilka av dessa omraden
som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av drsredovisningen och koncernredo-
visningen, inklusive de viktigaste bedémda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och
som darfor utgor de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omrédena. Vi beskriver dessa
omrdden i revisionsberéttelsen s@vida inte
lagar eller andra férfattningar férhindrar
upplysning om frégan.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstdllande direktérens férvaltning av
Magnolia Bostad AB (publ) for rakenskaps-
aret 2021samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdémman disponerar
vinsten enligt férslaget i forvaltningsberat-
telsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for
rékenskapsdret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisions-
sed i Sverige. Vart ansvar enligt denna be-
skrivs nadrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhéllande till moderbo-
laget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkese-
tiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat
ar tillrackliga och @ndamalsenliga som grund
fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens
ansvar

Det @r styrelsen som har ansvaret fér férsla-
get till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker
staller pd storleken av moderbolagets och

koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angeldgen-
heter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma bolagets och koncer-
nens ekonomiska situation, och att tillse

att bolagets organisation dr utformad sé&
att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt
kontrolleras pd ett betryggande s&tt. Den
verkstdllande direktéren ska skéta den 16-
pande forvaltningen enligt styrelsens riktlin-
jer och anvisningar och bland annat vidta de
&tgarder som &r nédvandiga fér att bolagets
bokforing ska fullgéras i dverensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av fér-

valtningen, och ddrmed vart uttalande om

ansvarsfrihet, ar att inhédmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedéma om nd&gon styrelseledamot eller
verkstdllande direktéren i ndgot vésentligt
avseende:

e foretagit ndgon &tgdrd eller gjort sig
skyldig till ndgon férsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

e pd&ndgot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, drsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller for-
lust, och d&rmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om
forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet,
men ingen garanti for att en revision som
utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdacka dtgdarder eller férsum-
melser som kan féranleda ersdttningsskyl-
dighet mot bolaget, eller att ett férslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revi-
sionssed i Sverige anvdnder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Gransk-
ningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig frémst pd revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsat-
gdérder som utférs baseras pd var professio-
nella bedédmning med utg&ngspunkt i risk och
vdsentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pd s@dana atgérder, omrdden
och férhéllanden som ar vasentliga fér verk-
samheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets
situation. Vi gérigenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgdrder
och andra férhdllanden som &r relevanta fér
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som under-
lag foér vart uttalande om styrelsens férslag
till dispositioner betr&ffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stock-
holm utsdgs till Magnolia Bostad ABs (publ)
revisor av bolagsstdmman den 27 april 2021
och har varit bolagets revisor sedan den 7
maj 2074. Magnolia Bostad ABs (publ) blev
ett foretag av allmdént intresse 2017.

Stockholm den 30 mars 2022

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering . ; N q
och rdkenskaper rapportering ovrig information
Fler& rsoversikt
Resultatrdkning 2021-01-01 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01" 2017-01-01 Rapport éver finansiell stélining
Belopp i mkr -2021-12-31 -2020-12-31 -2019-12-31 -2018-12-31 -2017-12-31 Belopp i mkr 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31" 2017-12-31 "
Nettoomsdattning 1268 2358 896 1054 1781 TILLGANGAR
Produktions- och Goodwill 6 6 6 6 6
driftskostnader 1117 1764 -866 -907 -1347 Ovriga immateriella
Bruttoresultat 151 594 30 147 434 anléggningstillgéngar 1 0 Y 1 1
Central administration -107 -98 -89 -b4 —41 Summa !mmqterjella
anldggningstillgdngar 7 [ 6 7 7
Resultat fr&n andelari . X X
Innehé&llsférteckning intresseféretag 88 74 77 14 9 Férvaltningsfastigheter 2276 1483 654 295 -
E | b | Omvérdering vid vergéng Nyttjanderdtter S5 72 51 - -
orvaltningsberdttelse o . -
g frén |nt'r'esseforetcg till Maskiner och inventarier 7 12 12 19 8
dotterféretag - - - - -
Koncernens bokslut . L Summa materiella
Vardeférandring anléggningstillgéngar 2338 1567 717 314 8
Moderbolagets bokslut férvaltningsfastigheter 128 336 348 67 -
- Andelariintresseféretag och
Tilldggsupplysningar och noter Rérelseresultat 260 906 366 164 384 joint ventures 607 350 188 106 M
o Finansiella intéakter 5 2 17 8 6 Fordringar hos intresseféretag 159 45 201 56 24
Styrelsens férsdkran Finansiella kostnader -190 -183 -189 -150 -5 Andra l&ngfristiga
Revisionsberdttelse Vardeférandring finansiella vérdepappersinnehav 31 4 3 31 31
instrument - - - - (o] Andra langfristiga fordringar 1179 1059 563 978 1165
Resultat fére skatt 75 725 194 22 276 Summa finansiella
anléggningstillgéngar 1976 1495 983 1171 1330
Inkomstskatter -25 -37 -37 -15 0]
o Summa anléggningstillgéngar 4320 3068 1706 1492 1345
ARETS RESULTAT 50 688 157 7 276

