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Januari-december 2022

® Nettoomsdattningen uppgick till 569 mkr (1268).

® Rorelseresultatet uppgick till =747 mkr (260),
varav —230 mkr (128) avser vardeférandringar
pé férvaltningsfastigheter.

® Resultat fére skatt uppgick till =929 mkr (75) och
resultat efter skatt uppgick till -863 mkr (50).

® Resultat per aktie, efter avdrag fér minoritetens
andel, uppgick till 20,89 kronor (1,59).

Vérde pa fastigheter fér egen forvaltning
Fardigstdllda fastigheter samt beddmt vdarde vid far-

digstdllande av fastigheter for egen forvaltning som
idag @r under produktion. Se sidan 42.
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Redovisat varde per 2020-12-31 respektive 2021-12-31
Redovisat vérde per 2022-12-31

® Kommande investeringar
Vérde vid fardigstallande

Nyckeltal koncernen

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberattelse
och rakenskaper

2022 2021

jan-dec jan-dec
Projektrelaterade
Antal produktionsstartade
boenden under perioden 949 1615
Antal sdlda boenden under
perioden 60 800
Totalt antal boenden under
produktion 9 345 9 410
Totalt antal bedémda byggrétter 18 828 20112
Finansiella
Foérvaltningsfastigheter, mkr 2489 2276
Rérelseresultat, mkr =747 260
Avkastning pd eget kapital, % neg 3,6
Soliditet, % 32,5 38,7
Ré&ntetdckningsgrad, ggr neg 0,8
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr -20,89 1,59
Eget kapital per aktie, kr? 58,88 44,34

" Inklusive Magnolia Bostads andel av JV-bolag och andel
hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande i

Magnolia Bostads dotterbolag.
2

och hybridlan.

Exklusive innehav utan bestdmmande inflytande (minoritet)

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Malvina Scheja och Julia Hermansson pé& kontoret i Stockholm.



Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

En forandrad omvarid

Vi har under de senaste &ren varit med om omval-
vande handelser i v8r omvérld. Férst pandemin som
slog till fér cirka tre &r sedan och efter det Rysslands
orattfardiga invasion av Ukraina i februari 2022. Vi
ser en 6kad osdkerhet i det geopolitiska ldget och i
den makroekonomiska utvecklingen.
2022 i korthet
Under 2022 fick vi uppleva skenande inflation och
kraftigt stigande rantor. Vi fick ocksd erfara att
marknaden fér finansiering blev svartillganglig. Nya
marknadsférutsdttningar bérjade rdda och Magnolia
Bostad pdverkades givetvis ocksd. Med kostnads-
dkningar pd entreprenader, dyrare finansiering och
hdjda avkastningskrav har det varit svart att
produktionsstarta nya projekt.

Hdandelser 2022

Detta dar Magnolia Bostad

Mal och strategi

Affdarsmodell

Véra vérdeord "
Oversyn och effektivisering
For att anpassa oss efter nya férutsattningar arbe-
tade vi under &ret med kostnadsbesparingar och vi
gjorde en dversyn av byggrattsportféljen for att géra
den battre balanserad fér rédande férutsattningar.
P& grund av fortsatt héga entreprenadkostnader har
vi valt att senareldgga produktionsstarten for ett
flertal projekt och har avbrutit férvdrv dar det inte
funnits forutsattningar fér att genomféra projekten
enligt plan, totalt omfattande cirka 1500 byggratter.
Vi har utdver detta dven salt drygt 700 byggrétter.

Vi har for 2022 negativa varderingseffekter och
nedskrivningar, dels p& grund av hégre finansierings-
kostnader som for med sig hégre avkastningskrav
dels p& grund av hégre entreprenadkostnader. Aven
Hovrdttens domar om begrdnsade hyreshéjningar for
nyproducerade ldgenheter med presumtionshyror har
pdverkat vdrderingarna.

MAGNOLIA

Finansiering

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberdttelse

Projekt och fastigheter och rakenskaper

Vid slutet av aret hade vi cirka
9 300 bostdder i produktion

Produktionsstarter och bostéader i produktion

Under &ret produktionsstartade vi cirka 950
bostader och fardigstallde cirka 900 bostdder. Vid
slutet av aret hade vi cirka 9 300 bostdder i produk-
tion, varav cirka 2 000 bostdder for egen forvaltning
och cirka 7 300 bostader ar sélda till externa kdpare.
Dessa p&gdende projekt [6per pd och genomférs
enligt befintliga tidsplaner.

Framat

Denna férandrade omvarld med nya marknadsfér-
utsdattningar har lett till en avsevdrt lagre aktivitet
pé transaktionsmarknaden och en mycket kraftig
inbromsning fér nyproduktionen av bostdder i
Sverige, vilken vi @nnu inte sett den fulla effekten av.
Men de grundldggande fundamentala férutsdttning-
arna foér vér affar kvarstér. Det finns ett omfattande
underskott av bostdder i Sverige och behovet av en
fungerande nyproduktion kommer att vara stort for
att klara Sveriges ekonomiska och sociala utveckling
under kommande ér.

Véra starka och engagerade dgare ger oss férut-
sattningar att ta vara pd& majligheter i nuvarande
marknad. Totalt under &ret har vi erhdllit 700 miljoner
kronor i nya kapitaltillskott av vart dgarbolag

HAM Nordic AB. Trots en svar obligationsmarknad
kunde vi férsta halvéret emittera ytterligare ett grént

obligationsldn och 16sa in ett obligationslan fére for- Johan Tengelin, verkstéllande direktsr.

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Finansiering

Vi har enbart gréna obligationer
och beviljades under dret dven
gréna byggnadskreditiv

fall. Hallbarhet i finansiering liksom i projektutveckling
ligger till grund fér allt vart arbete. Vi har enbart gréna
obligationer och beviljades under dret &ven gréna
byggnadskreditiv.

Jag tror i skrivande stund att det inte kommer att
dréja alltfér ldnge innan inflationen kommer ner pd
mer normala nivder, vilket bér leda till stabilare rantor,
forbattrade finansieringsmojligheter, mindre osdkerhet
i kostnadsutvecklingen och en generellt 6kad investe-
ringsvilja.

Detta skulle ge oss bdttre férutsdttningar att handla
upp totalentreprenader pd rimliga nivder och starta
fler nya projekt. Fram till dess arbetar vi med befint-
liga mojligheter i nuvarande marknad. Vi har en stark
marknadsposition och en hég genomférandekapacitet
med goda mégjligheter att fortsatta utveckla bostader
och nya samhdllen dven under rddande tuffa mark-
nadsférutsattningar.

Jag vill tacka alla mina engagerade medarbetare, vara
samarbetspartners och var styrelse fér det gdngna
dret och ser med tillférsikt pd framtiden.

Stockholm i april 2023

Johan Tengelin

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Verkstallande direktdr I Upplands-Bro utvecklar vi ett nytt samhdlle med 2 300 bostdder.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Ett férsdmrat marknadslége

Radikalt férsaémrat marknadsldge under 2022.
Kraftigt 6kande inflation med stigande entre-
prenadpriser ledde till senareldggning av vissa
produktionsstarter. Kostnadsmassan anpassades
genom kostnadsbesparingar och en minskning av
personalstyrkan. En éversyn av byggrdttsportféljen
gjordes for att battre passa nytt marknadslage.

Produktionsstarter
Produktionsstartade drygt 950 bostader, bade for
egen forvaltning och for férsdljning.

Bostdder i produktion

9 300 bostdader i produktion per 31 december 2022,
varav cirka 2 000 bostdder for egen forvaltning och
cirka 7 300 bost&der sdlda genom forward funding.

| Upplands-Bro véxer ett nytt samhdlle fram, se sidan 48.

Finansiering Projekt och fastigheter

Inflyttning i Magnolia Bostads projekt i Partille Port, se sidan 54.

Fardigstdllda boenden

Fardigstdllde cirka 200 boenden. Magnolia Bostad
har nu sedan bolagets start totalt fardigstallt dver
6 700 boenden.

Aktiviteter fér klimatet

® Anslot till Science Based Targets Initiative (SBTi)
och fick godkant klimatmal. Detta innebér en be-
kraftelse pd att bolagets klimatmal &r vetenskap-
ligt baserat och bidrar till att bromsa klimatférand-
ringar i linje med Parisavtalet.

e Tog fram en strategi fér klimatmal 2030 och
bérjade berdkna klimatpdverkan i projekt.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Aktiedgartillskott
Magnolia Bostads dgare,
Ham Nordic AB tillforde
bolaget 700 miljoner kronor
i kapitaltillskott.

areim

HOLMSTROM
GRUPPEN

100 procent gréna obligationer

Emitterade nya seniora icke-sdkerstdllda grona
obligationer om 300 miljoner kronor nominellt inom
ett ramverk om 1500 miljoner kronor och noterade
dessa p& Nasdaq Stockholms lista fér hallbara
obligationer. Genomférde frivillig fortida inldsen till
ett belopp av 180 miljoner kronor i utestdende gréna
obligationer.

Grént byggnadskreditiv

Erholl under dret vart forsta grona byggnadskreditiv.
Ambitionen ar att all finansiering ska vara gron eller
pd annat satt hallbar utifrdn miljdmdassiga och sociala
samhdllsaspekter.

Miljécertifierade bostader

100 procent av alla fardigstdllda bostdder 2022 var
miljocertifierade eller hade en miljécertifiering p&
gdng december 2022.
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Magnolia Bostad dr en ledande samhdllsutvecklare
som utvecklar nya boenden i attraktiva Idgen. | slutet
av 2022 hade vi drygt 9 300 boenden i produktion,
varav de flesta kommer att sta klara fér inflyttning
inom de kommande fyra aren.

Vi utvecklar bostdder bade fér egen férvaltning och
foér férsdljning, sdval hyresratter som bostadsratter,
samhallsfastigheter och hotell. Verksamheten
stracker sig fran Ystad i séder till Luled i norr och vi
har kontor pa fem orter: Stockholm, Géteborg,
Malmg, Norrkdping och Umed.

Vi skapar héllbara hem och stadsdelar ddr ménniskor
vill leva, bo och arbeta. Vart arbete styrs av en hel-
hetssyn ddar verksamheten bedrivs pd ett sédtt som
framjar en hallbar samhallsutveckling. Vi engagerar
oss pd de orter ddr vi verkar bland annat for jém-
stdalldhet och integration genom att stédja tjej- och
damfotboll.

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

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Héllbarhets- Bolagsstyrning och
rapportering ovrig information

Projektet Segelflygaren i Orebro.
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Vision
Vi ska bli Nordens ledande samhadllsutvecklare och
mest fargstarka hyresvard.

Affarsidé
Vi utvecklar och férvaltar attraktiva och héllbara
boendemiljser.

Strategi

Vinar vdra mal genom utveckling av hela samhallen,
bostdder, samhdllsfastigheter och hotell.
Utvecklingen av boenden sker bdde fér egen
forvaltning och for férsdljning.

Viverkar fér en l&ngsiktigt hdllbar samhéllsutveckling
och vdljer orter med ladngsiktigt goda demografiska
forutsattningar.

Vi produktionsstartar vara projekt i takt med att
efterfrdgan har sakerstallts.

Verksamhetsmal

e Drygt 6 000 fardigstdllda boenden i egen
forvaltning, eget dgande och dgarandel i JV.

® Ldgesbild i december 2022: 384 boenden.

Finansiellt mal
® Minst 30 procent soliditet.
e Utfall december 2022: 32,5 procent.

Héllbarhetsmal
Hallbarhetsrapportering, se sidorna 114-125.

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Héllbarhets- Bolagsstyrning och
rapportering ovrig information

Projektet Brogdrdstaden i Upplands-Bro.
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Som samhdllsutvecklare s&tter vi manniskan i fokus
och utgar fran ett livscykelperspektiv dér miljé-
faktorer och trygghet spelar stor roll.

Projekt utvecklas for egen férvaltning eller for forsalj-
ning. Nar projekt fér egen férvaltning fardigstallts
bidrar dessa boenden med langsiktig vérdetillvdxt och
ett 16pande kassafléde till bolaget. Projekt som ut-
vecklas for férsaljning sdljs vanligtvis genom forward
funding i ett tidigt skede, i allmdnhet innan bygglov
vunnit laga kraft och innan produktion startat.
Kopare 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 férstudier som marknadsanalyser och intdkts-
och kostnadsuppskattningar. Vi férvarvar vanligtvis
mark p& en hyresrattskalkyl och utfér ett noggrant
férarbete dar stor hansyn tas till h&llbarhetsaspekter.

Projektutveckling

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

Egna arkitekter

Med egna arkitekter kan vi lyfta mjukare varden som

inte |&ter sig matas i siffror. Fokus ligger p& att skapa
goda och trygga boendemiljéer och att vdlja material

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberattelse Hallbarhets-
och rdkenskaper rapportering

Forvaltning
iegenregi

Overldmning
till slutkund

2till 34
f ar Affarsmojlighet
- férstudie

MAGNOLIA

Foérvarv/
, markanvisning
. O till 5 &r

Beslut om for-
sdljning

Lagakraftvunnen Beslut om egen
detaljplan och total- férvaltning
entreprenad

10

Bolagsstyrning och
6vrig information
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och byggsystem ur ett héllbarhetsperspektiv.
Magnolia Bostads arkitekter arbetar dels med att
utveckla egna projekt dels med att tillsammans med
vara affdrsutvecklare och projektutvecklare samarbe-
ta med anlitade arkitektkontor, se sidan 58.

Parallell utveckling

Parallellt med férvarv av mark inleds arbetet med att
utveckla nya samhdllen och bostdder. Projektutveck-
lare, arkitekter och entreprenérer ar alla inkopplade
tidigt i processen vilket ger oss foérutsdttningar att
utveckla héllbara, trygga omréden med kostnads-
effektiva 16sningar bade fér byggnation och for-
valtning. Tidigt i processen har vi dven kontakt med
eventuella kdpare.

Livscykelperspektiv for héllbarhet

Vi utgdr fran ett livscykelperspektiv nér vi utvecklar
bostdader och stravar efter att uppna eller dvertraffa
kraven for miljocertifiering enligt Miljobyggnad Silver,
Svanen eller annan likvardig standard. Vart livscykel-
perspektiv innebdr att vi tar ansvar hela végen fran
att en ny stadsdel eller ett bostadsomrdde planeras
till att marken ska kunna gd att anvéandas till annat
av framtida generationer. Finansieringen av utveck-
lingen av bostdderna féljer vigen genom livscykeln. Vi
arbetar med hdllbar finansiering bestdende av exem-
pelvis gréna obligationer och gréna byggnadskreditiv,
se sidan 14.

Klimatneutralitet

Genom materialval, energi och &terbruk arbetar vi

fér minskad klimatpdaverkan. Vi méter vart klimat-
avtryck enligt Greenhouse gaz protocol (GHG) och
under 2022 godkdnde Science Based Targets Initiative

(SBTi) bolagets klimatmal som vetenskapligt baserat
och bidragande till att bromsa klimatférdandringari
linje med Parisavtalet. | samarbete via HS30, LFM30
och OBKN arbetar vi fér branschens anpassning till
FN:s globala héllbarhetsmal, 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 stadspla-
nering. Genom 4&tgdrder i den fysiska miljén kan brott

forebyggas och tryggheten &ka. Vi skapar dven trygg-

het genom att stétta tjej- och damfotboll, se sidan 23.

Medarbetare

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

Varde Magnolia Bostad
levererar till sina intressenter

Sambhallen och kommuner

Hallbara bostadsomréden och stadsdelar
utvecklade med omsorg om gestaltning,
trivsel och trygghet.

Hyresgdster och kunder

Funktionella, yteffektiva, attraktiva
boenden till hyresgasten och latt-
forvaltade bostdder till fastighetsdgaren.

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

Medarbetare

Attraktiv arbetsgivare som véarnar om
medarbetarnas hdlsa och sdkerhet.
Jamstalld arbetsplats som arbetar med
kompetensutveckling och karriarplanering.

Agare och finansiérer
Hallbar avkastning och vardetillvaxt.

1
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Magnolia Bostads vérdeord sammanfattar vér
kultur och vara drivkrafter och utgér en kompass i
vardagen. De fungerar som vdgledning i méten med
vara kunder, samarbetspartners, leverantérer och
omvdrlden i stort. Vi kéinns igen pa var gula férg som
lyser upp de platser ddr vi férvaltar och utvecklar
morgondagens bostdder.

Magnoliakompis

En magnoliakompis far du som nyanstalld p&
Magnolia Bostad. Kompisen hjalper till med bé&de
stort och smatt, valkomnar, visar runt, ar tillgdnglig
och svarar pd fragor.

— Tack vare min magnoliakompis behdvde jag aldrig
fundera pd vart jag skulle vadnda mig i olika frégor.

Jag kdnde mig vdalkommen och fick en bra start. Det
drojde inte lange innan jag var inne i magnoliakulturen,
sdger Fredrik Wessner som anstdlldes under 2022 och
fick Jonathan Strémbdack som sin magnoliakompis.

