Innehéllsférteckning

Innehdllsférteckning

Koncernens bokslut
Moderbolagets bokslut
Tillaggsupplysningar och noter
Styrelsens férsdkran
Revisionsberdattelse
Flerd&rsdversikt

Alternativa nyckeltal

MAGNOLIA

Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Riskhantering

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

Det ar bolagets uppfattning att en aktiv riskhan-
tering, genom kompetenta medarbetare och goda
rutiner, inte bara identifierar risker i tid utan ocksé
kan bidra till 6kad [6nsamhet. Magnolia Bostads risker
delas upp i tre huvudtyper: (1) omvarldsrisker, (2) ope-
rativa risker och (3) finansiella risker.

Riskvarderingen baseras pd& en sammanvdgd bedém-
ning av sannolikheten for att risken intraffar och
pdverkan om risken intr&affar.

Finansiering

Projekt och fastigheter

Omvarldsrisker

Klimatférandringar

Riskvardering: 1&g

Beskrivning: Klimatférandringar kan leda till att det
blir sv@rare/omgijligt att bygga pé vissa platser eller
att samhdllen behdver utvecklas pd ett annat satt.
Projekt riskerar att bli dyrare att férsdkra eller finan-
siera. Klimatférandringar pdverkar oss med fysiska
risker b&de akut och l&ngsiktigt, sdsom extremvader
till risk fér havsvattenhojning. Omstalliningsrisker
pdverkar genom 6kade kostnader eller resursbrist till
foljd, se Resursbrist under Omvdarldsrisker.

Hantering: Bolaget analyserar idag faktorer kopplade
till klimat som behdver utredas i projekten. Bolaget
utvecklar nu sin dversyn av klimatrelaterade risker och
dess finansiella pdverkan i enlighet med TCFD (Task
force on climate related financial discloure).

Konkurrens

Riskvdrdering: medel

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

Hantering: Genom konkurrensanalyser p& séval
regional som lokal nivd, samt genom att standigt ef-
terstrdva féradling av den egna affdarsmodellen.

Legala risker
Riskvardering: 1&g
Beskrivning: Verksamheten regleras av ett stort antal

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

lagar och regelverk s@val som av olika processer och
beslut relaterade till dessa regelverk, b&de pé politisk
nivd 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 rddgi-
vare fdljs utvecklingen och bevakas dandringar i lagar.
Bolaget foljer den rattspraxis som ror bolagets verk-
samhetsomrdden. Dessutom sker en I6pande dialog
med kommuner och myndigheter.

Makroekonomiska faktorer

Riskvédrdering: medel

Beskrivning: Fastighetsbranschen pdverkas i stor
utstréackning av makroekonomiska faktorer sdsom all-
man konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveck-
ling, befolkningstillvaxt, produktionstakt med mera.
Hantering: Genom |6pande omvdrldsanalys och af-
farsplanering av vilka kommuner och stadsdelar som
har gynnsamma respektive ogynnsamma framtids-
férutsattningar. Genom att I&dsa kommersiella villkor
tidigt eller via ramavtal.

Méjlighet att f& avséattning for projekt

Riskvdardering: medel

Beskrivning: Verksamheten bestar till stor del av ny-
produktion av bostadsfastigheter i Sveriges tillvaxtor-
ter. Magnolia Bostad &r beroende av sin férmdéga att
mdta marknadens efterfrdgan for att framgdngsrikt
kunna avyttra projekt.

Hantering: Genom kontinuerlig marknadsanalys, regler

fér nar produktion far pdbérjas och etappindelning av
projekt.
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Planprocess risk

Riskvéardering: 1&g

Beskrivning: Risk fér att bolaget inte kan erhdlla eller
erhdller kraftigt férsenad detaljplan fér byggnation av
bostader i ingdngna avtal om férvarv av mark.

Hantering: Markférhdllanden inklusive speciella
férhdllanden som dagvattenrening, sdllsynt djurliv,
arkeologiska fynd, miljéaspekter med mera kan stop-
pa planer eller férdyra. Noggrann due diligence och
avtal med forbehdll féor motsvarande risker minskar
exponeringen. Risker pd politisk och tjgnstemannanivd
ar framst risk for tidsforskjutning men kan dven
pdverka om plan erhdlls. Natverk och goda relationer
med kommuner kan minska riskerna.

Resursbrist

Riskvdrdering: medel

Beskrivning: Aktivitetsnivan pd bostadsmarkna-

den samt olika externa hot kan férorsaka stigande
byggpriser och problem med att sdkra produktionsre-
surser. Aven kommunerna riskerar att drabbas av re-
sursbrist, ndgot som kan komma att medféra langre
handlaggningstider ndr det gdller planprocesser och
kommunala bostadsprojekt.

Hantering: Affarsmodellen sdkerstdller i stor utstrdck-
ning intdkter fére projektstart och kostnaderna upp-
handlas som totalentreprenader till fast pris. Bolaget
arbetar med olika typer av garantilésningar och med
l&ngsiktiga samarbeten med partners och kan darfér
tidigt binda upp nddvdndiga resurser.

Sdnkta vérderingar pa fastigheter
Riskvérdering: medel
Beskrivning: Risk att marknadsvdrde av exploaterings-

Finansiering

Projekt och fastigheter

fastigheter pd balansrdkningen ar lagre an bokfért
varde.

Hantering: Vid indikation p& vardenedgdng gors
nedskrivningsprévning. Om nettoforsdljningsvardet
understiger bokfort varde sker en nedskrivning.