Omsdttningstillgdngar
Resultat hanfarligt till i
Exploaterings- och

Moderbolagets aktiedgare 60 658 129 10 203 projektfastigheter 810 999 1382 1196 1310
Innehav utan bestémmande Bostadsréatter 4 il 9 10 4
inflytande =10 30 28 -3 73 Kundfordringar 16 45 4 21 31
" Ejomrdknat till f6ljd av andrade redovisningsprinciper fér bostadsrattsféreningar. Fordringar hos intresseféretag 217 136 64 38 52
Ovriga fordringar 608 742 414 440 595
Foérutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 1 19 m 14 5
Likvida medel 233 277 441 395 208
Summa omséittningstillgangar 1899 2229 2361 2114 2205
SUMMA TILLGANGAR 6219 5297 4067 3605 3550
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Rapport éver finansiell stéllning

Kassaflédesanalys 2021-01-01 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01 " 2017-01-01 "
Belopp i mkr 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31" 2017-12-31 " Belopp i mkr -2021-12-31 -2020-12-31 -2019-12-31 -2018-12-31 -2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER Lépande verksamheten
Eget kapital hanforligt till Resultat efter finansiella
moderbolagets aktiedgare 2317 1624 1042 937 991 poster 75 725 194 22 276
Innehav utan bestdmmande Justeringar fér poster som
inflytande 89 109 99 156 180 inte ingdr i kassaflédet mm -363 -1043 -443 -301 -567
Summa eget kapital 2406 1733 1141 1093 1171 Betald inkomstskatt 6] 0] 6] o] 0
Innehdllsférteckning Uppskjuten skatteskuld 94 68 38 17 2 Kassafléde fran den
Langfristi antebarand I6pande verksamheten fére
8 i & angrristiga rantebarande féréndringar av rérelsekapital -288 -318 -249 -279 -291
Farvaltningsberattelse skulder 2025 1377 1667 1914 1566 9 P
) . . Kassafléde fran féréndringar i
Koncernens bokslut L&ngfristiga skulder till rérelsekapital
intresseféretag 22 10 - 18 35
Minskning (+)/6kning ()
Moderbolagets bokslut Langfristiga leasingskulder 43 57 39 - - av exploo%:erings— chh
Tillaggsupplysningar och noter Ovriga langfristiga skulder 587 532 42 34 30 projektfastigheter -432 -627 -317 -7 -156
R 3 e Minskning (+)/6kning (-) av
langfi kul 2771 2044 1786 1983 1633 9 9
Styrelsens férsdkran Summa langfristiga skulder rérelsefordringar 292 1141 506 373 =194
. . Kortfristiga réntebarande X X .
Revisionsberdttelse skulder 130 A 824 278 507 Minskning (-)/6kning (+) av
rorelseskulder 123 209 42 -43 24
Kortfristiga leasingskuld 16 18 13 - -
ortiristiga leasingsiuider Kassafléde fran den I16pande
Leverantérsskulder 27 65 68 23 16 verksamheten -306 405 -18 -20 -617
Skulder till intresseféretag 24 13 1 6] 1 Investeringsverksamheten
Skatteskulder o] 0 0 0 0 Foérvarv avimmateriella
. 1& ingstillgé -1 0 ¢} (¢} -1
Ovriga kortfristiga skulder 674 626 105 M4 85 anlaggningstifgdngar
Upplupna kostnader och Forvarv av
6 ingsfastighet -394 -114 -282 -21 -
forutbetalda intdkter 171 154 129 114 136 forvaltningsfastigheter
isti Foérsdljning av
Summa kortfristiga skulder 1042 1520 1140 529 745 farvaltningsfastigheter 142 _ _ _ _
SUMMA EGET KAPITAL OCH o .
Férvarv av maskiner och
SKULDER 6219 5297 4067 3605 3550 inventarier A _6 _3 _8 _9
" Ejomré&knat till féljd av &éndrade redovisningsprinciper fér bostadsrattsféreningar. Investering i finansiella
tillgdngar -53 -48 -1 -8 -3
Avyttring/minskning av
finansiella tillgédngar 4 (o] 29 o] o]
Kassafléde fran
investeringsverksamheten -303 -168 -267 -21 -13