(Y MAG Jonathan Strémbdéck och Fredrik Wessner.
oLABS

MAGNOLIA LABS

Magnolia Labs

Under 2022 etablerade vi vart nya utbildningskoncept
Magnolia Labs. Tre foreldsningar genomférdes for alla
i bolaget om bland annat méngfald och inkludering
samt miljécertifieringar.

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Vara vardeord

Stolt

Vi @r stolta éver att vara
en av Sveriges ledande
samhadllsutvecklare. For
oss rdacker det inte med
att bygga bostader. Vi
vill ocksé vara en aktiv
och engagerande kraft
p& de orter dar vi finns.

Hungrig

Vi ar nytdnkande och
nyfikna, stolta men aldrig
ndjda. Var drivkraft ar
att hela tiden vdssa och
utveckla vért erbjudande.

Langsiktig
Tillsammans med véra
samarbetspartners och
kommuner utvecklar vi
héllbara bostader och
trygga stadsdelar dar
mdanniskor vill leva och
bo i generationer.
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Innehéllsférteckning

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Finansiering

Projekt och fastigheter

Hallbarhet i utveckling, produktion och finansiering

Vart 5-punktsprogram
fér héllbart byggande

Vart ansvar som hallbar
samhdllsutvecklare

Klimatansvar
Miljéansvar
Socialt ansvar
Affarsetiskt ansvar
Ekonomiskt ansvar

Dubbel materialitet

MAGNOLIA

Magnolia Bostad utgar ifrén ett livscykelperspektiv
vid utveckling av nya samhadllen och bostéder. Redan
nér vi projekterar ett bostadsomrdade planerar vi fér
att marken vi bygger pa ska kunna nyttjas av fram-
tida generationer.

Vi bygger miljocertifierade bostdder och trygga stads-
delar som passar en bred grupp av mdnniskor. Bygg-
nationen stdr fér en mycket stor del av en byggnads
totala klimatpdverkan sett éver hela byggnadens
livscykel. Genom val av material samt cirkuldra och
energieffektiva I6sningar arbetar vi fér att minimera
var miljé- och klimatpd&verkan i produktion och
forvaltning.

For fastigheternas framtida drift planerar vi for
fornybar energi och for att de som bor i bostdderna
ska kunna vdélja att géra héllbara val i sin vardag. Vi
arbetar exempelvis med laddinfrastruktur fér elbilar
och med smarta styrsystem fér delning av hushdllsel
och varme.

Att vi utvecklar och bygger héllbart majliggér dven
héllbar finansiering. | dagsldget ar alla véra utestéen-
de obligationsprogram gréna och vi erhdll under aret
vart férsta gréna byggnadskreditiv. Var ambition ar
att all var finansiering framaover ska vara grén eller pd
annat sdtt hdllbar utifrédn miljdmassiga och sociala
samhdllsaspekter.

Forvaltningsberdttelse Héllbarhets- Bolagsstyrning och

och rdkenskaper

Magnolia Bostad-vdgen, ett livscykelperspektiv

Finansiering

Markférvérv/
Etiska affdrer

Svensk skog

Trd

»&tervinning

Drift

Byggnation

Medarbetare/
Organisation

Héllbara
stadsdelar

rapportering ovrig information

Markberedning

Betong
Betong
Atervinning Byggnation
Drift
Rivning Héllbarhet

pd sikt
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Innehéllsférteckning

Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Finansiering

Projekt och fastigheter

Vart 5-punktsprogram fér hallbart byggande

Héllbarhet i utveckling, produktion
och finansiering

Vért ansvar som héllbar
samhdllsutvecklare

Klimatansvar
Miljéansvar

Socialt ansvar
Affdrsetiskt ansvar
Ekonomiskt ansvar

Dubbel materialitet

MAGNOLIA

Vilanserade ett program fér hallbart byggande i Almedalen 2022,
Detta program sammanfattar hur Magnolia Bostad bidrar till en
hallbar produktion och férvaltning av fastigheter.

Vi gér medvetna val
av material, energi och
utformning.

Det ska vara enkelt fér vara

kunder att bo och leva héllbart.

Va&r ambition ar att minimera

byggnadernas klimatpdaverkan
genom energisndl teknik, hall-

bara materialval och cirkulara
I6sningar.

Vi utvecklar v@ra projekt for
certifiering enligt Miljcbyggnad
Silver, Svanen eller motsvaran-
de.

Exempel: projektet Ndsdangen i
Akersberga, se sidan 16.

Vi méter och féljer upp
vart klimatarbete enligt
standarden GHG.

Vi @r anslutna till Science Based
Targets Initiative (SBTi), vilket
innebar att vart klimatmal ar
vetenskapligt baserat och i linje
med Parisavtalet.

For att bli klimatneutrala 2030
samarbetar vi i branschen
genom HS30 (Héllbart Stock-
holm), LFM30 (Lokal Fardplan
Malmad) och OBKN (Ostergét-
land Bygger Klimatneutralt).

GHG: Green House Gas Protocol

Vi dkar andelen ater-
bruk och cirkuldra
I6sningar.

Aterbruk av material kan vara
exempelvis dterbrukat tegel och
byggavfall. Cirkuldra [6sningar
kan handla om uppvdrmnings-
system som ska majliggéra
dtervinning av varme/kyla for
att minska den totala energi-
forbrukningen.

Exempel: projektet Norrsken i
Ostersund, se sidorna 55-56.

Férvaltningsberdttelse

och rdkenskaper

Vi arbetar med flera
hdllbarhetsfaktorer
parallellt.

Foérutom klimat, miljé, affdrs-
etik och ekonomi ar dven
sociala faktorer, som trygghet
viktiga inslag i de stadsdelar vi
utvecklar.

BoTryggt 2030 ligger till grund
for arbetet med arkitektur och
projektutveckling. Genom att
stddja lagidrott bidrar vi till
6kad mdangfald och inkludering.

Vart affdrsetiska ansvar hand-
lar om att vi har kontroll p& vér
verksamhet och vardekedja.

Hallbarhets-
rapportering

Vi stdller om
s& mycket vi kan.

| relation till en av var tids
stérsta utmaningar, klimat-
foérdndringarna, har vi som
samhdallsutvecklare ett ansvar
och en viktig roll i omstdliningen
till en héllbar framtid.

Vi dr en del av energiomstall-
ningen i fastighetsbranschen
ddr strategin ar att 6ka andel
fornybar energi, energieffektiva
|6sningar samt energilagring.
Véra vasentliga héllbarhets-
frégor ar kopplade till i FNs
globala hallbarhetsmal.

15

Bolagsstyrning och
ovrig information



Innehéllsférteckning

Var verksamhet

Héllbar samhélisutveckling Finansiering

Projekt och fastigheter

Projektet Ndasdngenii /&kersbergo — ett spannande
exempel pd hdllbart byggande

Héllbarhet i utveckling, produktion
och finansiering

Vért ansvar som héllbar
samhéllsutvecklare

Klimatansvar
Miljéansvar
Socialt ansvar
Affdrsetiskt ansvar
Ekonomiskt ansvar

Dubbel materialitet

MAGNOLIA

Vid Tdljévikens strand strax sydvést om centrala
Akersberga utvecklar Magnolia Bostad i JV med
Heimstaden Bostad stadsdelen N&séngen. Férutom
ndrheten till vatten finns tillgéng till vérdefulla natur-
omraden och ett kulturlandskap med lang historia.

Stadsdelen, med plats fér cirka 4 000 nya invdnare,
utvecklas till att bli ekologiskt, socialt och ekonomiskt
héllbar. Det har ar ett projekt med hdga héllbar-
hetskrav och fokus p& energibesparande |6sningar.
Detaljplanen fér Nasdngen inkluderar ett hdllbarhets-
program som delvis ligger till grund fér utvecklingen
av omrddet. Projektet &r en del av Akersbergcs ut-
veckling fran férort till en skargdrdsstad med visionen
att skapa en attraktiv och héllbar sméstadsmiljé vid
vattnet. Ambitionen dar att utveckla en héllbar stads-
del delvis byggd i trd, ett material som lagrar koldioxid
och dar enkelt att dterbruka, med fokus pd sociala ytor
for olika behov samt en grénstruktur for ekosystem-
tjanster.

EU:s taxonomi kommer att utgdéra en grén trad
genom arbetet, och projektet planeras att certifieras
enligt Miljobyggnad Silver 4.0, Svanen eller likvardig
standard. Det handlar b&de om att minimera den
negativa miljdpd&verkan och om att bidra till positiv
utveckling.

Ndsdngen ar planerad pd ett satt som underlattar
en héllbar livsstil fér inv@narna. Detta sker bland
annat genom en energieffektiv bebyggelse, genom-
tankt arkitektur, energisndl teknik och en medveten-
het kring energiférbrukning. Effektiva och attraktiva
transporter ska prioriteras i stadsdelen dar fotgdng-
are, cyklister och kollektivtrafik ar i fokus, men dar

Projektet Ndsdngen i /Z\kersberga med totalt cirka 1700
bostdder. Visionsbilder.

det dven ges mgjligheter till parkeringsplatser med
utbyggd laddinfrastruktur fér elbilar.

Trygghet dr en av de mest vasentliga delarnai
Ndasdngens héllbarhetsprogram. Det handlar om att
skapa en stadsdel dar var och en kan réra sig under
alla tider p& dygnet utan att kdnna rédsla. Genom att
folja BoTryggt2030s handbok fér planering av sdkra
och trygga livsmiljéer skapar vi férutsattningar for
inkludering, trygghet, jamstalldhet, tillgdnglighet,
halsa och valmd&ende.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Innehéllsférteckning

Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Finansiering

Projekt och fastigheter

Vart ansvar som en hallbar samhadallsutvecklare

Héllbarhet i utveckling, produktion
och finansiering

Vart 5-punktsprogram
fér héllbart byggande

Klimatansvar
Miljéansvar
Socialt ansvar
Affdrsetiskt ansvar
Ekonomiskt ansvar

Dubbel materialitet

MAGNOLIA

Magnolia Bostads ambition é&r att ligga i framkant inom hallbar samhéllsutveckling,
vara delaktigt i att driva branschen mot klimatneutralitet och att vara en attraktiv

arbetsgivare.

Klimatansvar

Bygg- och anldggnings-
branschen star fér ungefar

20 procent av Sveriges totala
utslapp. Vi har ett stort ansvar
att férséka minimera denna
pdverkan, sidan 18.

Miljéansvar

Vi vill skapa en attraktiv och
hallbar miljé bdde inom- och
utomhus. Vart miljéansvar
handlar om hur vi hanterar vér
paverkan p& miljé, natur och
ekosystem, sidan 20.

S

Socialt ansvar

Socialt ansvar genomsyrar allt
ifrén projekt med hantering av
trygghet fér vara boenden till
hur vi behandlar vdra medarbe-
tare och engagerar oss aktivt i
samarbetsinitiativ, sidan 22.

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Affdrsetiskt ansvar

Inom samhdllsbyggnad ar
affarsetik viktigt for med-
arbetare, ledning och styrelse,
men ocksd fér samarbets-
partners och leverantorer
genom vardekedjan, sidan 25.

Haéllbarhets-
rapportering

==

Ekonomiskt ansvar

For oss innebdr vart ekono-
miska ansvar att arbeta for

en héllbar [6nsam tillvéxt

och majliggoéra allokering av
kapital till hallbara fastigheter,
sidan 27.
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Innehéllsférteckning

Klimatansvar

Héllbarhet i utveckling, produktion
och finansiering

Vart 5-punktsprogram
fér hallbart byggande

Vart ansvar som hdllbar
samhdllsutvecklare

Miljéansvar

Socialt ansvar
Affdrsetiskt ansvar
Ekonomiskt ansvar

Dubbel materialitet

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 héllbar framtid.

Vi verkar aktivt och langsiktigt for att bidra till en
klimatneutral bygg- och fastighetssektor. Vi gér
detta i linje med véra strategiska mdalsattningar och
globala hallbarhetsmal. Syftet ar att majliggdra fér
véra kunder att géra klimatsmarta medvetna val
genom att vdlja vara boenden och fastigheter.

Vi vill ldngsiktigt framtidssdkra vér affar och bidra
till en héllbar samhallsutveckling i stort. Genom var
affarsmodell och LCA (livscykelanalys) jobbar vi med
att integrera vart klimatansvar i vara processer for
att uppnd resultat med kvalitet.

Klimatansvar i korthet, 2022

Klimatavtryck ® 2995600 COe

Anslot oss till SBTi (Scien-
ce Based Target Initiative)
for att arbeta mot klimat-
neutralitet.

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 122.

Data insamlad av Magnolia Bostad och berdkningar utférda
av Cicero féregdende &r 2021. Fér mer information se
Magnolia Bostads hemsida.

2.

Finansiering

Projekt och fastigheter

Utvalda héndelser 2022

o Anslot oss till SBTi (Science Based Target Initiative)
for att arbeta mot klimatneutralitet. Detta dr en
bekraftelse pd att bolagets klimatmal &r veten-
skapligt baserat och bidrar till att bromsa klimat-
férandringar i linje med Parisavtalet ™.

e Minskade vart klimatavtryck med 43 procent foér
scope 1och 2, i linje med bolagets klimatmdl Science
Based Targets.

® Deltog i HS30:s arbetsgrupp for klimatberdkningar
och klimatmal fér att bidra till branschens arbete
med Agenda 2030 och omstdllning till klimat-
neutralitet 2030.

® Tog fram en strategi fér vart klimatmal 2030 och
bérjade att berdkna klimatpdverkan i projekt.

® Gick med initiativet OBKN (Ostergétland Bygger
KlimatNeutralt)

® Startade utbildning for medarbetare i 5-punkts-
programmet fér héllbart byggande.

Exempel pa vad vi kommer att arbeta med 2023

e Vidareutveckla var klimatfardplan mot klimat-
neutralitet utifrdn material, energi, utformning
och &terbruk.

® Arbeta vidare med att inkorporera klimatrelate-
rade risker i linje med Taskforce on Climate-related
Financial Disclosure:s (TCFD) rekommendationer.

® Samla kunskap genom vart deltagande i det
innovativa pilotprojektet for klimatberdkningar
och klimatdeklarationer och fortsatt delta aktivt
i HS30, LFM30 och OBKN.

" SBTi:s malalternativ fér smé och medelstora féretag med farre
&n 500 anstdllda innebdr att det forskningsbaserade malet satts
fér scope 1- och 2-utsléapp genom férdefinierade mélalternativ.
For scope 3 krévs att bolagen mdste dta sig att mata och minska
sina utsldapp.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Agenda 2030
For klimatet arbetar vi framst med:

Mal 11

Hallbara stader, delmal 11.1, 11.3 och
11.6. Till exempel genom att maojliggéra
dtervinning och skapa smarta
mobilitetslésningar.

(e MalTs

Bekdampa klimatférandringarna, del-
mal 13.1 och 13.3. Till exempel genom
att bedéma klimatrisker och minska
klimatpdverkan.

4

Parisavtalet

Parisavtalets klimatmal handlar om att begrénsa
den globala uppvdrmningen till 1,5 grader celsius.
Fastighetsbranschen stér fér 20 procent av Sveri-
ges utsldpp av vaxthusgaser. Globalt stér fastig-
hetsbranschen fér 40 procent av hela varldens
utsldpp av vaxthusgaser. Nyproduktion och renove-
ringar stér fér 60 procent av utsldppen.

Magnolia Bostad arbetar med klimatfrdgan genom
klimatanpassningar, minskad péverkan pd klimatet

och genom olika klimatengagemang.

Lds mer om arbetet med FN:s globala héllbarhets-
mal pd& sidorna 117-118.
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Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Finansiering

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberdttelse

Projekt och fastigheter och rékenskaper

"Att vara transparenta och dela kunskap ar viktigt for att

accelerera farten i klimatarbetet”

Vi har intervjuat Andreas Holmgren, héllbarhetschef
pa Treano Bygg och initiativtagare samt ordférande
fér LFM30. Han &r éven gruppledare fér omradet
Design, process och klimatkalkyl inom LFM30.

Vad ér LFM30?

— LFM30 dar ett lokalt initiativ och Malmds lokala
fardplan for en klimatneutral bygg-, anldggnings- och
forvaltningssektor till 2030. Detta betyder netto noll
CO,-utslapp. | och med att halften av medlemmarna
ar rikstdckande féretag s& anvdnds LFM30s metodik
i hela Sverige.

Héllbarhet i utveckling, produktion
och finansiering

Vart 5-punktsprogram
fér hallbart byggande

Vart ansvar som hdllbar

samhdllsutvecklare . . e . .
Hur bidrar LFM30 i omstdllningen till en klimatneutral

bygg- och fastighetsbransch?

— Det finns ett stort behov i branschen av att samla
hela vardekedjan och tillsammans satta upp mdl,
d&tgdrder och genomfdra projekt fér att minska
utsldppen. Dessutom finns en stor potential for
I6nsamma investeringar ndr vi planerar 1&ngsiktigt
och bygger och renoverar héllbart.