Operativa risker

Affdarsmodeller och projekt

Riskvérdering: medel

Beskrivning: Verksamheten bestdr frémst av
fastighetsutvecklingsprojekt varfor en férutsattning
ar att de kan genomféras med ekonomisk [6nsamhet.

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

Felaktig arbetsbelastning och ohdlsa
Riskvéardering: 1&g

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

Hantering: Féretaget arbetar férebyggande genom
samtal och korrigering av arbetsbelastning och
genom att alla chefer genomgdér en arbetsmiljout-
bildning. Alla anstéllda omfattas av en sjukvards-
forsakring och en rehabiliteringsforsakring. For att
frémja halsa och valmdéende erbjuds alla medarbetare
friskvérdsbidrag och gemensam grupptréning.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Korruption

Riskvéardering: 1&g

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

Hantering: Magnolia Bostad har nolltolerans vad gdller
mutor och korruption och bolagets uppférandekod
innehdller tydliga riktlinjer och krav mot detta.

Uppférandekoden ingdr som en del av introduk-
tionsutbildningen for nyanstallda, vilka ocksé be-
kraftar genom signering att de tagit del av koden.
Uppfoérandekoden speglar bolagets varderingar och
innehdller de riktlinjer och krav bolaget staller p&
samtliga medarbetare och affdrspartners i agerande
och uppférande.

Magnolia Bostad har dven en policy for identifiering
och hantering av intressekonflikter. En visselblasar-
funktion finns tillgdnglig p& bolagets hemsida och
intrandt, misstankta overtradelser kan anmdlas enligt
instruktionerna i visselbldsarfunktionen.

Miljorisker

Riskvérdering: 1ag

Beskrivning: Miljepdverkan av natur och ekosystem vid
utveckling av boenden och samhdallen kan bli stor.

Hantering: Bolaget arbetar utifrén en livscykelanalys
dar miljspaverkan identifieras och hanteras i varje
steg. Samtliga projekt ska certifieras enligt Miljobygg-
nad Silver, Svanen eller annan likvardig standard. Bo-
laget staller ocksd krav pd sina entreprendrer genom
avtal, miljépolicy och uppférandekod.
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Nyckelpersoner

Riskvéardering: 1&g

Beskrivning: Magnolia Bostad dr beroende av nyckel-
personers kunskap, fardigheter och erfarenhet. Det

ar darfor viktigt att behdlla och vid behov rekrytera

nyckelpersoner.

Hantering: Lépande tillse att nédvdandig kompetens
finns och i den mdn det behdvs rekrytera eller anlita
s@dan. Arbeta med kontinuerlig kompetenséverfaring.
Aktivt verka for att bolaget ska vara en attraktiv
arbetsgivare.

Risk for férdndring i vdrde av férvaltningsfastigheter
Riskvdrdering: medel

Beskrivning: Vérdet av férvaltningsfastigheter p&ver-
kas av flertalet faktorer, bland annat uthyrningsgrad,
hyresnivd samt driftkostnader. Utdver det pdverkar
dven marknadsfaktorer som direktavkastningskrav
och kalkylrantor. Vardeférandringar pa férvaltnings-
fastigheter pdverkar finansiella stallning och resultat.

Hantering: Analys av marknader for att sdkerstalla
korrekta antaganden. | samband med kvartalsrappor-
ter gors interna vdrderingar av samtliga férvaltnings-
fastigheter. Externa varderingar hdmtas in vid férsta
vdrderingen av en forvaltningsfastighet samt |[6pande
under @ret for befintliga férvaltningsfastigheter for
att sdkerstdlla att varderingsantaganden ar korrekta.

Transaktionsrisker

Riskvédrdering: medel

Beskrivning: Lopande genomfors fastighetstransak-
tioner, vilka d@r férenade med osdkerhet och risker. Det

Finansiering

Projekt och fastigheter

kan handla om oférutsedda markférhallanden, legala
frégor, 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, genomgdng av markfér-
hdéllanden och tekniska brister, tidpunkt fér férvary,
genomgdng av bolag, férstdelse fér skattesituation
med mera. Vid férsdljning krdvs bland annat kompe-
tens om de garantier som normalt [dmnas. Férutom
egen personal anlitar bolaget vid behov externa raddgi-
vare for att sdkerstdlla ratt kompetens vid s@val kép
som forsdljning.

Finansiella risker

Finansieringsrisk

Riskvdrdering: medel

Beskrivning: Om finansiering for forvarv eller utveck-
ling inte kan behdllas, férlédngas, utdkas, refinansie-
ras eller om sddant I&n bara kan ske till oférmdanliga
villkor. Risk att marginalen har férandrats vid re- eller
nyfinansiering.

Hantering: Bolaget har faststdllt ett finansiellt mal
om soliditet som ska féljas. Vidare finns ansvar att
|6pande fdlja upp sdrskilda &taganden som l&nen kan

vara villkorade av. Bolaget uppratthaller dven kontinu-

erligt en dialog med flera kreditgivare.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Kreditrisk

Riskvérdering: 18g

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

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

Likviditetsrisk

Riskvédrdering: medel

Beskrivning: Om likvida medel saknas for att pa forfal-
lodagen betala I8pande kostnader, investeringar och
amorteringar.

Hantering: Lopande prognostiseras framtida kassa-
fléden utifrdn olika scenarion for att sdkerstalla att
finansiering sker i tid.

Rdnterisk

Riskvdardering: medel

Beskrivning: Férandringar i marknadsrdntor péverkar
uppl&ningskostnaden.

Hantering: Rantekostnader dr en betydande kostnad

for Magnolia Bostad och infér varje finansiering vdgs
risken for ranteférandringar in i kalkylen och behov av
rantesdkring utvdrderas.
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