MAGNOLIA
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Kassaflédesanalys 2021-01-01 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01" 2017-01-01 "
Belopp i mkr -2021-12-31 -2020-12-31 -2019-12-31 -2018-12-31 -2017-12-31
Finansieringsverksamheten

Nyemission = - - - -
Emission av teckningsoptioner - 0] 0 2 -
Upptagande av hybridlan 640

Tillskott frén innehav utan

bestémmande inflytande 17 - - - 1
Upptagna l&n 1170 1513 677 1147 597
Aterkép av teckningsoptioner -4 - - - -
Amortering av l&neskulder -1229 -1810 —264 -848 -200
Utbetald utdelning

moderbolagets dgare - -76 - -66 -66
Utbetald utdelning till innehav

utan bestdmmande inflytande -29 -28 -86 -7 -
Férvarv avinnehav utan

bestdmmande inflytande o] - -3 - -
Kassafléde fran

finansieringsverksamheten 565 -401 324 228 332
Arets kassafléde -44 -164 39 187 -298
Likvida medel vid &rets bérjan 277 441 403 208 507
Likvida medel vid érets slut 233 277 441 395 208

D Ejomrdknat till féljd av andrade redovisningsprinciper fér bostadsrattsféreningar.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper
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Vart arbete med héllbar samhdallsutveckling utgar
ifrdn vasentliga hdllbarhetsomrdden, styrning och
anpassning till globala hdllbarhetsmal. Vi har valt att
dela upp héllbarhetsrapporten i tvd omrdden. Ett del
dar vi beskriver vart héllbarhetsarbete och en faktadel
med tabeller och underlag.

Det h&r &r Magnolia Bostads femte héllbarhetsrap-
port. Den ar framtagen enligt GRI Standards riktlinjer,
nivad Core. Rapporten innehdller upplysningar och mal
for bolagets héllbarhetsarbete, dar forsiktighetsprin-
cipen har tilldmpats. All information i rapporten avser
perioden 1januari 2021-31december 2021, om inte
annat anges.

Hallbarhetsrapporten utgérs av sidorna 23-39 och
115-127. Bolagets affdrsmodell &terfinns pé sidan 11
och GRI-index &terfinns pd sidorna 124-126.
Magnolia Bostads hdllbarhetsrisker samt hantering
av dessa beskrivs pd sidorna 64-66.

Genom experter inom vara relevanta ansvarsomrdaden
klimat, miljo, sociala fragor, affarsetik och ekonomi

vill vi belysa viktiga aspekter och insikter, se

sidorna 26-38.

Magnolia Bostads héllbarhetsrapport avges av
styrelsen.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Haéllbarhets- Bolagsstyrning och
rapportering ovrig information

Annika L6fmark och Martin ElImeskog.
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Magnolia Bostads vasentliga hdllbarhetsaspekter ar
integrerade i den dvergripande affdrsstrategin och i
affarsplanen. Bolagets CFO ar ansvarig for bolagets
héllbarhetsarbete, till honom rapporterar Hallbar-
hetsansvarig. Hallbarhetsfradgor behandlas och
beslutas pd ledningsgruppsméten och rapporteras pd
bolagets styrelsemd&ten. Strategi- och policydokument
revideras av styrelse eller av VD en gdng per ar.

Bolaget har uppférandekoder och miljépolicy for med-
arbetare, leverantérer och olika partners. Vi har en
visselbldsarfunktion, en policy fér hantering av intres-
sekonflikter och en policy f6r méngfald i styrelsen.
Bolaget har dven ett etiskt rdd, en kriskommitté samt
en skyddskommitté.