Miljéansvar

Socialt ansvar

Affdrsetiskt ansvar

Ekonomiskt ansvar

Dubbel materialitet

— LFM30 stéttar sina drygt 200 medlemmar med
kompetensutveckling avseende klimatpositiv
byggnation och férvaltning av fastigheter
och anldaggningar. Tillsammans tar vi fram
rekommenderade kriterier (till exempel vid
upphandling), metoder for klimatberdkning som vi
testar i projekt och identifierar dtgdarder for att
uppnd branschens klimatmal. Vi verkar ocksé for

grona finansieringsldsningar som syftar till att
stimulera investeringar med lagre klimatpdaverkan.

MAGNOLIA

| stora drag, hur ser LFM30s klimatférdplan ut for
att uppnd klimatneutralitet 2030?

- VA&ra medlemmar har huvudansvaret fér att uppné
sitt klimatléfte till LFM30, som bestdr av féljande
delstrategier:

e Affdrsmodeller, incitament och samverkan
Cirkular ekonomi och resurseffektivitet

Design, process och klimatkalkyl
Klimatneutrala byggmaterial

Férvaltning, drift och underhdll

Klimatneutral byggarbetsplats och transporter.

For att lyckas krdvs att alla bidrar till fardplanen.
Medlemmarna ska drligen mata och redovisa sin
forflyttning i forhéllande till var gemensamma
mdalbild. Att vara transparenta och dela information
ar en viktig del i kunskapsspridning och att snabbt
accelerera farten i klimatarbetet.

Vilka &r de stérsta utmaningarna fér branschen for
att uppna klimatmalet 2030?

- De stora utmaningarna dr prisékningarna i sam-
hallet. Det finns dock stora mgjligheter att géra
kraftiga minskningar av CO,-utsldpp utan negativa
kostnadseffekter. Har kan LFM30 spela en av-
gdrande roll for att tillsammans identifiera dessa
mojligheter till klimatférbattringar i branschen.
Klimatkompensation (&terbetalning av negativa
utsldpp) ar nédvandigt for att nd maélgrdansvardet
for klimatneutralitet.

Bolagsstyrning och
ovrig information

Andreas Holmgren &r hllbarhetschef pé& Treano Bygg och

initiativtagare samt ordférande fér LFM30.
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Innehéllsférteckning

Miljéansvar

Héllbarhet i utveckling, produktion
och finansiering

Vart 5-punktsprogram
fér hallbart byggande

Vart ansvar som hdllbar
samhdllsutvecklare

Klimatansvar

Socialt ansvar
Affdarsetiskt ansvar
Ekonomiskt ansvar

Dubbel materialitet

MAGNOLIA

Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Vart miljsansvar handlar om hur vi hanterar var
paverkan pa miljd, natur och ekosystem pd ett hall-
bart sétt. Hur vi minskar var negativa paverkan och
Skar var positiva paverkan i verksamhet och affiér.

Vi vill skapa en attraktiv och hdllbar miljé inom- och
utomhus. Fér oss innebdr det att vi har med oss milj6-
ansvaret hela vdgen fran planering till produktion och
férvaltning eller dverldtelse. Det ar viktigt fér oss och
véra kunder, men ockséd fér samhdllet i stort, varfor vi
arbetar fér att ta hansyn till paverkan pd klimatet och
externaliteter (andra effekter pd miljén).

I var livscykelanalys analyserar vi allt ifrdn vatten-
péverkan till hur vi kan minska féroreningar och péver-
kan pé klimatet. Detta gér vi fér att kunna majliggéra
medvetna val. Exempelvis, genom att bygga i trd upp-
ndr vi en relativt |&g klimatpdverkan med ett material
som dessutom lagrar koldioxid.

Miljéansvar i korthet, 2022

Miljocertifiering enligt Miljdbyggnad Antal boenden
Silver, Svanen eller motsvarande. 901
Planerade eller klara certifieringar pd

fardigstallda projekt Andel 100 %

Gron finansiering 100 % gréna

obligationer

Miljérevisioner 9

Finansiering

Projekt och fastigheter

Vi ar medlemmar i SGBC (Sweden Green Building
Council) och i alla véra projekt planerar vi fér miljo-
certifiering enligt Miljdbyggnad Silver, Svanen-
certifiering eller motsvarande som minimum.
Miljdrevisioner gérs pé vara projekt bade i projek-
terings- och produktionsfas.

Utvalda hédndelser 2022

® 100 % av alla fardigstallda bostader 2022 milj6-
certifierades eller har en miljécertifiering p& géng.

o Utforde miljérevisioner genom extern miljérevisor
for projekt i projekteringsfas och produktionsfas.

® Arbetade vidare med var héllbara finansiering och
grona obligationer.

® Inkluderade innovativa I16sningar for att framja en
hallbar natur och biologisk méngfald genom bland
annat dngsblommor och regntréadgdrdar.

e Utbildade medarbetare inom Magnolia Bostad i
miljdcertifieringar.

Exempel pa vad vi kommer att arbeta med 2023

e Utvardera héllbarhetscertifieringar och arbeta fér
att alla projekt uppndr minst Miljébyggnad Silver
och/eller Svanen eller likvardig certifiering.

® Arbeta med okad analys och hantering av milj6-
fragor, ekosystem och biologisk mangfald.

® Arbeta med energieffektivisering och 6ka andel
férnybar energi i véra projekt.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Agenda 2030
For miljon arbetar vi framst med:

Mal 7

Hallbar energi for alla, delmél 7.2 och
7.3. Till exempel genom att mojliggdra
anvdndning av férnybar energi och
energi frén férnybara energikallor.

Mal 15

Skydda den biologisk mangfalden och
naturliga livsmiljéer, delmal 15:5.

Till exempel genom att engagera
specialister, kommuner och intresse-
organisationer kring hur narliggande
habitat kan skyddas.

1 5 EKOSYSTEM OCH

BIOLOGISKMANGFALD

Lds mer om arbetet med FN:s globala hallbarhets-
mal pd& sidorna 117-118.
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Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Férvaltningsberdttelse

Projekt och fastigheter och rékenskaper
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"Bygg- och fastighetsbranschen kan bdst framja ekosystemet
genom att efterlikna det naturliga”
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MAGNOLIA

Vi har pratat med Karin Morell om miljéaspekter vid
nyproduktion och férvaltning av fastigheter samt om
hur vi bdst kan frdmja ett fungerande ekosystem.
Karin arbetar som projektledare med fokus pa biolo-
gisk mangfald och tillhér divisionen Bioekonomi och
hélsa pd RISE Research Institutes of Sweden.

Vad innebér hdllbar stadsutveckling ur ett ekologiskt
perspektiv?

— Att genom noggrann planering och férvaltning
framja biologisk méangfald och ekosystemtjdanster. Det
innebar ocksd att beakta resursanvandning och att
till exempel minska stadens klimatpdverkan genom
klimatsmarta mobilitetslésningar. Det ar dock viktigt
med ett helhetstdnk och att ta hela vardekedjan i
beaktning och inte bara det som gér att se eller ta pd
i en stadsmiljé.

Vad betyder ett fungerande ekosystem och hur kan
bygg- och fastighetsbranschen bdst framja det?

- Biologisk md@ngfald kan rdknas som en viktig kom-
ponent fér fungerande ekosystem. Ekosystem med
hdg mdangfald ar ofta motst&ndskraftiga och ater-
hdmtar sig snabbt frén stdrningar, och anpassar sig
exempelvis bdttre till ett varmare klimat. Bygg- och
fastighetsbranschen kan bdst frémja ekosystemen
genom att undvika exploatering i eller i anslutning till
vardefulla naturomrdden och planera pd ett satt som
gor att trad, vdtmarker och andra ekologiska struktu-
rer kan bevaras.

Vilka lagar/regler f6r mindre miljépaverkan styr ut-
vecklingen inom ekosystem och biodiversitet?

— Nationellt dr det Miljéobalken och Plan- och bygg-
lagen som styr. Sen finns flertalet internationella

ramverk sdsom det nyligen stiftade globala ramverket
foér biologisk mangfald (Montreal-Kunming) och EU:s
taxonomi, vilka troligen kommer att sdtta tonen foér
utvecklingen. Det finns dven frivilliga initiativ under
utveckling som ska stotta organisationer att sdtta
egna mdlilinje med vetenskapen och policyer, exem-
pelvis Science Based Targets for Nature.

Vilka miljéaspekter &r viktiga fér fastighetsbranschen
att beakta?

- Fér nyproduktion bér man, i linje med den sé kallade
skadelindringshierarkin, i férsta hand undvika och i
andra hand minimera skada p& naturvarden. Detta ar
de viktigaste stegen att folja for att framja biologisk
mdangfald i planeringsprocessen. | tredje och fjarde
hand bér varden aterskapas respektive kompenseras
for. Har ar det viktigt att ha ekologisk kompetens med
sig fran tidiga skeden.

Vid férvaltning ar det viktigt att tillampa ett helhets-
tdank vid planering av insatser. Ska vilda pollinatoérer
som bin och fjarilar gynnas behdver de exempelvis
dels pollen och nektar fran tidig vér till sen host, dels

sandblottor, ddd ved, vdardvdxter eller andra boplatser.

Vidare behdver entreprendrer veta hur olika biotoper
ska skétas fér att uppratthdallas. Vad gdéller plante-
ring av trad och blommor ska det vara regionalt eller
lokalt anpassade arter, for att inte hota den genetiska
mdangfalden. Mdnga dngsfréblandningar innehdller en
blandning frén Sveriges olika hérn, eller till och med
exotiska arter - har ar det viktigt att handla fran ratt
leverantoérer, eller samla in froer sjalv (eller tillsam-
mans med nyfikna hyresgdster!) i ndromrdadet.

Information om insatser for att frdmja den biologiska
mdngfalden i ett bostadsomrdde ar ocksé viktigt for
att f& allmanhetens acceptans och engagemang.

Karin Morell arbetar som projektledare med fokus pé& biologisk
mdngfald p& RISE Research Institutes of Sweden.
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Socialt ansvar

Utvalda hdndelser 2022
® Stottar cirka 30 fotbollsklubbar for tjej- och dam-

Magnolia Bostad vill vara en engagerad kraft pa de

orter dar vi verkar. Vi vill ligga i framkant inom hallbar Agenda 2030

Héllbarhet i utveckling, produktion
och finansiering
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fér héllbart byggande
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Miljéansvar

Affdrsetiskt ansvar

Ekonomiskt ansvar

Dubbel materialitet

MAGNOLIA

samhallsutveckling och vara en attraktiv arbetsgiva-
re. Fér oss handlar socialt ansvar om att utgad ifran
mdnniskan.

Det handlar om att skapa 6kad inkludering, trygghet,
jamstdlldhet, tillgdnglighet, hdlsa och valmaende fér
kunder, samarbetspartners och medarbetare. Vi ar
stolta éver vart sociala samhallsengagemang som
styrker hur vi arbetar med social hdllbarhet i vara
projekt och utéver.

L&s om vdra samarbetsinitiativ p& nésta sida.

Socialt ansvar i korthet, 2022

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

landet

Samarbetsinitiativ 8 stycken

Medarbetare 46 % kvinnor och 54 % man

fotboll. Vi bidrar p& detta satt till att vara en aktiv
kraft p& de platser vi utvecklar bostader.

Tog ytterligare steg i socialt samhdallsengagemang
i och med ett partnerskap med Mitt Liv for att
bidra till en dppnare och mer inkluderande arbets-
marknad.

Utbildade genom Mitt Liv alla medarbetare i
mdéngfald och inkludering.

Exempel pd vad vi kommer att arbeta med 2023
e Vidareutveckla vér sociala screening och dka

integrering av sociala frdgor i hela vér process
frdn projektets bérjan till fardigstallande och
forvaltning.

Ta fram en social verktygsldda att anvandai
projektutveckling utéver BoTryggs checklista.
Utveckla vé@ra samarbetsinitiativ vidare och
6ka aktivt engagemang och deltagande hos
medarbetare.

For socialt ansvar arbetar vi frémst med:

Mal 5

Jamstalldhet, delmal 5.1 och 5.5.
Till exempel genom att framja flickor
och damers deltagande och engage-
mang i fotboll och féreningsliv p& de

orter vi verkar.

5 JAMSTALLDHET

MINSKAD Mé&l 10
(I8l \Minskad ojamlikhet, delmal 10.3.
— Till exempel genom att sakerstdlla lika
(=) mojligheter och minska férekomsten
> av ojdmlika utfall genom I6nekartlagg-

ning och medarbetarundersékningar.

Lds mer om arbetet med FN:s globala héllbarhets-
mal pd sidorna 117-118.
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MAGNOLIA

Genom att delta i olika samarbetsinitiativ arbetar vi
aktivt med mangfald, jémlikhet, integration, trygghet
och hdlsa. Fér oss handlar socialt ansvar om hur vi
engagerar oss for en hallbar samhaéllsutveckling.

Fotbollbarhet

Vi stoéttar runt 30 tjej- och damfotbollsféreningar i
Sverige med bland annat sommarfotbollsskola for
6kad integration och laxhjdlp som underlattar for
spelarna att stanna kvar i sin sport. Utéver detta
utbildar vi kvinnliga fotbollsledare fér att inspirera
och skapa férebilder. For att mojliggéra for fler att
spela fotboll har vi skapat en social fond. | var arliga
rapport Fotbollbarhet beskriver vi hur vi gor skillnad
pd& de orter vi verkar.

Ownershift
Vi ar partner till Ownershift fér att maojliggéra forsk-
ning och framdrift kring kvinnors dgande.

BoTryggt 2030

Vi samarbetar med BoTryggt 2030, som utgdr en
viktig del i vér projektprocess och hjalper oss att inte-
grera trygghet och bygga bort brottslighet. Genom
BoTryggts checklistor och handbok kan vi implemente-
ra principerna i planeringsfasen och péverka utform-
ningen av bostdder och samhdallen.

Mitt Liv

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

Min Stora Dag

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

Her House

Vi samarbetar med Her House Foundation som
stottar, framjar och stdrker kvinnor och barns halsa
genom boende och olika insatser i samhdllet.

Aldrekontakt
Genom Aldrekontakts volontdrer far ensamma dldre
maojlighet till méten som fyller livet med mening.

Spring For Livet

Medarbetare deltar i fastighetsbranschens stora
motions- och vdlgérenhetslopp Spring Foér Livet. Alla
intékter gar oavkortat till UNICEF:s projekt i Malawi
ddr Spring for Livet bidrar till en battre framtidsutsikt
for barn.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Fotbollbarhet Ownershift
BoTryggt 2030 Mitt Liv
Min Stora Dag Her House

Aldrekontakt Spring For Livet
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Kan en fotboll férédndra samhdllet? Absolut, menar

vi pd Magnolia Bostad. Som engagerade sponsorer

till tjej- och damfotbollslag runt om i Sverige har vi
med egna &gon fatt uppleva hur fotbollen kan bli ett
verktyg fér demokrati, jamstdlldhet och integration.
For att ytterligare férstd idrottens roll i samhdllet och
bredda vart perspektiv kontaktade vi David Ekholm,
som forskar inom socialt arbete och vdélférd.

Fotbollsspelaren som blev forskare

For David Ekholm har féreningslivet varit en viktig
del av uppvaxten. Han bérjade spela fotboll i Lin-
kdéping som 6-aring, i Vikingstad SK och senare i
Malmslatts AIK. Han har ocksd haft olika uppdrag
som ledare och trdnare och sett idrottens sociala
betydelse. Intresset for idrott har han med sig i sin
roll som forskare.

— | min forskning studerar jag hur idrott anvands som
ett satt att komma till ratta med sociala problem och
&stadkomma férandring. Det blir allt vanligare att
anvdnda idrott som ett verktyg fér sociala @ndamal,
bdde internationellt och i Sverige. Ofta sker det i sam-
verkan mellan kommuner, idrottsféreningar och andra
samhallsaktérer.

Idrott som verktyg mot utanférskap

Aven om satsningar pd féreningsliv for med sig myck-
et gott, sd ar det inte helt oproblematiskt att se idrott
som en l&sning pd sociala problem, menar David. | sin
forskning har han vridit och vant pa fragan.

- Idrott i sig leder kanske inte till integration. Ddre-
mot kan foreningslivet 6ppna dérren till méten mellan
mdnniskor fran olika bakgrund och samhallsgrupper.

Men om det ska leda till integration mdste dessa
moten prdglas av jamlikhet och 6msesidighet.

Fotboll pa lika villkor

Som grund till sin forskning har David bland annat
studerat det vaxande fenomenet midnattsfotboll,
dar barn och unga frdn socialt utsatta omréden

far mojlighet att traffas pd& helger och spela fotboll
tillsammans. | Davids forskning finns exempel méten
mellan barn och unga frén olika samhéllsgrupper. D&
kan de méten som sker i idrotten f& andra innebdrder
&n vad som ofta efterstravas.

- I sddana madten blir ojédmlikheten uppenbar. Vissa
féraldrar skjutsar i stora bilar, spelarna har reklam pé
tréjorna och matcherna far ojdmnt resultat. Darfér
rdcker det inte med att bara kasta ut en boll och tro
att man [8st integrationsfrédgan. Fér att lyckas skapa
integration pd riktigt kravs det att mdéten sker p&
likartade villkor. Det kan ocksd handla om att hitta
former att tona ner tévlingsmomentet och istdllet
fokusera pd samarbete, menar David.