For hantering av medel frén de gréna obligationerna
har vi en kommitté som dvervakar sé att endast be-
rattigade projekt finansieras. Varje &r redovisas detta
i en rapport som publiceras pd Magnolia Bostads hem-

Véasentlighetsanalys

Hoég

14

Vdsentlighet fér vara intressenter

Medel

Medel

12

10
1

Magnolia Bostads péverkan

Vidsentlighetsanalysen utférdes under 2020.

Hég

Magnolia Bostads intressenter

Hyresgdster

Aktiedgare

Finansidrer

Magnolia
Bostad

Leverantorer

Medarbetare

Rank Vdasentliga hdllbarhetsaspekter
sida och som ar granskad av bolagets revisor.

1 Halsa och sdkerhet féor Magnolia Bostads medarbetare
2 Antikorruption
3 Minskad klimatpdverkan
4 Hallbar I18nsam tillvéxt
S Trygghet Vdsentlighetsanalys
6 Héllbarainkép och utvérdering av leverantérer Bolagets mest vasentliga héllbarhetsfrégor och foku-
7 Héllbara byggmaterial somrdden har identifierats genom en vasentlighets
8  Energikonsumtion analys som senast togs fram 2020. Intressentdialo-
9  Avfall gen utfordes med intervjuer och datainsamling i text.
10  Utbildning, kompetens och mégjlighet till intern karriar Analysen uppdateras regelbundet.
il Informationssakerhet
12 Halsa och sdkerhet hos totalentreprenad Sex vdsentliga hdllbarhetsaspekter ligger till grund for
13 Manskliga rattigheter bolagets strategiska prioriteringar fér hallbarhet.
14 Bostdader till dverkomlig kostnad
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Givet var roll i samhdllet och var vasentlighetsana-

lys har vi valt att fokusera pé atta av FN:s globala
hdllbarhetsmdl. Vi har &ven beaktat de mest relevanta
delmadl utifrén materialitet som ar kopplade till res-
pektive mal.

Mal 5 Jamstdlldhet

For social hdllbarhet ar mal 5 viktigt for hur vi arbetar i
var verksamhet och hur vi arbetar med vart samhalls-
engagemang.

Delmdl 5.7 och 5.5: Utrota diskriminering av kvinnor och
flickor och Sékerstdll fullt deltagande fér kvinnor i ledar-
skap och beslutsfattande

Vi stottar cirka 30 fotbollsklubbar for tjej- och
damfotboll runtom i landet fér att aktivt framja
jamstalldhet, trygghet, integration och hdlsa.
Viarbetar for jamstalldhet i bolaget. Idag har bola-
get ndgot fler kvinnliga medarbetare &n manliga,
53 procent kvinnor respektive 47 procent man. | led-
ning och styrelse dr det stérre andel mdn an kvinnor,
i ledningsgruppen dr det 41 procent kvinnor och 59
procent man.

Magnolia Bostad har nolltolerans mot trakasserier och
diskriminering och har ett etiskt r&d och en skydds-
kommitté som arbetar férebyggande.

Vér uppférandekod signeras av alla medarbetare
och bifogas dven externa avtal med samarbets-
partners och mottagande partners for sponsring.
Vi har en visselbldsarfunktion fér medarbetare och
externa intressenter.

Mal 7 Hallbar energi fér alla
Inom vart miljdansvar ar mal 7 centralt fér hur vi arbe-
tar med héllbar energi.

Delmél 7.2 och 7.3: Oka andelen férnybar energi i vdrlden

och Férdubbla 6kningen av energieffektivitet

e Viarbetar aktivt fér att férse vara projekt och
boenden med smarta héllbara energilésningar. Vi
stravar efter att skapa forutsattningar fér en 6kad
anvandning av férnybar energi.

e Genom utformning, material och energival arbetar
vi for att 6ka energieffektiviteten. Detta foljs upp i
samband med miljécertifiering.

Mal 8 Anstdndiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéixt
Inom affarsetiskt och ekonomiskt ansvar ligger mal

8 till grund f&r hur vi arbetar och ser pd héllbarhet i
forhdallande till tillvaxt.

Delmél 8.1 och 8.8: Hallbar ekonomisk tillvéxt och

Skydda arbetstagares rattigheter och frdmja trygg och

sd@ker arbetsmiljé for alla

e Hallbar I6nsam tillvéxt &r en férutsattning for
Magnolia Bostads fortsatta framtid. Hallbarhet
integreras i affarsplanen och affarsmodellen.

® Magnolia Bostad verkar fér en trygg och sdker ar-
betsmiljé genom etiska rad, kriskommitté, skydds-
kommitté och medarbetarforum.

® Magnolia Bostad fér en aktiv dialog med sina
intressenter och stdller krav p& arbetsmiljé i entre-
prenadavtal och utfér en totalrevision av en entre-
prendr varje &r dér arbetsmiljé revideras.

e Bolagets uppférandekod inkluderar Magnolia
Bostads stdllningstagande mot krdnkning av
mdanskliga rattigheter.

Férvaltningsberattelse Hallbarhets- Bolagsstyrning och
och rakenskaper rapportering 6vrig information

5 JAMSTALLDHET

ANSTANDIGA 1 0 MINSKAD
ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET
0CH EKONOMISK o

»/|' =)

v

Mal 10 Minskad ojémlikhet
For socialt ansvar ar mal 10 viktigt for hur vi arbetar
inom var verksamhet.

Delmdl 10.3: Sdkerstdlla rattigheter fér alla och utrota

diskriminering

® Bolaget arbetar mot ojdmlika utfall vad galler
ersdttning exempelvis genom |6nekartldggningen
som gérs varje &r dar eventuella omotiverade skill-
nader korrigeras.

® Magnolia Bostad utfér medarbetarundersékningar
&rligen och arbetar aktivt med utfallet genom
intern diskussion och utvdrdering.
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Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering

Mal 11 Hallbara stdder och samhdéllen

Ett viktigt mal fér hur vi arbetar med miljé- och kli-
matansvar, men ocksd en del i vart gréna ramverk fér
héllbar finansiering och ekonomisk héllbarhet.

Delm&l 11.1, 11.3 och 11.6: S&kra bostdder till Sverkomlig

kostnad, Inkluderande och hdllbar urbanisering samt

Minska stdders miljépé&verkan

® Genom att utveckla hyres- och bostadsrdtter,
samhallsfastigheter och hotell utvecklar Magnolia
Bostad samhdllen och bostadsomrdden som attra-
herar en bred grupp av mdnniskor.

® Magnolia Bostad utvecklar stadsdelar med fokus
pd att mdjliggdra fér boenden att géra héllbara val
ndr det gdller minskad miljdpaverkan.

® Genom att utveckla smarta mobilitetslésningari
vara projekt bidrar vi till en hdllbar urbanisering.

Mal 13 Bekémpa klimatféréndringarna

Ett viktigt mal fér hur vi arbetar med miljé- och kli-
matansvar, men ocksd en del i vart gréna ramverk fér
héllbar finansiering och ekonomisk héllbarhet.

Delmdl 13.7 och 13.3: Stérk motstdndskraften mot och

anpassningsférmdgan till klimatrelaterade katastrofer

samt Oka kunskap och kapacitet fér att hantera klimat-

férdndringar

e Vid utveckling av nya stadsdelar beaktar Magnolia
Bostad risken for klimatférandringar, sdsom att
havsnivder férvantas att stiga och att extremvader
beddéms bli vanligare.

® Vi for en aktiv dialog med myndigheter och samar-
betspartners kring hur man tillsammans utvecklar
motstdndskraftiga stadsdelar och minskad klimat-
pdverkan.

Mal 15 Ekosystem och biologisk mangfald

Inom vart miljdansvar &r biologisk mangfald ett viktigt
omrdde och vi stravar efter att minska vér negativa
pdverkan.

Delmdl 15.5: Skydda den biologisk m&ngfalden och na-
turliga livsmiljéer, exempelvis genom att engagera

Magnolia Bostad strdvar efter att minska sin nega-
tiva pdverkan genom att arbeta i néra dialog med
specialister, kommuner och intresseorganisationer
kring hur ndarliggande habitat kan skyddas.

| de projekt som byggs med trdstomme anvdnds
bara certifierat tra fran hallbart skogsbruk.

Mal 16 Fredliga och inkluderande samhaéllen

Ett viktigt omrdde inom affarsetik och som ar va-
sentligt fér var verksamhet ar antikorruption, vilket vi
strévar efter att bekédmpaiilinje med mél 16 i Agenda
2030.