Aktiviteterna bér végledas av deltagarna

Forskningen visar tydligt att det ar svérare att enga-
gera tjejer med utldndsk bakgrund i féreningslivet.

Vid de tillfallen dé& David studerat midnattsfotboll p&
plats har mé&nga tjejer varit dar och tittat pd, men det
har varit valdigt f& som sjalva har deltagit pé plan.

— Ofta blir killars deltagande en norm inom idrott och
aktiviteterna formas i relation till det. Darfor ar det
viktigt att lyssna pd tjejernas viljor och ldta aktivite-
terna vagledas av de som man vill ska delta, sdger
David.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

David Ekholm &r universitetslektor och docent vid Linképings
universitet samt redaktér och medférfattare till boken “Idrottens
kraft? Ungas livsvillkor och ojdmlikhetens problem i en segregerad
stad”.

Bolagsstyrning och
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MAGNOLIA

Affdrsetik for oss handlar om tydligt ansvar, att vi har
kontroll pa var verksamhet och vérdekedja, att det
finns rutiner f6r hur vi arbetar med afféarsetik och hur
vi hanterar avsteg fran vara riktlinjer och processer.
Affarsetik ar viktigt fér vara medarbetare, var ledning
och styrelse, men ocksa fér samarbetspartners och
leverantérer genom vdrdekedjan.

Styrelsen faststdller bolagets héllbarhetsriktning med
underlag frén ledningsgruppen och hallbarhetschef
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 hdllbarhet i styrning, affarsplan, integration i
verksamhet och affar, riskhantering, mal och rappor-
tering. Green Bond Committee (dar CFO, chefsjurist
och hdllbarhetschef ingdr) beslutar i frdgor kring héll-
bar finansiering. Juridik sdkerstdller god ordning och
rutiner kopplat till affarsetik. Fér hantering av

Affarsetiskt ansvar i korthet, 2022

Uppférandekoder 100% signerade och underteck-
nade av medarbetare, samar-
betspartners, och mottagare av
sponsring.

Uppférandekoder Uppdaterades 2021

Korruptionsérenden Inga

Finansiering

Projekt och fastigheter

visselbldsningsdrenden har bolaget inrattat Etiska
rédet dar vVD & CFO och chefsjurist ingdr. Bolagets
Skyddskommitté bevakar bolagets arbetsmiljéfragor,
chefsjurist 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 sdrbehandling
Checklista mot trakasserier och krankande
sdrbehandling

o Kontrakt och avtal

Utvalda hédndelser 2022

® Tog fram en Hdllbarhetspolicy

® Uppnddde 100 procent signerade uppférandekoder
i avtal med medarbetare, samarbetspartners och
mottagare av sponsring.

e Uppdaterade vart system for visselbl@sning enligt
nytt lagkrav.

e Bildade ett internt héllbarhets- och innovations-
forum foér vidareutveckling av héllbara 16sningar
och proptech.

e Utférde miljdrevisioner pd totalt 9 projekt.

® Anordnade en foreldsning for alla medarbetare om
sexuella trakasserier.

Exempel pd vad vi kommer att arbeta med 2023

® Arbeta vidare med nolltolerans mot krankande
sdrbehandling.

o Utbilda alla medarbetare inom antikorruption.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Agenda 2030
For affdarsetiskt ansvar arbetar vi framst med:

Mal 8

Anstandiga arbetsvillkor och ekono-
misk tillvaxt, delmal 8.1 och 8.8.

Till exempel genom uppférandekoder
samt etiska rédet, skyddskommittén
och medarbetarforum.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OGHEKONOMISK

Tllw
a

1 FREDLIGA OCH INKLU- Mal 16
LB Fredliga och inkluderande samhallen,

i delmal 16.5. Till exempel genom fore-
byggande arbete mot korruption och
mutor och en visselbldsarfunktion.

Y,

Las mer om arbetet med FN:s globala héllbarhets-
mal pd sidorna 117-118.
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Héllbarhet i utveckling, produktion
och finansiering

Vart 5-punktsprogram
fér hallbart byggande

Vart ansvar som hdllbar
samhdllsutvecklare

Klimatansvar
Miljéansvar

Socialt ansvar

Ekonomiskt ansvar

Dubbel materialitet

MAGNOLIA

Hanna Jessing é&r chefsjurist pd Magnolia Bostad och
har en viktig roll inom bolagets hallbarhetsarbete,
inom allt fran de krav som staéills vid finansiering till
reglering av héllbarhet i avtal med samarbetspart-
ners. Hér svarar Hanna pé fragor inom omradet
affarsetik.

Vilken betydelse lédgger du i ordet affédrsetik?

— Affarsetik ar for mig etiska och moraliska principer
som vdgleder ett foretags agerande. Det vill sadga

hur vi bor tanka och hur vi bér bete oss. Korruption ar
forodande fér samhdllet och darfér vill vi tillsammans
med vara partners verka fér ett samarbetsklimat
utan korruption.

Vilka fragor ser du som de viktigaste inom afférsetik?
- Grundladggande ar att ha kontroll pd verksamheten
och vardekedjan. Det mdste finnas tydliga riktlinjer
och processer och dven information om hur avsteg
frdn dessa ska hanteras och hur man undviker intres-
sekonflikter.

Hur arbetar bolaget med riktlinjer och policyer som
styr verksamheten?

- Véra policyer och riktlinjer ar tillgangliga fér alla
anstdllda och uppdateras arligen av styrelsen och

VD. Vi har en uppférandekod som vi gar igenom med
alla nyanstdllda, som dven far bekrafta innehdllet och
signera. Vi har darutdver sdrskilda uppférandekoder
som utgor en integrerad del av avtalen vi tecknar med
samarbetspartners och mottagare av sponsring.

Vilken roll spelar FN:s héallbarhetsmal i ert arbete?

- FN:s héllbarhetsmal fungerar som en utgdngspunkt
och ledstjarna. Mdal 8 och 16 tdcker mycket av det vi
inkluderar inom affdarsetik, se sidan 25. Vi &r mdna om
att Magnolia Bostad ska vara en inkluderande arbets-
plats dar alla trivs och dar kreativiteten frodas. Detta
gdller b&dde under goda marknadstider och d& mark-
naden a&r sv@rare, sd som den har varit under 2022. |
var utveckling av nya stadsdelar och samhallen vill vi
ta ansvar fér att uppnd attraktiva och héllbara boen-
demiljéer dar alla ska kunna trivas och vara trygga.

Vad kan en individ géra som upptécker att ndgot &r fel
i bolaget?

- Vivill att det ska vara enkelt att anmala missférhal-
landen om man upplever att ndgot inte stdr ratt till.
Vart system foér visselbl@sning har uppdaterats enligt
nya lagkrav under 2022. Vi har ett etiskt réd fér att
hantera eventuella drenden som kan dyka upp. Vi har
ocksd ett skyddsombud och skyddskommitté dit med-
arbetare kan vdnda sig. HR har utarbetade instruktio-
ner for att mojliggéra anmdlan om drenden rérande
krankande sdrbehandling och trakasserier.

Hur ser du pa utvecklingen av bolagsstyrning
framdver?

- Det kommer hela tiden nya regler som vi héller oss
uppdaterade pd. Véra intressenter ska vara trygga
med att vi dr den goda samarbetsparter de férvdntar
sig. Mina ledord dr transparens och tydlighet samt
ordning och reda.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Hanna Jessing, Chefsjurist p&
Magnolia Bostad.
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Ekonomiskt ansvar dr viktigt fér att arbeta fér en
hallbar I6nsam tillvéixt och méjliggéra allokering av
kapital till hallbara fastigheter. Det &r ocksa avgéran-
de fér att vi ska nd malen i Agenda 2030, Parisavtalet
och en héallbar omstéillning.

Magnolia Bostads ekonomiska ansvar innebdr att
arbeta fér en hdllbar [6nsam tillvaxt och varde fér
véra dgare. Detta gér Magnolia Bostad bland an-

nat genom en bred portfolj av boendeformer vilket
minskar bolagets risk. Vi vill skapa stadsdelar och
motesplatser som &r utvecklade pd ett sddant satt
att de bidrar till omrédets ekonomiska tillvaxt och val-
mdende. Vi arbetar i néra dialog med samhdllet och
andra intressenter.

Genom vdéra gréna obligationer ékar vi transparen-
sen och underlattar allokering av kapital till héllba-

1991 mkr

Utrymme tillgangligt for
nya gréna obligationer
enligt vart gréna ramverk.

1425 mkr

Total volym utestdende
grona obligationer.

3 416 mkr

Total volym gron pool, medel som anvdnds och kan
anvdndas till bostdder som uppfyller de miljomdssiga
kriterier som ar satta i Magnolia Bostads gréona
ramverk.

Finansiering

Projekt och fastigheter

ra fastigheter. Under varen 2022

stdllde Magnolia Bostad ut sin

tredje grona obligation. Alla gréna

obligationer ar upprattade enligt

Green Bond Principles riktlinjer frén

2018. Ramverket har granskats av

Cicero Shades of Green som har

gett ramverket ett utldtande med

betyget Medium Green. Magnolia Bostad har en kom-
mitté som hanterar de gréna obligationerna, Green
Bond Committee. Den bestdr av bolagets vWd & CFO,
chefsjurist och héllbarhetschef. Kommittén &vervakar
s& att endast berattigade projekt finansieras av med-
len frén de gréna obligationerna. Under 2022 hade vi
tre Green Bond Committee méten.

Utvalda hédndelser 2022

® Emitterade nya seniora icke-sdkerstdllda grona
obligationer om 300 mkr nominellt inom ett ram-
verk om 1500 mkr och noterade dessa p& Nasdags
lista fér héllbara obligationer.

® Erholl vart forsta grona byggnadskreditiv. Detta
ligger i linje med v&r ambition att all var finan-
siering ska vara hallbar utifrédn miljdmdssiga och
sociala aspekter.

® Publicerade var andra &rliga uppféljningsrapport
dver investerat medel frén gréna obligationer.

Exempel pa vad vi kommer att arbeta med 2023

® Fortsdtta arbeta med gréna obligationer.

e Utvardera olika I6sningar fér héllbar finansiering
utover gréna obligationer.

® Fortsatta arbetet med méngfald och inkludering.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Agenda 2030

For ekonomiskt ansvar arbetar vi med flera av de
globala hallbarhetsmélen och inom gréna obliga-
tioner fokuserar vi i det gréna ramverket pa:

1 3 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

4

Mal 11

Hallbara stdder och samhadllen.

Maélet handlar om att géra stader sak-
ra, inkluderande och hdllbara.

Genom var gréna finansiering majlig-
gér vi héllbara, inkluderande, trygga
samhadllen och bostader .

Mal 13.

Bekdmpa klimatforandringarna

Malet handlar om att bekdmpa en av
var tids stérsta utmaningar, klimatfér-
andringarna. | vart gréna ramverk har
vi kriterier fér att vidta étgarder for
att bekédmpa klimatforandringar.

Lds mer om arbetet med FN:s globala hdllbarhets-
mal pd sidorna 117-118.
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"Det finns ett positivt samband mellan finansiell avkastning

och hallbarhet”

Héllbarhet i utveckling, produktion
och finansiering

Vart 5-punktsprogram
fér héllbart byggande

Vért ansvar som héllbar
samhdllsutvecklare

Klimatansvar
Miljéansvar
Socialt ansvar

Affdrsetiskt ansvar

Dubbel materialitet

MAGNOLIA

Erik Feldt, partner i konsultverksamheten Forever
Sustainable Business, beréttar om hdllbar finan-
siering och investeringars betydelse fér en hallbar
omstdllning.

Vad innebér hallbar stadsutveckling ur ett ekonomiskt
perspektiv?

- En hdllbar stadsutveckling kan kortsiktigt kosta
lite mer men blir mer 16nsam péd ldng sikt. Har ingdr
ekonomiska mojligheter att genomfora féreslagna
byggprojekt, dér samhdlls- och bostadsutvecklare
kan finansiera sina projekt till férménliga villkor med
avseende pd hdllbarhet, pris, rénterisk och struktur.
Genom till exempel grona obligationer och gréna
byggnadskreditiv méjliggérs allokering av kapital till
hdllbara bostadsomraden.

Hur kan finanssektorn paverka fastighetsbranschen i
dess omstadillning till en héllbar framtid?

- Finanssektorn spelar en nyckelroll eftersom om-
stallningen till en hallbar framtid kommer att krdava
massiva investeringar de kommande &ren. Investe-
rarna kommer att fungera dels som kravstdllare for
fastighetsbolag som séker héllbar finansiering, dels
som mdjliggdrare av omstdllningen i sig. Fastighets-
branschen ar sarskilt intressant d& den kan ha positiv
pdverkan dven nar det gdller social hdllbarhet pé ett
satt som inte alla branscher kan, till exempel genom
att skapa tryggare och mer inkluderande bostads-
omrdden.

Ger hdllbara finansierings- och investeringslésningar
bdttre avkastning?

- Det finns mycket forskning p& det har omrédet
och resultatet ar inte entydigt. En stor metastudie

som publicerades nyligen gick igenom 6ver 50 studier
mellan 1984 och 2021 och slog fast att det finns ett
positivt samband mellan finansiell avkastning och
héllbarhet. Sarskilt éver tid ar det min uppfattning att
héllbarhet ger b&ttre avkastning.

Hur paverkar nya rapporteringsdirektiv sGsom CSRD
(Corporate Sustainability Reporting Directive) och EU
taxonomin omstéillningen till en hallbar fastighets-
bransch?

- Positivt skulle jag sdga. Visst kan de nya kraven
kdnnas betungande och ibland svara att efterleva,
men framfor allt skapar de nya direktiven en battre
rapportering, 6kad transparens och bdttre jamfor-
barhet mellan olika investeringar, vilket hjalper till att
kanalisera pengarna till de basta alternativen.

Hur ser utvecklingen ut fér klimatriskanalyser i
fastighetsbranschen?

- Klimatférandringarna paverkar idag hela vér om-
varld och férandringen gar fort. Med ett férandrat
klimat kommer nya utmaningar, inte minst for alla
som dger, utvecklar eller férvaltar fastigheter.
Klimatriskanalyser ligger i linje med EU-taxonomins
miljdmal - begransning av klimatférandringar och
anpassning till klimatférandringar. Banker och for-
sakringsbolag har bdrjat rékna pd risken for kredit-
forluster till féljd av att marknadsvardet pd bostader
i riskomrdden riskerar att pdverkas. Fér féretagen
ar det viktigt att Idra kdnna sina klimatrisker och att
vidta klimatanpassningsdtgarder dar det ar aktuellt.

Bolagsstyrning och
ovrig information

Erik Feldt ér partner i konsultverksamheten Forever Sustainable

Business. Erik var tidigare pd Nordea och har arbetat med héllbara

investeringar sedan 2007.
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MAGNOLIA

Magnolia Bostad péverkas av sin omvérld samtidigt
som vi paverkar var omvérld genom var verksamhet.
Hallbarhetsrisker &r dérfér dubbelt materiella.

Genom att analysera och hantera vasentliga héllbar-
hetsrisker kan vi rusta oss fér att mildra risker och
framja majligheter.

Vi har identifierat s&val fysiska klimatrisker som
omstdllningsrisker. Tillsammans med LCA (Livscykel-
analysen) utfér vi idag klimatriskanalyser for projekt
exempelvis i havsndra lagen. Vi avser dven att ta fram
ett klimatriskprogram i enighet med TCFD (Taskforce
on Climate-related Financial Disclosure) fér att identi-
fiera finansiell paverkan.

Véasentliga hdllbarhetsrisker: klimatférandringar,
miljorisker, resursbrist, korruption, felaktig arbets-
belastning och ohdlsa, arbetsmiljorisker fér
entreprenadbolagens medarbetare.

For beskrivning av Magnolia Bostads risker och
riskhantering, se sidorna 64-66 och for vasentlig-
hetsanalys se sidan 116.

Finansiering Projekt och fastigheter

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Péverk(}n

Dubbel
materialitet

Samhdllet och klimatet

Magnolia Bostad

P&verka®

Bolagsstyrning och
ovrig information
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MAGNOLIA

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Magnolia Bostads huvudfokus i finansieringsarbetet
dr att férse verksamheten med kapital till férdel-
aktiga villkor med avseende pa hdllbarhet, pris, rénte-
risk och struktur. Finansieringsverksamheten bedrivs
i enlighet med de regler och riktlinjer som styrelsen
drligen faststdiller.

Vi arbetar fér att uppnd en I&ngsiktig och stabil
kapitalstruktur med jamn forfallostruktur och minsta
modjliga riskexponering. Idag ar alla vara utestdende
obligationsprogram gréna och vi erhéll under 2022
vart férsta grona byggnadskreditiv. Var ambition ar
att all var finansiering inom ett par ars tid ska vara
grén eller pd annat satt hdllbar utifrdn miljdmassiga
och sociala samhdllsaspekter.

Finansiering beh&vs redan under den initiala utveck-
lingsfasen, dar kapital krdvs till markférvdrv och
foradlingsarbete.

Utveckling av projekt fér egen férvaltning innebar
behov av finansiering for entreprenad och byggnation
samt l&ngsiktig finansiering i form av fastighetslé&n
dé& fastigheten ar fardigbyggd. Projekt fér férsaljning
har en kortare kapitalbehovscykel d& forward funding
normalt erhdlls vid férsaljningstidpunkten.

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

ar. Fastigheter som férvérvas med lagakraftvunnen
detaljplan kan déremot ofta produktionsstartas inom
kort, ibland i direkt anslutning till forvarvet.

Finansiering

Férvaltningsberattelse

Projekt och fastigheter och rékenskaper

Forvaltning
i egen regi

N Overldmning
Projektrelaterade till slutkund
1&n, sdkerstallda

fastighetslan

Kassafldde fran
slutavrdknade
fastigheter

Forward
funding

MAGNOLIA

Operativt kassafléde,
obligationslé&n, hand-
penning, sdljarreverser,
projektrelaterade lan

Beslut om
forsaljning

Beslut
Lagakraftvunne ei;: fgr
. detaljplan och total- valtnin
. entreprenad ¢

lllustrationen visar
finansiering i affdrsmodellen

Héllbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Kassafléde frén

l&ngsiktig

férvaltning

Affarsmojlighet
- forstudie

Férvarv/
markanvisning

Operativt kassafléde,
obligationslan, hand-
penning, sdljarreverser,
projektrelaterade 1&n
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Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Obligationsl&n anvénds for att finansiera féoradling
av byggrdtter, fér 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 ddrmed likviditetsreserven. Markfoérvarv kan till
viss del dven finansieras med sdljarreverser. Tilltraddda
fastigheter kan oftast finansieras med olika projekt-
relaterade lan. For fardigstallda férvaltningsfastighe-
ter och hyresgenererande projektfastigheter anvdnds
sdkerstdllda fastighetsldn i s& hég utstrdckning som
mdjligt d& snittrantan fér denna typ av finansiering
ar lagre an foér annan finansiering.

Koncernens finansiering per den 31 december 2022

Huvuddelen av de rantebdrande skulderna utgors av

obligationsldn med ett redovisat vérde om 1411 mkr.

Magnolia Bostad har enbart gréna, icke sdkerstall-

da obligationer som alla dr noterade p& Nasdaq

Stockholms obligationslista fér hdllbara obligationer.

Medlen frén obligationerna anvénds till att utveckla

hallbara, miljécertifierade projekt. Vi har tre ute-

stdende obligationer:

+ en obligation om 400 mkr nominellt inom ett
ramverk om 700 mkr, Stibor-ranta 3m + 7,50
procent, med Stibor-goly, férfall i april 2024

« en obligation om 725 mkr nominellt inom ett
ram verk om 1 000 mkr, Stibor-rdnta 3m + 6,90
procent, med Stibor-golv, férfall i mars 2025

« en obligation om 300 mkr nominellt inom ett
ramverk om 1500 mkr, Stibor-rdnta 3m + 7,75
procent, med Stibor-goly, forfall i maj 2026

Projektrelaterade skulder uppgar till 692 mkr, aktie-
dagarldn om 313 mkr, sdljarreverser uppgdr till 408 mkr

Finansiering

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Nyckeltal finansiering, 31 december 2022 2021
Eget kapital, mkr 2245 2406
Likvida medel, mkr 772 233
Réntebdarande skulder, mkr 3021 2155
Outnyttjade krediter, mkr 726 123
Kassaflode, I6pande verksamheten, mkr -404 -288
Kassafldde investeringsverksamheten, mkr -465 -303
Kassafldde finansieringsverksamheten, mkr 1408 547
Soliditet, % 8785 38,7
Avkastning pd eget kapital, % neg 3,6
Finansnetto, mkr -182 -185
Rdantetdckningsgrad, ggr neg 0,8
Genomsnittlig ranta, % 8,2 6,7
Genomsnittlig kapitalbindningstid (exklusive handpenningar och nyttjad checkrékningskredit), antal &r 2,3 29

Sdkerstdlining av krediter

Forfallostruktur

mkr

1500

31%

1000

69%

Icke sdkerstallda krediter
Sdakerstdallda krediter

500 0

63

121

313 400 634
300
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o. 53 .23 . e
2023 2024 2025 2026

150
2027

eller senare

@ Handpenning
Sdljarreverser
Projektrelaterade skulder == Snittrénta

Aktiedgarlén

Obligationslén
Sé&kerstallda fastighetslan

Kapitalférsérjning 2022-12-31

24%

44%

32%

Rantebdrande skulder
Eget kapital
Ovriga skulder
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Var verksamhet Héllbar samhéllsutveckling Finansiering Projekt och fastigheter

och sakerstallda fastighetsldn uppgdr till 137 mkr.
Resterande rantebarande skulder utgérs av erhéllen
handpenning om 60 mkr.

Magnolia Bostad har dven olika RCF (korta flexibla
kreditfaciliteter) uppgdende till 750 mkr varav 280
mkr var outnyttjat per 31 december 2022. Totalt finns
outnyttjade kreditfaciliteter om 726 mkr, varav 50
mkr ar outnyttjad checkrdkningskredit.

Vid periodens utgdng uppgick Magnolia Bostads
genomsnittliga rdnta till 8,2 procent jamfért med
6,7 procent per 31 december 2021. Obligationsl&nen
med snittrénta p& 10,0 procent, handpenning med
snittranta p& 11,1 procent och projektrelaterade
skulder med snittrdnta p& 9,3 procent drar upp den
genomsnittliga rantan. De sdkerstdllda fastighets-
I&nen och sdljarreverserna har en rédnta om 4,2
procent respektive 1,7 procent. Lan frdn Magnolia
Bostads aktiedgare Ham Nordic AB |6per med en
ranta om 5,0 procent. Rantetdckningsgraden fér
2022 var negativ och 0,8 ggr fér 2021.

Kapitalbindning, exklusive handpenningar, uppgick

till 2,3 &r per 31 december 2022, jdmfért med 2,9 ar
per 31 december 2021. Av koncernens skulder ar 31
procent sdkerstdllt med fastighetspant, aktiepant
eller annan sdkerhet. Icke sdkerstdllda krediter utgérs
till stérsta delen av obligationsl@dn. Genom att arbeta
lI&ngsiktigt med banker och andra kreditgivare, pa-
bérjas refinansieringsarbete for stérre |[&n senast nio
mdanader fére forfall.

Uppléningsform (mkr) och snittrénta (%)

mkr
1600

1200

800

400

O —— | | a | |

. Handpenning Sdakerstdéllda fastighetslan
Obligationslé&n Sdljarreverser
Projektrelaterade skulder == Snittrdnta

Aktiedgarlén

Finansiellt mal
Soliditeten ska uppgd till minst 30 procent.

%
12

Forvaltningsberdttelse Héllbarhets- Bolagsstyrning och
och rdkenskaper

rapportering ovrig information

Soliditet och avkastning pé eget kapital, procent
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10

2018-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2022-12-31

Soliditet

Avkastning pd eget kapital, 2022 negativt varde

Magnolia Bostads finanspolicy stipulerar att soliditeten ska uppgd till minst 30 procent.
Soliditeten per 2022-12-31 uppgick till 32,5 procent vilket &r i linje med det finansiella mdlet

samt finanspolicyn.
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MAGNOLIA

Finansiering av projekt fér egen férvaltning sker
genom ett flertal former. Vi erhdller dels kapital
fran vara égare, dels fran slutavrékningar fran
sdlda projekt. Var externa finansiering utgérs av
byggnadskreditiv frdn stdrre banker och efter
fardigstdllande av fastigheterna, av langsiktig
finansiering. Byggnation pabdrjas férst efter att
kreditgodként byggnadskreditiv &r pa plats.

Forvaltningsfastigheter

Fardigstdllda férvaltningsfastigheter

Magnolia Bostad har 5 fardigstdllda fastigheter i egen
forvaltning med ett redovisat varde om 688 mkr for
Magnolia Bostads andel. En fastighet dgs i ett dotter-
bolag med redovisat varde om 128 mkr och 4 fastig-
heter dgs i JV-bolag (joint venture) med ett redovisat
vdrde om 560 mkr. Under dret har tre fastigheter som
dgs i JV-bolag fardigstdllts.

Fastigheterna finansieras med sdkerstdallda fastig-
hetsldn om totalt 721 mkr, varav 660 mkr i JV-bolag,
med en genomsnittlig rénta om 5,31 procent. Ldnen
|6per med rorlig ranta och har en genomsnittlig kapi-
talbindning om 0,39 &r.

Produktionsstartade férvaltningsfastigheter

Under dret har 5 projekt produktionsstartats, varav
2 projekt dgs i JV-bolag. Totalt ar 9 projekt under
produktion, varav 5 dgs i JV-bolag. Under éret har
277 mkr investerats i projekt som bedrivs i dotter-

Lds om:

® Fastigheter fér egen férvaltning pé sidan 42.

® Fastighetsbestdnd fastigheter fér egen for-
valtning pd sidan 45.

bolag och redovisat varde fér dessa uppgdr till 773
mkr. Totalt har byggnadskreditiv om 163 mkr nyttjats
och 4terstdende ledigt kreditutrymme uppgdar till 397
mkr.

| JV-bolag uppgdr redovisat varde pd produktions-
startade projekt till 2103 mkr, dar Magnolia Bostads
andel av fastighetsvardet uppgdr till 1051 mkr. Tre
projekt som dgs i JV bolag har fardigstallts och flyt-
tats till Fardigstallda férvaltningsfastigheter. Under
dret har JV-bolag investerat 669 mkr i projekt under
produktion, inklusive investeringar i projekt som far-
digstdllts under dret.

Véra JV-bolag har tillsammans nyttjat byggnads-
kreditiv som uppgdr till 626 mkr 31 december 2022.
JV-bolagen har i dagsldget lediga byggnadskrediter
pé befintlig bankfinansiering om 1116 mkr fér kom-
mande investeringsbehov. Genom att utveckla inom
JV-bolag med en kapitalstark partner har stor del av
finansieringsbehovet fér kvarst&ende investeringar
sakrats.

Byggnadskreditiven i JV-bolag 16per med rorlig ranta,

ddr den genomsnittliga rantan 31 december 2022 upp-
gick till 5,25 procent, och har en genomsnittlig kapital-
bindning om 1,21 &r.

Ej produktionsstartade férvaltningsfastigheter
Magnolia Bostad har 25 ej produktionsstartade pro-
jekt for egen forvaltning med ett redovisat varde om
1798 mkr.

Extern finansiering finns om 449 mkr med en genom-
snittlig rdnta om 6,80 procent. Under dret har tva
projekt férvarvats.

Forsdljning av férvaltningsfastigheter

Vissa férvaltningsfastigheter kan komma att avytt-
ras till képare och dé realiseras den vérdetillvaxt som
uppkommit under utvecklingstiden. Att realisera var-
detillvdxten genererar kassafléden som kan investeras
i ovriga projekt for att skapa ytterligare vardetillvéxt.
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Ovre illustration: SEK

Projekt som utvecklas i egen regi fér egen férvaltning A |

Var investering dkar ju ndrmare projektet kommer 1

férvarv av marken och erlaggande av képeskilling. : Stabilt I5pande
1

ol mar ) X ; ) . . . kassafléd
Malsattningen ar att projektet finansieras genom Resultat inkl. Vardering av fastighet cssarioce
vardefdrdandring i egen forvaltning —

eget kapital till 30 procent under utveckling och )
byggnation. Nar fastigheterna fér egen férvaltning ar Tid A\
fardigstallda borjar uthyrningsverksamheten generera
ett I6pande kassaflode.

\

Magnolia Bostads finansiering Kassafldde

Madls&ttning:

T
[}
1
| 30% eget kapital

1
Markférvary fecaseasaannsaansea9t L RRRRIRRIRRIRIRRTRRRSRN

Andelen eget kapital kan uppgé till mer an 30 procent .. kapital !
fér den l&dngsiktiga finansieringen av férvaltningsfast- g

igheter. S
Fem fragor till Fredrik Westin, Byggnodskr_e.ditiv
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férsdljning

Malsattning:
70% lan

Projekt som utvecklas i joint venture fér egen *e
férvaltning 0 g
En del av projekten utvecklas i JV-form dar Magnolia
Bostad och JV-partner éger lika stora delar av JV- SEK
bolaget. JV-partnern bidrar oftast med en storre del |

av kapitalinsatsen till JV-bolaget, ofta genom aktie- Resultat inkl. Vdrdering av fastighet |
dgcrlén vardefordandring i egen forvaltning 1

Langsiktig finansiering

1
Var investering 6kar i takt med att projektet kom- !
mer ndrmare férvarv av marken och erldggandet av ;
kopeskilling. JV-bolagen foérvarvar vanligtvis projek-
ten frén Magnolia Bostad vilket gér att Magnolia
Bostad kan anvanda likvid fran inférsaljningen till
JV-bolaget eller sdljarreverser foér att tacka sin del av
finansieringsdtagandet. D& fastigheterna ar fardig-
stallda képer JV-parterna ut respektive andel enligt
ett férutbestamt avtal, normalt 50 procent vardera.

Projektledningsavtal :

Tid

Y

Kassafléde Magnolia Bostad képer sin
andel och finansierar och

1
1
1
 forvaltar med samma for-
1
1
1
1
1

utsdttningar som projekt
som utvecklats i egen regi.

Markférvarv JV-bolag képer marken

av Magnolia Bostad

Fardigstdllande
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Projektutveckling Byggnation, 2,5 - 3 &r i genomsnitt Férvaltning

Y

Illustrationerna avser inte att ge n&dgon indikation om Idnsamheten i ett projekt.
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Magnolia Bostad utvecklar bostédder fér férsdljning Schematisk bild ver kassafléde och resultat i Magnolia Bostads projekt som utvecklas for férséljning.

enligt forward funding, detta innebér att képaren er-
Idgger betalning fér investeringar som gjorts fram till
frantrddet och vanligtvis en del av projektvinsten.

SEK
A

Fardigstdllande och
o . . .. L . .. . erhallande av slutlikvid
VAr investering 6kar i varde ju ndrmare projektet

kommer férvdrv av marken och erldggande av képe- Resultatavrdkning Resultat
skilling. Den stérsta delen av Magnolia Bostads
Finansiering av projekt fér egen bankfinansiering ar kopplad till enskilda projekt och
férvaltning &terbetalning av skuld sker i samband med Magnolia Projektledningsavtal
Bostads frantrade. Efter frdntrddet 6vergdr finansie-
ringsansvaret for projektet till kdparen enligt forward Tid
funding-modellen.
Fem frdgor till Fredrik Westin, Kassaflode
vVD & CFO Vi har for perioden efter frantradet ett projektled-
ningsavtal med képaren, vilket 16per tills dess att
fastigheten ar fardigstalld. Projektledningsarbetet
faktureras och intdktsredovisas I6pande under av-
talstiden. Vid fardigstallande av fastigheten erhdller
Magnolia Bostad slutlikviden.

Magnolia Bostads finansiering

\/

Markférvé o
arkrorvarv Frantrade

Projektutveckling Byggnation, 2,5 - 3 &r i genomsnitt

< » <
<t I <t
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Foérsdljning och resultatavrdkning sker d& bindande
képeavtal och lagakraftvunnen detaljplan finns samt
kontrakt pé& totalentreprenad tecknats. Tidpunkten
fér Magnolia Bostads fréntréade dr ofta vid erhéllande
av bygglov eller d& avstyckning av fastighet vinner
laga kraft. Tiden mellan resultatavrdkning och legalt
fréntrade kan darfér variera fran projekt till projekt.
Vanligen sker frédntradet tvd till sex mdnader efter
avtalsdagen, men det kan ta upp till ett &r efter av-
talsdagen.

Illustrationen avser inte att ge ndgon indikation om I6nsamheten i ett projekt.

Forward funding gér att projekt som utvecklas fér
forsaljning kan bedrivas med ett litet kapitalbehov.
Under en tillvaxtfas med expanderande byggratts-
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Innehéllsférteckning

Magnolia Bostads finansiering

Finansiering av projekt fér egen
férvaltning

Fem fragor till Fredrik Westin,
vVD & CFO

MAGNOLIA

Var verksamhet Héllbar samhéllsutveckling Finansiering Projekt och fastigheter

portfolj samt forvarv och tilltréde av fastigheter tidigt
i detaljplaneprocessen dr dock kapitalbehovet stérre.

Magnolia Bostad hade 31 december 2022 fordringar
pd képare av projekt om 1172 mkr (1605 ). Motparter
for projektférsaljningar ska vara vdletablerade och
vdljas med stor omsorg. Kreditrisken bland fordringar
foér fastighetsférsaljningar bedéms vara begréansad dé
risken att motparterna inte skulle kunna fullgéra sina
&taganden bedéms vara l&g.

Av koncernens Andra langfristiga fordringar och
évriga fordringar om totalt 1349 mkr (1787), i vilka
fordringar fér fastighetsférsdljningar ingdr, &r 732 mkr
(901) fordringar pd motparter med investment grade i
kreditbetyg av ett oberoende kreditvarderingsinstitut.
Motparter fér évriga fordringar saknar kreditbetyg
frén oberoende kreditvéarderingsinstitut, och huvud-
delen ar koncentrerad mot ett f&tal motparter som
Trenum, Wikovia och PFA Bostad. Totalt uppgick ford-
ringarna pd dessa tre parter till 370 mkr.