Delmdl 16.5: Bekdmpa korruption och mutor

Magnolia Bostad arbetar férebyggande mot kor-
ruption och mutor i dialog med samarbetspartners
och anstdllda genom bolagets uppférandekod och
visselbl&sarfunktion.

| bolagets projekt ar trygghet och sdkerhet obli-
gatoriska aspekter att ta hdnsyn till vid bostads-
utveckling. Bolaget arbetar efter BoTryggt2030:s
riktlinjer for att sdkerhetsstdlla detta.

1

Férvaltningsberattelse
och rakenskaper

EKOSYSTEM OCH
BIOLOGISK MANGFALD

Hallbarhets- Bolagsstyrning och
rapportering 6vrig information
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Forvaltningsberdttelse Haéllbarhets- Bolagsstyrning och

Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering 5 . N q
och rdkenskaper rapportering ovrig information
H&IIba rhetsnoter
Skapat vdarde
Vi skapar varde genom utveckling av bostdader och nedan aktiveras en del av kostnaderna och redovisas Ersdttning till anstallda innehdller ddremot de totala
samhdllen. Redovisat fordelat varde till medarbetarna som rorelsekostnad och sociala avgifter och andra betalningarna som hor till personal. Siffror i tabellerna
(i tabellen nedan) skiljer sig frén personalkostnader personalrelaterade skatter bryts ut och redovisas anger genomsnitt under dret om ej annat anges.
Om héllbarhetsrapporten redovisade i not 9, Ersdttning till anstdllda. | tabellen som betalningar till den offentliga sektorn. Not 9,
Haéllbarhetsstyrning
Hallbarhetsaspekt Mal Utfall Hallbarhetsaspekt  Mal Utfall
FN:s 9'?b°'° mal for en hdllbar Hallbar 16nsam Fér Magnolia Skapat och levererat direkt ekonomiskt vérde GRI 201-1 Antikorruption Inga korruptions- Korruptionsincidenter GRI 406- Konsta-
utveckling tillvaxt Bostads mkr 2021 2020 drenden 1/205-3 terade fall
verksamhetsmal R
och finansiella mal, Skapat virde Diskriminering 0
se sidan 10 ) e ankni
GRI-index Fastighetsférsdljningar 1094 2161 Krénkningar 0
. Projektledningsintdkter 49 52 Korruption 0
Revisorns yttrande .
Hyresintakter 19 21 Overtradelse av uppférandekoden 1
Finansiella intakter 5 4
Ovriga intékter 107 123 Héllbara inkép 2021
B B och leverantoérs-
Férdelat varde utvérdering Samtliga nya Andel nya medarbetare som signerat bolagets 100%
. medarbetare uppférandekod
Rérelsekostnader =111 -1759 ska signera
Loner och ersattningar till anstallda -69 -63 uppférandekoden
. e _ _ Alla medarbetare Andel medarbetare som utbildats i mdnskliga 100%
Betalningar till finansiarer 219 280 ska U.t.:bildosi rattigheter GRI 412-2
(varav utdelning till agare) -29 -97 uppférandekoden
: " : En revision av Antal leverantérer som granskats avseende 1st
Betalningar till den offentliga entreprendr ska uppfyllande av avtal och uppférandekod GRI
sektorn 44 -41 .. .
utfdras varje ar 414-1
Investeringar i samhdallet o] (o]
Orealiserade vérdeférandringar 191 373
Kvar i Magnolia Bostad 21 591
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Hallbarhetsaspekt  Mal Utfall Hallbarhetsaspekt  Mal Utfall
Minskad Samtliga projekt 2021 2020 Hdalsa och 2021 2020
miljspaverkan Z:ﬂ;“léogc:trtlﬂems Typ och antal 7 av 9 fardig- 10 av 13 projekt Iiz]:;;r;?izfggstods Samtliga medarbe- Representation i 100% 100%
Miljsbyggnad héllbarhets- stéllda projekt miljécertifiera- medarbetare tare skaomfattasav  arbetsmiljskommittéer GRI 403-1
Silver, Svanen eller certifieringar, miljocertifie- des, ett enligt en skyddskommitté
onnor,*n likvardi rankningar och rades eller Svanen och nio
standard J mdrkningar vid planeras att enligt Miljdsbygg- Inga arbetsplats- Antal arbetsplatsolyckor
nybyggnad GRI certifieras med nad Silver. olyckor GRI403-9
CRE-8 miljsbyggnad Sjukfranvaro® 2,5% 1.7%
silver, svanen
eller motsva- Varav kort sjukfranvaro 44% 63,7%
el Varav 1&ng sjukfranvaro 56% 36,3%
M.inskudo KIimcEpc"Jver'kon 2021 2020 Aibersdader® o 1
klimatpdaverkan ska matas for Véxth Se sidan 123 _
verksamheten CEAUEET- L] Dédsfall (o] (¢}

utsléppiCOe
fér scope1,2och
3 enligt Green
House Gas Pro-
tocol GRI 305

L&g personal-
omsdttning

" L&ng sjukfrdnvaro definieras som sjukfrdnvaro éver fyra
veckor. Under 2021 har farre én fem personer haft I&dng

sjukfranvaro.

2 Arbetsskadan var av mindre allvarlig karaktdar.

Andel Andel
Personalomséttning 401-1 kvinnor mé&n Totalt
Nyanstdallda 36% 64% 28 st
Avslutade 56% 44% 22 st

Utbildning och
kompetens-
utveckling

Genomsnittligt
antal utbildnings-
timmar per kvinna
och man samt
tjdnstekategori
ska vara mer @n 40
timmar per ar

Totalt genomsnittligt antal utbildningstimmar GRI 404-1

2021 Kvinnor Mé&n Totalt
Ledning 13 6 9
Chefer 17 17 17
Medarbetare 21 23 22
Totalt 20 20 20
2020 Kvinnor Mé&n Totalt
Ledning 32 19 26
Chefer 34 21 27
Medarbetare 24 28 26
Totalt 26 26 26
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Hallbarhetsaspekt Mal Utfall Hallbarhetsaspekt Mal Utfall
Utbildning och Samtliga med- Medarbetarsamtal och karridrplanering Mé&ngfald och Jamstalld Totalt antal anstdllda per kén, region och anstdéllningstyp
kompetens- arbetare ska ha GRI404-3 2021 jamstalldhet férdelning mellan GRI1102-8, antal medarbetare den 31 december 2021
utveckling medarbetarsamtal kvinnor och mén 2021
och karrigrplane- Andel anstdllda med regelbundna med- 100%
ring varje &r arbetarsamtal och karrigrplanering Region Kvinnor Mén Totalt
Mangfald och Jamstalld Méngfald bland styrande organ och anstéllda GRI 405-1, Region Ost 12 19 31
jamstalldhet fé_rdelning me!!an baserat p&d genomsnittligt antal medarbetare under 2021 Region Mitt 3 5
kvinnor och man 2021
Region Vast 2 6
Med- Region Syd 5
2021 Styrelse Ledning arbetare Totalt egton Sy
Koénsfordelning Region Norr Y S
e 30% 4£1% 54% 53% Centrala funktioner 37 18 55
Mén 70% 59% 46% 47% Totalt 57 58 s
/&Idersgrupp 2020
<30 0% 0% 9% 8% Region : Kvinnor Mdén Totalt
Region Ost 13 18 92
30-50 37% 80% 80% 78%
Region Mitt 4 7
>50 63% 20% 11% 14%
Region Vast 4 1
Med-
2020 Styrelse Ledning arbetare Totalt Region Syd 2
Koénsférdelning Region Norr (0] 3 3
Kvinnor 29% 46% 60% 59% Centrala funktioner 40 21 61
Man 71% 54% 40% 41% Totalt 63 49 112
»&Idersgrupp
<30 0% 0% 7% 7%
30-50 30% 100% 81% 79%
>50 70% 0% 12% 14%
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Hallbar samhéllsutveckling

Klimatavtryck

Magnolia Bostad redovisar i drsredovisning 2021 fér
férsta gdngen sitt klimatavtryck i enlighet med Green
House Gas Protocol, scope 1-3. Médtningen kommer att
féljas upp arsvis.

Magnolia Bostad har tagit fram underlagen fér bade
aktivitetsdata och transaktionsdata. Berdkningarna
ar utférda av Normative.