Efter avdrag for likvida medel om 772 mkr (233)
uppgick rantebdrande nettoskulder till 2 249 mkr
(1922). Rantebdrande nettoskulder efter avdrag foér
fordran pé& képaren om 1172 mkr (1 605) uppgar till
1077 mkr (317).

Rdntebdrande nettoskulder efter avdrag fér fordran
pé& képare i relation till balansomslutningen uppgar till
15,6 procent (5,1 procent), vilket ar lite dver femdrs-

Férvaltningsberdttelse Hallbarhets-

och rdkenskaper rapportering

Rédntebdrande nettoskulder och balansomslutning, mkr, samt

réntebdrande nettoskulder som procent av balansomslutningen

mkr %
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Rantebarande nettoskulder == Rdntebdrande nettoskulder som
efter avdrag fér fordran pé& procent av balansomslutning
képare

Balansomslutning

snittet om 12,9 procent. L&ga rantebdrande nettoskul-
der i férhé&llande till fordringar p& képare tyder pd god
dterbetalningsféormaga for utestdende lan.

Erhdllen likviditet fran slutavréakningar aterinvesteras
i projekt, antingen projekt fér forsaljning eller projekt
for utveckling till egen forvaltning.

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Innehéllsférteckning

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Finansiering

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberdttelse

Projekt och fastigheter och rékenskaper

Fem fragor till Fredrik Westin, vVD & CFO

Magnolia Bostads finansiering

Finansiering av projekt fér egen
férvaltning

Finansiering av projekt fér
férsdljning

MAGNOLIA

Hur har marknaden fér fastighetsfinansiering sett ut
under 2022?

- For att f& bankfinansiering idag stélls hdégre krav
an tidigare pd &terbetalningsféormaéga, lémnade
sdkerheter och finansiella dtaganden. Vi har en férdel
av att ha en stark engagerad dgare i form av HAM
Nordic AB som dgs gemensamt av Holmstromgrup-
pen och fonder och enheter som férvaltas av Areim.

Ar héllbarhet lika viktigt nu som det var fér ett &r
sedan?

- Ja, nu @r det dnnu viktigare an ndgonsin. Banker-

na prioriterar alltmer kunder som kvalificerar sig for
héllbar finansiering. Hallbarhet &r en férutsattning for
att f& gréna byggnadskreditiv och fér att f& gréna l&n
till ldng finansiering. Under 2022 lyfte vi vért férsta
gréna byggnadskreditiv.

Vad innebér det att bygga hallbart?

- Det innebdr att géra sd lite ansprdk pd jordens
tillgdngar som majligt, b&de i byggnadsskedet och
senare dd fastigheterna ar i drift. | princip alla vara
projekt dar eller planeras att bli miljécertifierade. Vi ar
mdna om att badde bygga héllbart och att bygga for
en framtida héllbar drift av véra bosté&der.

- Att bygga hdllbart inkluderar &ven hdallbar finan-
siering och tack vare var hdllbarhetsprofil kunde vi
emittera ytterligare gréna obligationer under bérjan
av 2022. Gréna obligationer utgér nu hundra procent
av vara obligationer.

Pdaverkas er affédrsmodell av den féréndrade
omvdrlden 2022?

- Var affarsmodell har inte dndrat inriktning. Utéver
vart mal att pd sikt bygga upp en portfdlj av fastig-
heter for egen férvaltning sa fortsatter vi att utveckla
och sdlja bostdder enligt var forward funding-modell.
Vissa produktionsstarter har vi dock valt att skjuta
framdat i tiden p& grund av marknadsldget. Vi genom-
lyser varje projekt for att optimera varje affar.

Hur ser ni pa er finansiering fér 2023 och framat?

— Trots en tuff situation for fastighetsbranschen som
helhet ser vi med tillférsikt pd& var finansiering. Vi har
goda relationer med bankerna och vi har en héllbar
verksamhet som kvalificerar sig fér gron finansiering.
Vi har dven en stark dgare som tillfort kapital tillgdng-
ligt for nya forvarv.

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Innehdllsférteckning

Var verksamhet Héllbar samhéllsutveckling Finansiering Projekt och fastigheter

Var byggrdttsportfol;

9 300 boenden
under produktion

Fastigheter for
egen férvaltning

Vdrde och vdrdering
Véra regioner

Magnolia Bostads arkitekter

MAGNOLIA

Magnolia Bostad har en av Sveriges stérsta bygg-
rattsportféljer. Vi utvecklar savél hyresrétter som
bostadsrdtter, samhadallsfastigheter och hotell.

Vara boenden utvecklas som enskilda projekt eller
som en del av ett stérre projekt ndr en helt ny stads-
del véxer fram.

Byggrdattsportfolj Produktionsstarter
i byggrattsportféljen
Antal Antal
12 000 3500
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2023 2024
Fér férsdljning For egen férvaltning

Va&r byggrdattsportfélj bestod av drygt 18 800 bedém-
da byggrdatter per sista december 2022. Drygt hdlften
ar avsedda for utveckling for egen forvaltning och den
andra haften for utveckling for férsaljning. Vi har som
ambition att nd en marginal om minst 10 procent fér
samtliga projekt som utvecklas for forsdljning.

Var bésta bedémning déver produktionsstarter frén
byggrattsportfoljen som den ser ut per 31 december

Férvaltningsberdttelse Héllbarhets- Bolagsstyrning och
och rdkenskaper rapportering ovrig information

2022 ligger pd lite drygt 2 000 produktionsstarter
fér 2023 och 6ver 3 000 produktionsstarter for 2024.
Denna siffra kan komma att édndras dels p& grund av
att portféljen fylls pd med nyférvarvade byggratter
dels p& grund av anpassningar efter rddande mark-
nadsldge. Det finns dven osdkerhetsfaktorer sGsom
detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller ej fast-
stallt datum for tomstallning av projektfastigheter
som kan goéra att bedémningen dndras 6ver tid.

Projektet S6dra Haggviks gérdar i Sollentuna
omfattar cirka 1400 bostdder. Visionsbild.
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9 300 boenden under produktion

Var byggrattsportfdlj

Fastigheter fér egen
férvaltning

Vdrde och vdrdering
Véra regioner

Magnolia Bostads arkitekter

MAGNOLIA

Magnolia Bostad hade 31 december 2022 drygt 9 300
boenden under produktion. Stérre delen, cirka 80
procent, &r sdlda boenden och cirka 20 procent ér fér
egen férvaltning. Vi projektleder éven sdlda projekt
fram till fardigstdllande.

Boenden under produktion
under produktion

Bedémt fardigstéllande av boenden

| enlighet med Magnolia Bostads inriktning att dka
antalet boenden avsedda fér egen férvaltning och

pé sikt bli en betydande fastighetsférvaltare s& kom-
mer andelen av boenden fér egen férvaltning under
produktion att 6ka framaover.

Under 2022 fardigstallde vi cirka 900 boenden.
Magnolia Bostad har frdn dess start 2009 totalt
fardigstallt dver 6 700 bostader. Var ambition ar att

Antal Anta
8 000 3000
6000
2000
4000
1000
2000
0 - — - 0 - — — -

2023 2024

Sélda boenden Boenden fér egen férvaltning

2025

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

alla fardigstdllda boenden ska vara miljécertifierade
enligt Miljobyggnad Silver, Svanen eller annan likvardig
standard. Fér 2022 uppgick miljocertifierade boenden
eller boenden med pdgdende miljdcertifiering till 100
procent av totalt antal fardigstallda boenden. | sélda
hyresrattsprojekt kan Magnolia Bostad p& uppdrag
av och i samarbete med képaren salja delar av sdlda
hyresrattsprojekt som bostadsrdtter.

Bostdder under byggnation
i Upplands-Bro.

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Fastigheter for egen forvaltning

Var byggrattsportfdlj

9 300 boenden
under produktion

Varde och vdrdering
Véra regioner

Magnolia Bostads arkitekter

MAGNOLIA

Boenden fér egen férvaltning skapar férutsdttningar
foér en langsiktig 6kning av substansvérdet i bolaget
och ett I6pande férutsdgbart kassafléde.

Projekt for egen férvaltning vdaljs efter en enskild
bedémning av varje projekt. Vid bedémningen tar vi
bland annat hdnsyn till om den framtida fastigheten
passar in i var l&ngsiktiga strategi fér uppbyggnad av
ett eget fastighetsbestdnd. Genom att samla véra
forvaltningsfastigheter inom vissa geografiska lagen
kan vi uppnd ett diversifierat bestdnd och genomféra
en god och effektiv férvaltning.

Vissa fastigheter utvecklar vi genom JV (joint ven-
tures). | de fallen bidrar vi med var utvecklings-
kompetens medan var partner stdar fér en stérre andel
av kapitalbehovet. D& fastigheten ar fardigstalld for-
valtas den vidare inom JV-bolaget, alternativt koper
Magnolia Bostad och JV-partnern varsin del

av fastigheten.

| projekt som innebdr utveckling av en hel stadsdel
ingdr ofta en kombination av hyresratter, bostads-
ratter, dldreboenden, férskolor, skolor och hotell.
Magnolia Bostad har ddrmed majlighet att skapa
den optimala mixen i ett omrdde samt arbeta med
helheten utifrdn ett socialt hallbart perspektiv.

Fastigheter i egen férvaltning

Fastigheter i forvaltning per den 31 december 2022
har ett redovisat fastighetsvarde om 688 mkr och
genererar ett &rligt hyresvdarde om 31 mkr.

Sammanstdllning, fastigheter fér egen férvaltning

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Fardigstdllda fastigheter, projekt under produktion samt ej produktionsstartade projekt.

Bedémt Uthyrningsbar

Bedomt fastig-
hetsvérde vid

Beddmt arligt

Kvarstdende hyresvérde vid

antal area vid fardig- Redovisat investering, fdardigstdllande, fardigstdllande,
boenden stdllande, kvm véarde, mkr mkr mkr mkr
Fastigheter i egen férvaltning,
fardigstallda 384 17 627 688 - 688 31
Fastigheter i egen férvaltning,
under produktion 2026 90 673 1828 2597 4923 225
Fastigheter i egen férvaltning,
ej produktionsstartade 10 502 551859 1798 23 056 30992 1453
Summa 12911 660158 4314 25653 36603 1708

Redovisat varde i tabellen ovan bestdr av vad som redovisas som férvaltningsfastigheter i Magnolia Bostads rapport dver
finansiell stallning samt Magnolia Bostads andel av férvaltningsfastigheter i JV-bolag. Viktig information kring antaganden,

se sidan 137.

Produktionsstartade fastigheter fér egen férvaltning
Produktionsstartade fastigheter per den 31 december
2022 fér egen forvaltning berdknas att vid fardig-
stdllande ha ett fastighetsvdarde om 4,9 mdkr samt
generera ett arligt hyresvarde om 225 mkr.

Fardigstdllande av dessa projekt bedéms ske 2023 till
2029. Kvarstéende investeringar i dessa projekt upp-
gdr 31 december 2022 till 2,6 mdkr och kvarstdende
beddmt odiskonterat dvervarde uppgdr till 0,5 mdkr.

Byggrattsportfélj fér egen férvaltning

Ej produktionsstartade fastigheter fér egen férvalt-
ning bedéms ha ett odiskonterat dvervarde om 6,1
mdkr vid lagakraftvunnen detaljplan. Vérdet bedéms
efter att hansyn tagits till initial uppskattning av
kostnader fér rivning, exploatering, plankostnader
med mera.
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Mal och utfall fér fastigheter
for egen forvaltning

Var byggrattsportfdlj

9 300 boenden
under produktion

Varde och vdrdering
Vara regioner

Magnolia Bostads arkitekter

MAGNOLIA

Magnolia Bostads verksamhetsmal &r att férdigstall- Antal boenden: l&gesbild 2022-12-31
da boenden fér egen férvaltning ska ka fran nuvaran- 3000

de 384 boenden till drygt 6 000 boenden, se sidan 9.

Totalt ar drygt 2 026 boenden med ett totalt bedémt

fastighetsvdrde vid fardigstdllande om 4,9 mdkr under

2000

produktion. Utdver fastigheter under produktion

behdvs ytterligare boenden fér att nd det ldngsiktiga

mdalet, majoriteten berdknas komma frén produk- 1000
tionsstarter i den befintliga byggrattsportfoljen.

Fastigheter fér egen férvaltning

Projektstatus

3%
14%

660 158
kvadratmeter

84%

Ej produktionsstartade
Under produktion
Fardigstallda

Férvaltningsberdttelse Héllbarhets-
och rdkenskaper rapportering

(0]
2020 2021
Antal fardigstdllda boenden
Antal boenden i produktionsstartade projekt
Kategori Geografisk férdelning
3%
22%
660158 660158
kvadratmeter kvadratmeter
14%
6%
97%
Hyresratter Stor-Stockholm
Samhallsfastigheter Stor-Géteborg

Oresundsregionen
Ovriga Sverige

2022

58%

Projektet Strandblick i Ostersund.

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Véarde och vardering

Var byggrattsportfdlj

9 300 boenden
under produktion

Fastigheter fér egen
férvaltning

Véra regioner

Magnolia Bostads arkitekter

MAGNOLIA

Vi skapar vdrde kontinuerligt under hela processen,
frdn markférvary, via detaljplanearbete och fram till
att det finns en fardigstalld byggnad. Vardeskningen
pd projektet sker successivt medan vart arbete padgér
men den redovisade vdrderingen intraffar vid en
senare specifik tidpunkt.

Inititalt redovisas marken till anskaffningsvdarde.
Vardering av fastigheter fér egen férvaltning redo-
visas ndr det finns lagakraftvunnen detaljplan och
andra férutsdttningar for att tillforlitligt uppskatta
verkligt varde. Darefter redovisas en vdrdering till
verkligt varde varje kvartal. Under produktionsstiden
beror vardeférandringen oftast pd projektutveck-
lingsvinster som redovisas allt eftersom byggnationen
p&gdr och kvarstdende osdkerheter minskar. Efter
fardigstallande beror vardeférandringar framst pé
andrade avkastningskrav, men dven dndrade upp-
skattningar om framtida driftnetto. Se viktig
information kring antaganden pd sidan 137.

Projekt for férsaljning varderas till anskaffnings-
kostnaden fram till férsaljningstillfallet.

Metod - vdrdering av fastigheter fér egen férvaltning
Fastigheter under férvaltning samt produktions-
startade fastigheter redovisas till verkligt varde i
enlighet med redovisningsstandarden IAS 40. Innan
lagakraftvunnen detaljplan finns &r det svért att upp-
skatta verkligt varde vilket gor att fastigheter som
saknar detaljplan som utgdngspunkt redovisas till
anskaffningsvdrde, om inte férsdljningsavtal eller
andra tillférlitliga indikationer pd annat varde fére-

ligger.

Finansiering

Projekt och fastigheter

Faststdllande av verkligt vdrde

Verkligt varde faststdlls med en kombinerad tillamp-
ning av den avkastningsbaserade vardemetoden och
ortsprismetoden. For definition av vdarderings-
metoderna, se sidan 135-136.

Process - vdrdering av fastigheter fér egen
férvaltning

Vardering av samtliga fastigheter sker genom intern
vardering vid varje kvartalsbokslut. Minst en gdng
om dret |ater vi dven géra en extern vardering for
att validera de interna varderingarna fér samtliga
fastigheter som inte vdarderas till anskaffningskostnad
eller till verkligt varde baserat pd ett undertecknat
forsaljningsavtal. Externa vérderingar kan tas in
oftare @n en gdng per &r for projekt som befinner
sig i tidiga skeden av utvecklingsprocessen dar
osdkerheten kan vara storre. For att sdkra en
fackmannamassigt genomférd vardering genomfoérs
vdrderingarna enligt IVS (International Valuation
Standards) som ges ut av IVSC (International
Valuation Standards Council).

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Foradlings-
vinst

Vardering
av fastighet
for egen for-

valtning

Loépande vardering
av fastigheter for
egen forvaltning

Lagakraftvunnen detaljplan
och foérutsattningar att
uppskatta verkligt varde

Ej redovisad
vdardedkning

Tid
Fastighetens varde 6kar successivt under detaljplaneprocessen men
redovisning av vardeférdandringen sker férst nar férutsdttningar
finns fér att uppskatta fastighetens verkliga varde, normalt dé
detaljplanen vunnit laga kraft.
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Fastighetsbestand fastigheter
for egen forvaltning

Var byggrattsportfdlj

9 300 boenden
under produktion

Fastigheter fér egen
férvaltning

Vara regioner

Magnolia Bostads arkitekter

MAGNOLIA

Magnolia Bostad har 34 projekt fér egen férvaltning
runt om i Sverige. Majoriteten av projekten fér egen
forvaltning ar ej produktionsstartade. Per den 31
december 2022 hade Magnolia Bostad 5 fardigstallda
fastigheter med ett redovisat varde om 688 mkr.

5 produktionsstartade fastigheter dgs via JV-bolag
och 4 produktionsstartade projekt dgs via dotter-
bolag.

Magnolia Bostads andel av fastigheter under produk-
tion uppgar till 1828 mkr och motsvarande vérde pd ej
produktionsstartade fastigheter uppgar till 1798 mkr.

Fardigstdllda férvaltningsfastigheter

Under 2022 har projekten LU:1i Luled, Gjuteriet etapp
2 i Eskilstuna och Sportflygaren i Orebro fardigstdills.
Samtliga av dessa projekt dgsi ett JV bolag tillsam-
mans med Sl&ttd Core Plus Holding AB. Totalt
underliggande fastighetsvarde uppgar till 745 mkr och
Magnolia Bostads andel uppgar till 373 mkr. Projekten
omfattar 415 hyresrdtter med ett arligt hyresvarde
om 17 mkr. Darutéver finns Adjutanten i Visby med ett
fastghetsvdarde om 128 mkr och ett arligt hyresvérde
om 6 mkr samt i JV tillsammans med Slattd Core Plus
Holding AB projektet Strandblick i Ostersund med ett
fastighetsvdrde om 375 mkr och ett &rligt hyresvdarde
om 17 mkr.

Investeringar och férvéarv

Investeringar och férvarv under dret uppgdr till 1488
mkr. Motsvarande siffra féregdende ar uppgdr till
1121. Av drets investeringar och férvarv s& har 769
mkr gjorts i dotterbolag och 719 mkr i JV-bolag
tillsammans med JV-partner.

Finansiering

Projekt och fastigheter

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 Bedémd investering,

fastigheter under
produktion

Magnolia Bostad Magnolia Bostads andel av JV

Bed6émt vérde vid férdigstéllande av
férvaltningsfastigheter under produktion
Fastighetsvardet for fardigstallda fastigheter uppgick
totalt per 31 december 2022 till 688 mkr. Vid fardig-
stdllande av fastigheter under produktion per

31 december 2022 bedéms det totala fastighets-
vardet ha 6kat till 6 822 mkr och ha ett hyresvarde

om 309 mkr dar Magnolia Bostads andel uppgick till

4 923 mkr i fastighetsvarde och 225 mkr i hyresvarde.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Féréandring av vérde fér egna férvaltningsfastigheter

mkr 2022 2021
Verkligt vérde vid periodens bérjan 2276 1483
Ombklassificeringar -324 263
Investeringar och forvarv 769 468
Vérdeférandringar -233 155
Forsaljning o] -93
Verkligt vérde vid periodens slut 2489 2276

Fastighetsvdarde, fastigheter f6r egen férvaltning dgda genom JV

mkr 2022 2021
Verkligt vérde vid periodens bérjan 2884 191
Omklassificeringar -58 -
Investeringar och férvarv 719 653
Vardeférandringar -98 320
Verkligt varde vid periodens slut 3448 2884

Indata fér vardering till verkligt vérde 31 december 2022:
Diskonteringsrdnta, intervall: 5,58-6,83%
Direktavkastningskrav, intervall: 3,31-5,25%

Uppskattade kvarstdende investeringar per 31
december 2022 for fastigheter under produktion
uppgick till 3 336 mkr, dar 1477 mkr av investeringarna
ska genomféras av respektive JV-bolag. Totalt om-
fattar fastigheter och fastigheter under produktion
127 210 kvm, varav 73 075 kvm d&gs via JV-bolag.
Darutover finns 698 628 kvm i dnnu ej produktions-
startade fastigheter, varav 293 539 kvm agsii
JV-bolag.
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Vdardefoérdandringar

Var byggrattsportfdlj

9 300 boenden
under produktion

Fastigheter fér egen
férvaltning

Véra regioner

Magnolia Bostads arkitekter

MAGNOLIA

Vardeférandringar pd fastigheter for egen férvaltning
var stor under 2022 som en féljd av implementering av
hovrattens dom om presumtionshyror vilket pdverkat
utvecklingen av driftnetto negativt, 6kad inflation,
stigande kostnader fér finansiering, produktion och
drift samt 6kade avkastningskrav.

Magnolia Bostad redovisar en vdardeférdndring om
-233 mkr pd fastigheter som dgts under 2022. Detta
motsvarar en minskning om 10 procent jamfoért med
vardet vid periodens ingdng. Redovisade vardeférand-
ringar i JV-bolag uppgdr till =98 mkr, dar Magnolia
Bostads JV andel ar =49 mkr, vilket motsvarar en
minskning om 3 procent jamfort med vdrdet vid perio-
dens ingdng.

Redovisade vardeférdndringar enligt resultatrakning-
en uppgdr till =230 mkr, skillnaden om -3 mkr mot
posten Vardeférandringar om -233 mkr i tabellen For-
&ndring av varde fér egna férvaltningsfastigheter p&
sidan 45 beror bland annat pé resultateffekter som
uppkommit under dret fr&n fastigheter avyttrade till
JV-bolag tidigare ér.

Utvecklingsvinster uppkommer framst genom det
arbete Magnolia Bostad lédgger ner for att uppnd
lagakraftvunna detaljplaner samt under pdgdende
produktion allteftersom osdkerheten och ddrmed
riskavdrag minskar.

Finansiering

Projekt och fastigheter

Férdndring av vdrde, fastigheter fér egen férvaltning

Férvaltningsberdttelse

och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

mkr
4500 705 -282
4212
3720 -353 423
3000
1500
(0]
2021-12-31 Omklassificeringar fran Foérvarv Investeringar Vérdeférandring 2022-12-31
forvaltningsfastighet
Magnolia Bostad Magnolia Bostads andel av JV

Vérdeférdndringar, egna 2022 2021
férvaltningsfastigheter jan-dec jan-dec

Férdandring driftnetto -88 5

Férdandring projektkostnader -102 24

Projektutveckling 106 139

Féréandring avkastningskrav =145 13

Foérsaljning 1 21

Foérsaljning till JV -3 -26
Totalt -230 128
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Vara regioner

Genom fem regionkontor técker vi hela Sverige. Varje
regionkontor har egna afférs- och projektutvecklare
som driver afféren inom regionens omréade fran idé via
konceptutveckling och bygglov till slutgiltigt féardig-
stdllande. Totalt har regionerna 9 345 boenden under
produktion.
Var byggrattsportfdlj —
Var lokala ndrvaro ger oss en mycket god kdnnedom
9300 boenden om fastighetsmarknaden och de lokala férutsattning-
under produktion — arna. Vi bevakar kontinuerligt marknaden efter nya
affarsmojligheter. Nér intressant mark identifierats © Region Norr
gor vi férstudier som marknadsanalyser och intakts-
och kostnadsuppskattningar. Vi férvarvar vanligtvis
Vérde och vérdering — mark p& en hyresréttskalkyl och utfér ett noggrant
férarbete dar stor hansyn tas till hdllbarhetsaspekter.

Fastigheter fér
egen férvaltning —

Véra regioner

Region Ost Alla projekt planeras att certifieras lagst enligt Miljo-
Region Mitt byggnad Silver, Svanen eller motsvarande.

Region Vést — Efter genomfért férvarv utvecklas projektet frén idé,
via detaljplanearbete och konceptutveckling, fram till
det slutgiltiga fardigstdllandet. Byggnation upphand-
Region Syd — las i form av totalentreprenad. Alla regioner utvecklar ' Region Vast
olika typer av boenden, bade fér Magnolia Bostads
egna férvaltning och for férsdljning.

Region Norr —

Region Ost

- @ Stockholm
Magnolia Bostads arkitekter —

Vi har en egen arkitektavdelning och samarbetar dven
med externa arkitektkontor. Lds mer om Magnolia
Bostads arkitekter p& sidan 58.

Region Syd © Region Mitt

@ Malma
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Region Ost: Ett nytt samhadlle véxer fram

Var byggrattsportfdlj

9 300 boenden
under produktion

Fastigheter for
egen férvaltning

Vdrde och vdrdering

Vara regioner

Region Mitt
Region Vast
Region Norr
Region Syd

Magnolia Bostads arkitekter

MAGNOLIA

Region Ost spdnner éver Stor-Stockholm, Gotland,
delar av Mdlardalsregionen och Dalarna. Detta dr
Magnolia Bostads stérsta region om man ser till
antalet utvecklade projekt.

| Upplands-Bro utvecklar vi 2 300 bostdder intill
Mdlaren och med ndrhet till centrala Stockholm. En
del av bostaderna utvecklas fér Magnolia Bostads
egen ldngsiktiga férvaltning och andra fér férsalj-
ning. | omradet kommer det finnas bade hyresratter,
bostadsratter, villor och radhus. | slutet av 2022 var
818 bostdder inflyttade. Hela omradet beréknas vara
fardigstallt 2030.

Johnny Forsell, ansvarig fér férvaltning p&d Magnolia
Bostad:

- Under 2022 hade vi inflyttning i 112 hyresratts-
bostader som vi har utvecklat fér vér egen férvalt-
ning. Lagenheterna har genomtdnkta planlésningar
och hég standard. Vi bygger ett samhdlle dar var
avsikt ar att mdanniskor ska trivas, kdnna sig trygga
och ha latt att leva ett liv med liten miljé- och klimat-
pdverkan.

— Det hér ar ett omrdde mitt i naturen som inspi-
rerar till utevistelser. Vi fardigstdllde under dret en
naturstig som &ar mycket uppskattad av de boende.
Vi byggde dven stora bryggor som kan anvédndas som
solddck, se sidan 115.

Region Ost, 2022-12-31

Boenden under produktion 4 614

Antal medarbetare 30

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Héllbarhets- Bolagsstyrning och
rapportering ovrig information

I Upplands-Bro utvecklar vi totalt cirka 2 300 bostdder.
P& bilden syns projektet Brogdrdstaden véxa fram.
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Fastigheter for
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Vdrde och vdrdering
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Region Vast
Region Norr
Region Syd

Magnolia Bostads arkitekter
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Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Finansiering Projekt och fastigheter

Johnny Forsell, ansvarig fér férvaltning pd Magnolia Bostad med och Eva Varo,

nyinflyttad hyresgdst i projektet Bro Mdalarstrand.

"Allra mest tycker jag om utsikten”

Johnny Forsell traffade Eva Varo, en
av Magnolia Bostads férsta hyres-
gdster i projektet Bro Mdlarstrand.
Eva flyttade in i sin nya ldgenhet
under augusti 2022.

- Jag trivs jattebra och ser fram
emot ndr sommaren kommer och det
blir gréont utanfor — har finns mycket

skog och natur och ndrhet till bad.
Ldgenheten har en éppen planlésning
som gor att jag alltid &r ndra barnen
och kan umgds, det uppskattar jag.

— Det &r ocksd kul att félja bygget
och se hur hela detta fina omréde
utvecklas.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Héllbarhets- Bolagsstyrning och
rapportering ovrig information

Férsta inflyttning i projektet Bro Mdélar-
strand i Upplands-Bro skedde under 2022.
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Angloket och Meriten — tva av Region Osts projekt
som utvecklas for egen forvaltning
Flera av projekten i Region Ost utvecklas fé6r Magnolia station varifrdn det dr 1att att ta sig bade till trygghetsboende somm Magnolia Bostad har i egen
Bostads egen férvaltning. Stockholm och Uppsala. forvaltning och som fardigstalldes 2019.
- Hyresrattsprojektet Angloket med 412 bostdder ar Studentboenden pé Gotland Studentldgenheterna far egna tvattmaskiner och har
exempel pd ett projekt vi utvecklar for egen férvalt- — 1 vér roll som samhdllsbyggare utvecklar vi olika slitstarka material sdsom parkettgolv och kaklade
ning, sdger Johnny Forsell, ansvarig for férvaltning. typer av boenden. P& Gotland rd&der stor brist p& badrum. Gardsytorna ar utformade fér att erbjuda
Var byggréttsportfslj . . o . studentboenden oc?h har avser vi att ha 142 student- mbjlighete.r till moten, clktiyiteter och ovkopplir'wg.
Projektet ligger i Knivsta, ndra centrum och inom bostader klara for inflyttning 2024. Husen ar ritade av Magnolia Bostads egna arkitekter
9 300 boenden géngavstand till vacker natur med badsjéar, och kontrakt fér totalentreprenad &r tecknat med
under produktion svampskogar och skidleder. Omrédet ligger dessut- Projektet Meriten blir Magnolia Bostads andra projekt Peab.
Fastigheter for om bara ndgra minuters gédngavstdnd fran Knivsta inom kvarteret Adjutanten i Visby. Det férsta ar ett
egen férvaltning
Vdrde och vdrdering
Vdra regioner
Region Mitt
Region Vast
Region Norr
Region Syd
Magnolia Bostads arkitekter
Projektet Angloket i Knivsta. Visionsbild. Projektet Meriten, studentbostdder i Visby pd Gotland. Visionsbild. Det férsta spadtaget fér studentbostdderna togs i september 2022 av

Bjérn Bergman, Regionchef Ost, Magnolia Bostad, Eva Nypelius (C),
regionstyrelsens ordférande och Johan Eskilsson, regionchef, Peab.
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Region Mitt: Gammalt flygfdlt
blir modern stadsdel

Var byggrattsportfdlj

9 300 boenden
under produktion

Fastigheter for
egen férvaltning

Vdrde och vdrdering
Vara regioner

Region Ost

Region Vast
Region Norr
Region Syd

Magnolia Bostads arkitekter
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Region Mitt I6per tvdrs 6ver Sverige och omfattar
ndstan 100 kommuner. Har arbetar vi med projekt
fran Karlstad i vést till Kalmar i 8st. Hyresrétts-
projektet Sportflygaren i Sédra Ladugdrdséngen i
Orebro &r ett av regionens projekt.

Projektet ligger i nara anslutning till grénomrdaden,
golfbanor och vandringsleder och samtidigt nara
centrum. 180 hyresrattsbostdder ar fordelade 6ver
fem huskroppar, varav fyra flerbostadshus och en
radhusldnga med sex bostader. Har finns en mangd
olika typer av bostdder: vindsvdningar, egen entré
frdn gatan, extra generds takhéjd, snedtak eller tak-
kupa.

Sportflygaren fardigstdlldes 2022 och vackte myck-
et stort intresse ndr uthyrningen pdbérjades under
maj ménad. Det tog bara ett par minuter innan 600
s6kanden hade hort av sig. | september var alla bosta-
der inflyttade.

Elin Gustavsson, projektutvecklare i Region Mitt, har
under de senaste tvd dren arbetat med projektet:

- Husen ar valdigt fina med fasader i schatterat rétt

tegel, svarta pldttak och med en fin dppen innergdrd.
Gestaltningen sticker ut i omrdadet. Vi &r mycket stolta

Region Mitt, 2022-12-31

Boenden under produktion 1055

Antal medarbetare 7

Projekt och fastigheter

Forvaltningsberdttelse Héllbarhets- Bolagsstyrning och
och rdkenskaper rapportering ovrig information

Projektet Sportflygaren fardigstdlldes i maj
2022 och vickte mycket stort intresse. Redan
i september var alla bost&der inflyttade.
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Forvaltningsberdttelse Héllbarhets- Bolagsstyrning och

Var verksamhet Héllbar samhéllsutveckling Finansiering Projekt och fastigheter . . T .
och rdkenskaper rapportering ovrig information

over detta projekt. Bostdderna ser valdigt trevliga
ut med genomgdende ekparkett, ljusa véggar och
eleganta kok.

Omrdadet Sédra Ladugdrdséngen ar en sedan ldng

tid nedlagd flygplats, ddrav projektets namn Sport-
flygaren. Platsens historia lever dven vidare genom
gatunamn som Pilotgatan, Termikgatan och Kabinga-
tan. Sportflygaren dr det andra projektet Magnolia
Bostad utvecklar i omrddet. Det férsta heter Segel-
flygaren och fardigstalldes 2020.

Sportflygaren ar utvecklat i JV med SIatto fér egen
forvaltning. Husen ar certifierade enligt Miljobygg-
nad Silver och har mycket goda egenskaper avseende
energihushdllning och vérmeisolering. Fastigheten
forbrukar enbart lite drygt hdlften av den energi som
ar tilldten enligt Boverkets krav pd energianvdndning
for denna typ av fastighet.

Elin Gustavsson, projektutvecklare Region Mitt, med Victoria Solén som &r nyinflyttad hyresgdst
i projektet Sportflygaren i Orebro.

"Vi trivs valdigt bra i radhuset”

Victoria Solén med sambo flyttade in under dngen och trivs bra i omrddet med narhet till det vi
september 2022. behover, mataffarer, forskola och jobb.

— Vi gillar planlésningen mest, att samtliga sov- - Vad som dr riktigt roligt ar att jag rekommendera-
rum finns pd ovanvdaningen och blir var privata del de min syster att ocksd flytta till Sportflygaren och
medan de sociala gemensamma ytorna finns p& hon fick en Idgenhet med inflyttning i maj 2023.

bottenplan. Vi har tidigare bott i S6dra Ladugdrds-
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Region Vast: Energieffektiva projekt i en region
med ett stort behov av nya bostdader

Var byggréattsportfdlj
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Vdrde och vdrdering
Vara regioner
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Region Mitt
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Region Syd

Magnolia Bostads arkitekter
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| Géteborgsregionen har vi ménga olika typer av
projekt under byggnation. Vi bygger hyresrdatter,
bostadsrdtter, LSS-boenden och samhadllsfastigheter,
totalt har vi cirka 1360 boenden under byggnation.