Green House Gas Protocol

Green House Gas Protocol ar den mest vedertagna
internationella redovisningsstandarden for att férstd,
kvantifiera och hantera utslappen av vaxthusgaser.
Den stora spridningen gor att det blir Iattare for
organisationer som foljer protokollet att jamféra sina
utsldpp med andras. Protokollet delar in utslappen i
olika scope.

Scope 1 innefattar verksamhetens direkta utsldpp
frén kallor som kontrolleras av féretaget.

Scope 2 bestdr av indirekta utslapp frén inképt el,
vdrme och kyla som sker hos producenten.

Scope 3 omfattar de utsldpp som verksamheten ger
upphov till, men som inte omfattas av scope 1eller
scope 2.

Projekt och fastigheter

Finansiering

Klimatavtryck

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Scope 1 kgCO,e Ovriga métetal
Féretagsbilar 33082 Klimatavtryck per kvadratmeter BTA
Summa 33082 Fastighetsbestand, kgCO,e/m?) 1,64
Scope 2 kgCO,e Byggnation av fastigheter
Kontor Transaktionsdata frén byggnation, kgCO_e 5072686
Elektricitet 55926 Energianvéndning
Vérme 40533 Fastighetsbestdnd, kWh/m? 46,5
. . o
Kyla 130779 Andel férnyelsebar energi, kontor (%) 23
Fastighetsbestand EU:s taxonomi fér héllbara aktiviteter
Energi (elektricitet, varme, kyla) 24283 EU:s taxonomi d@r ett nytt regelverk och ett klassifi-
S 251521 ceringssystem for ekonomiska aktiviteter. Syftet ar
att skapa jamférbarhet mellan investeringar genom
Scope 3 kgCO,e gemensamma definitioner fér hdllbarhet. Mdlet ar att
Tjénsteresor 27 039 6ka allokering av kapital till hdllbara 18sningar och bi-
Vatten och avfall, kontor och fastighetsbestand dra till uppfyllandet av Agenda 2030 och Parisavtalet.
Foérst ut har man inkluderat klimatmal.
Vatten 3317
Avfall 12500 2022 ar forsta aret dd storre foretag som omfattas
Képta varor & tjdnster 628 449 av lagkravet ska bérja rapportera hur stor andel av
verksamheten som berérs av taxonomin; hur stor an-
Summa 671305 . . .
del av verksamheten som inkluderas i de ekonomiska
Summa scope 1, 2 och 3 (kgCO_e) 955908

aktiviteter som ar listade inom taxonomin, eligibility.
Ddarefter kommer det att komma rapporteringskrav
om anpassning till de tekniska kriterierna, alignment.
Kriterierna inom taxonomin dr under utveckling.

Magnolia Bostad har valt att fér 2021 bérja rapporte-
ra utifrdn EU:s taxonomi, se sidan 27. Ciceros Compa-
ny Assessment av bolaget pé var hemsida innefattar

estimat och analys utifrén taxonomin.

123

Bolagsstyrning och
ovrig information



Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Bolagsstyrning och

Héllbar samhéllsutveckling e .
dvrig information

Innehéllsférteckning Var verksamhet Projekt och fastigheter Finansiering

GRI-index

GRI Standard Upplysningar Sidhdnvisning Kommentar GRI Standard Upplysningar Sidhdnvisning Kommentar

ALLMANNA UPPLYSNINGAR ALLMANNA UPPLYSNINGAR

GRI102: General 102-1 Organisationens namn 76 102-41 Kollektivavtal Saknas
Disclosures 2016 102-2 Varumadrken, produkter och 8-9,11-12, 102-42 Identifiering och urval av 12,117
tjanster 61-62 intressenter
102-3 Huvudkontorets lokalisering 76 102-43  Metod fér intressentdialog 17
. 102-4 Verksamhetsplatser 8,13-22 102-44  Viktiga omrdden som har 17
Om hadllbarhetsrapporten 102-5 Agarstruktur och bolagsform 8,76 lyfts via kommunikation med
o . 102-6 Marknader ddr bolaget ar 8,13-22 intressenter
Héllbarhetsstyrning verksamt 102-45  Enheter som ingdri 76
dovisningen
. o 102-7 Bolagets storlek 8, 67-68,120 re 9
FN:s globala mal fér en hallbar ! . _ 5 P
t gkl'n 102-8 Information om arbetsstyrkan  120-122 102-46 fgggs?ssnf