Ett av Magnolia Bostads byggstartade nya hyres-
rattsprojekt heter Oresjé Angar Centrum. Héar utveck-
lar vi cirka 300 bostdder som ligger naturndra cirka
fem kilometer utanfér Bords. Projektet ligger i det
nya omradet Oresjé Angar ddr vi totalt utvecklar

over 530 bostdader.

Projektet ar framtaget for Magnolia Bostads egen
forvaltning och det férsta spadtaget togs i oktober
2022. Byggnationen kom igdng strax darefter och
kommer att pdgd under drygt tre ar framat. Inflytt-
ning i de férsta ldgenheterna planeras pdbdérjas under
det andra halv@ret 2024 och sker sedan successivt
fram till 2026. De boende samlas genom ett torg med
serveringar, butiker och busshdllplats. Har planeras
daven byggnation av en férskola.

Husen har trafasader och solceller och kommer att ha

mycket goda egenskaper avseende energihushdlining
och varmeisolering.

Region Vést i korthet, 2022-12-31

Boenden under produktion 1358

Antal medarbetare 7

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Projektet Oresjé Angar
Centrum. Visionsbild.
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Partille Port — ett nytt bostadsomrdde

Finansiering

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberdttelse

Projekt och fastigheter och rékenskaper

Bolagsstyrning och
ovrig information

med ndra till bdde natur och centrum
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Magnolia Bostads arkitekter
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| Partille kommun strax utanfér Géteborg véxer den
nya stadsdelen Partille Port upp med totalt cirka
1000 bostdder och flera handelsfastigheter.

Magnolia Bostad utvecklar har 231 hyresbostdder
&t képaren och férvaltaren Heimstaden. Den férsta
hyresgdsten flyttade in i november 2022 och inflytt-
ningen pdgdr hela varen 2023.

Projektet utgor ett rektanguldrt kvarter med olika
fasader som innesluter en barnvénlig innergdard. Det
ar ndra bdde till naturen, till centrum och till Partille
Arena, ddr det ofta pdgdr olika evenemang. | kommu-

nens planer finns dven en stor simhall ndgra hundra
meter bort.

— Det har varit otroligt kul att arbeta med detta fina

projekt. Dels fér att jag gillar estetiken med ocksé pa

grund av det fina samarbetet vi haft med képaren
av projektet och med totalentreprenéren, sdger
Sebastian Schewenius, projektutvecklare i Region
Vast. Jag blir extra stolt ndr jag tdnker pa de ldng-
siktiga I6sningarna vi tagit fram med solceller p&
taket och elbilsladdare i garaget. Dar finns dven en

bilpool med tva elbilar som hyresgdsterna kan nyttja.

Sebastian Schewenius, projektutvecklare i Region Vést, och
Alva Lundin, hyresgdst i projektet i Partille Port .

"Nu langtar jag
efter att flytta in"

En solig vinterdag sdg Alva Lundin sin nya lagenhet
for férsta gdngen.

— Det har kénns kul och spdnnande! | mina tan-
kar har jag redan bérjat méblera Idgenheten. Allt
ar som jag forvantade mig eller battre! Det ar en
valdigt ljus ldgenhet med bra planlésning och den
kdnns stérre dn jag trodde.

— Omrddet ar nytt och det kommer att éppnas nya
restauranger och butiker. Det ar kul att flytta in
som forsta hyresgdst. Har finns forutsattningar
for en bra gemenskap med grannarna. Jag tdanker
speciellt pd den stora takterrassen dér man kan
umgds.
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Var byggréattsportfdlj

9 300 boenden
under produktion

Fastigheter for
egen férvaltning

Vdrde och vdrdering

Vara regioner
Region Ost
Region Mitt

Region Vast

Region Syd

Magnolia Bostads arkitekter
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I norra Sverige dr flera nya industrier under upp-
férande, bland annat fér produktion av elbilsbatterier
och fossilfritt stal. Industrierna kommer att behéva
mycket arbetskraft, vilket gér att efterfragan pa

nya bostdder férvdntas bli stor. Enligt regeringens
samordnare fér nya industrisatsningar i norr kan det
komma att behévas uppemot 100 000 nya invanare.

Magnolia Bostad har cirka 740 bostdder under
produktion i regionen. Bost&derna &r sdlda genom
forward funding och projektleds av Magnolia Bostad
fram till dverldmnandet till kund. | Skellefted och
Sundsvall byggs hyresratter och i Ostersund ett
sdarskilt boende for dldre.

Projektet i Ostersund heter Norrsken och &r salt
genom forward funding till Hemsa. Inflyttning kom-
mer att p&bdrjas under april 2023. Boendet ligger
bara ett par minuters promenadavstand fran Oster-
sunds centrum. Huset dr utvecklat i massivt trd och
arkitekturen kopplar till den jamtlandska kulturen och
den vackra naturen. Lds vidare pd ndsta sida om sam-
arbetet med kommunen.

Under 2022 fardigstalldes i regionen 59 bostader for

egen forvaltning, vilket gor att regionen nu totalt har
167 bostader i egen forvaltning.

Region Norr i korthet, 2022-12-31

Boenden under produktion 738

Antal medarbetare 6

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Projektet Norrsken i Ostersund. P& takterrassen har de boende utsikt ver Storsjén med
Jamtlandsfjéllen som fond.

— Vi dr med och utvecklar den region som vdarlden

nyligen fatt upp 6gonen fér. Mycket av det vi bygger

ar i tra med solceller pé& taken. Vi arbetar dven med

att tillvarata varmen frén avloppsvatten genom spill- Fredrik Westerlund,
vattendtervinning, fér att nédmna n&gra saker, sdger projektutvecklings-
Fredrik Westerlund, projektutvecklingschef. chef i Region Norr.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Projekt Norrsken — ett exempel pd hur Magnolia Bostad och
en kommun gemensamt utvecklade ett dldreboende
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Fastigheter for
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Vdrde och vdrdering
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Region Syd

Magnolia Bostads arkitekter

MAGNOLIA

- Aldreboendet pa Bangérdsgatan &r ett bra exempel
pa vad vi pd Magnolia Bostad kan géra tillsammans
med en kommun, séiger Urban Thorén, affdrsansvarig
Samhdllsfastigheter pd Magnolia Bostad. Det har
varit roligt, stimulerande och l@rorikt fér alla parter.

Urban Thorén och kommunens representanter mottes
utanfér det snart fardigstallda projektet Norrsken.

- Uppldagget att hyra ett dldreboende var lite nytt
fér oss. Vi brukar annars sjélva bygga och std som
&gare, sdger Borje Hoflin, uppdragschef p& vard- och
omsorgsfdérvaltningen. Men att upphandla ett hyres-
boende gdr ocksd bra. Vi behéver fa till fler aldreboen-
den och gdrna dven ndra centrum, det spelar mindre
roll om vi dger dem sjalva eller hyr dem. Bostdderna
kommer dels att ersdtta uttjanta dldreboenden, dels
utdka antalet Idgenheter. Just nu &r vii balans men
under de kommande tio dren kommer vi att behdva
ytterligare cirka 250 nya ldgenheter.

Kommunen jobbade fram en funktionsbeskrivning
och en intresseférfradgan gick ut. Darefter gjordes
upphandlingen i tvd steg. Nar upphandlingen kommit
i mal stod det klart att Magnolia Bostads koncept var
det mest attraktiva.

— Det ar ett fint hus som kommer att bli valdigt bra
for dem som snart flyttar in. Aldreboendet tillfor Gven
ett varde till hela stadsmiljén, det blir ett blickfang,

sdger Borje Hoflin. Denna kansla och mervarde som
huset tack vare sin speciella utformning ger hade varit
svar att definiera i ett funktionskrav.

— Samarbetet med Magnolia Bostad har alltid va-

rit professionellt, effektivt och roligt, sdger Ulrika
Paulsson, uppdragsstrateg pd kommunen. Vi satte
en tidsram om maximalt fyra &r fér att bygga huset,
frén start till mal, inflyttning under mars eller april
har varit i tidplanen hela tiden. Nu ser vi att tidplanen
holl, den 19 april flyttar den forsta personen in.

Cirka 80 personer kommer att arbeta i huset. Perso-
nalen bestdr framst av underskdterskor, men dven av
sjukskoterskor, samordnare och administrativ
personal.

- Viktigt att ta hansyn till nar det gdller dldreboende
ar att vissa lagenhetsinnehavare kommer att vistas
valdigt mycket i sina ldgenheter, sdger Maria Flygare,
kommunens projektledare fér dldreboendet. Vi méste
beakta hur till exempel varme och sol pdverkar boen-
det. Det 8r mycket att ta hdnsyn till. Vi méste ockséd
tdnka pd att ge ldgenhetsinnehavarna ndgot att titta
p& genom fénstren och att ldgenheterna ar latta att
moblera efter eget tycke och smak.

| juni beddms alla hyresgdster ha flyttat in pd dldre-
boendet och d& planerar kommunen en stor inflytt-
ningsfest.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Ulrika Paulsson, Maria Flygare, Bérje
Hoflin och Urban Thorén.
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Region Syd spénner 8ver Skdne, Blekinge och sédra
Halland. Hér finns ett stort behov av nya bostdder.
Magnolia Bostad har fem projekt i gang i regionen.
Ett av projekten &r Vrakbéten 1, som ligger i den nya
stadsdelen Vdstra sjéstaden i Ystad.

Vastra Sjéstaden ligger en och halv kilometer utanfor
Ystad och var ursprungligen ett industriomrdde som
nu omvandlas till ett trivsamt bostadsomrdde med
224 bostader.

Husen ar certifierade enligt Miljobyggnad Silver och
pé taken finns solceller fér fastighetsel. Inflyttning av
forsta etappen skedde under november 2022. Bostd-
derna, som ligger ndra havet och naturen, har vackt
stort intresse. Projektet berdknas vara fardigstallt
under hésten 2023.

Shanga Namali, projektutvecklare i Region Syd, leder
projektet fram till att det [dmnas 6ver till Heimstaden
som ar képare och forvaltare.

— Detta ar ett kul och spdnnande projekt som byggs
med fardiga lagenhetsmoduler frdn entreprendren
Derome, sdger hon. Modulerna bestdr av bostader pd
mellan ett och fyra rum och kék och monteras upp pé
kort tid, bara n&gra veckor. Det som tar langst tid i
byggnationen dr grunden.

Region Syd i korthet, 2022-12-31

Boenden under produktion 1580

Antal medarbetare 9

Finansiering

Projekt och fastigheter

Projektet Vrakbdten med 224 bostdder ndra havet och naturen.

Marie Herrstrém arbetar p& eftermarknaden i Region
Syd och férbereder projektet infér den 186pande for-
valtningen. Hon berdttar:

— Genom tdta avstdmningsmo&ten med fastighets-
&dgaren och entreprenéren, pd plats och digitalt, tar vi
fram forutsattningar fér en smidig och effektiv for-
valtning. Fastighetsdgarens 6nskemal tas om hand,
exempelvis driftlarm, energiavldsning och fjarrstyrd
namndndring p& postboxar.

- Vi arbetar tillsammans for att ta fram det basta
mojliga boendet.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Marie Herrstrém, eftermarknad Region Syd, och Shanga Namali,
projektutvecklare Region Syd.

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Region Syd

MAGNOLIA

Magnolia Bostads egna arkitekter &r oftast med fran
ett mycket tidigt skede i utvecklingen av nya projekt.

Att vara med i ett tidigt skede gér det mojligt att
ta fram en djupare analys av projektets majligheter
redan innan markforvarv skett. Magnolia Bostads
arkitekter har nu varit pd plats sedan &r 2020 och
har f3ljt flera projekt frén tidig skiss till pdbérjad
byggnation.

Projektet Linnefabriken i Géteborg. Visionsbild.

Hugo Léfgren, Jenny Karlmark, Stavros Chryso-
vergis, Madalina Gherghina och Julia Hermansson
i samsprdk kring ett kommande projekt.

Finansiering

Projekt och fastigheter

-Vi stéttar véra regionkontor med tidiga utredningar
infor inkdp, genomférande av hela projekt och som
stod till projektutvecklarna vid granskning av externa
arkitektkontors handlingar. Granskningen ar en viktig
del i Magnolia Bostads erfarenhetsdterféring dar vi
som arkitekter vérnar om gestaltningen och goda
planldsningar, sdger Hugo Lofgren, chefsarkitekt.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Exempel pd projekt dar arkitekterna varit med fran
bérjan och genom hela utvecklingsfasen ar projek-
ten Linneférrddet och Linnefabriken som ligger p&
Fixfabrikens gamla omrdde vid Majorna i Géteborg.
Totalt ror det sig om cirka 350 bostdader i flerfamiljs-
hus med olika uppldtelseformer. Projekten &r under
byggnation och férsta inflyttning ar berdknad till
varen 2024. Se dven projektet Meriten, sidan 50.

Bolagsstyrning och
ovrig information
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MAGNOLIA

Styrelsen och verkstdllande direktéren for Magnolia
Bostad AB (publ), org.nr. 556797-7078, avger hdrmed
arsredovisning och koncernredovisning foér raken-
skapsdéret 2022-01-01-2022-12-31.

Allmdnt om verksamheten

Moderbolaget

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

Koncernen

Koncernen bedriver verksamhet inom bostads-
branschen avseende bostads- och hyresratter, sam-
hallsfastigheter samt hotell. Produktionen upphand-
las externt. Fastighetsforvaltning bedrivs fram till
dess att projektutveckling kan inledas och fran slutet
av 2018 ager koncernen dven fastigheter fér egen
l&ngsiktig férvaltning.

Vésentliga héndelser under rékenskapsaret i
koncernen

Magnolia Bostad har under dret avtalat om férvarv
av 1690 (3 611) bedémda byggratter, antalet pro-
duktionsstartade boenden uppgick till 949 (1 615) och
antalet s&lda boenden under perioden uppgick till 60
(800).

Affdrsidé, mal och strategi

Magnolia Bostad ar en samhdllsutvecklare som med
god I6nsamhet utvecklar och férvaltar attraktiva och
héllbara boendemiljder.

Finansiering

Projekt och fastigheter

Ekonomisk dversikt

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Belopp i mkr om inte annat anges 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsdattning 569 1268 2358 896 1054
Bruttoresultat -226 151 594 30 147
Roérelseresultat -747 260 906 366 164
Resultat efter finansiella poster -929 75 725 194 22
Arets resultat -863 50 688 157 7
Rdntetdckningsgrad, ggr neg 0,8 41 1.4 0,7
Balansomslutning 6908 6219 5297 4067 3605
Eget kapital 2245 2406 1733 1141 1093
Soliditet, % 32,5 38,7 32,7 281 30,3
Avkastning pd eget kapital, % neg 3.6 49,4 13,2 1,0
Resultat per aktie efter skatt, kr -20,89 1,59 17,40 3,41 0,26
Resultat per aktie efter full utsp&adning, kr -20,89 1,59 17,40 3,41 0,26
Eget kapital per aktie, kr 58,89 44,34 42,95 27,55 24,77
Utdelning per aktie, kr ? o] o] o] 2,002 o]
Antal utest&ende aktier fére utsp&dning, st 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utestdende aktier efter full utsp&dning, st 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
" Avser styrelsen férslag till utdelning for respektive verksamhetsér.
2 Beslutades p& extra bolagsstémma hdsten 2020 att ldmna utdelning fér verksamhetsdret 2019.
For information om alternativa nyckeltal se sid 113.
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Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Verksamhetsmal

Drygt 6 000 fardigstdllda boenden i egen férvaltning.
Detta avser Magnolia Bostads eget dgande och bola-
gets dgarandel i JV-bolag.

Soliditeten fér koncernen ska uppgé till minst 30
procent. Soliditeten vid utgdngen av éret uppgick till
32,5% (38,7).

Magnolia Bostad ar per den 31 december 2022 verk-
samt inom omrddena hyresrdtt, bostadsratt, sam-
hallsfastighet samt hotell. Magnolia Bostad utvecklar
fastigheter bdde for férsdljning samt egen férvalt-
ning.Utveckling ska ske pé tillvéxtorter med l&ngsik-
tigt goda demografiska férutsattningar. Produktions-
start sker i takt med att efterfrdgan sakerstdllts.

Legal struktur

Magnolia Bostad-koncernen bestod, féorutom av inne-
hav redovisade enligt kapitalandelsmetoden, per den
31 december 2022 av 289 bolag (303).

Organisation

Magnolia Bostads organisation dr indelad i avdelning-
arna Affdrsutveckling, Projektutveckling, Affarsge-
nerering, Magnolia Arkitekter, Marknad och kommu-
nikation, Juridik och Finans. Bolagets organisation
bestod per den 31 december 2022 av 104 anstdllda
(115), varav 46 kvinnor (57) och 58 man (58) vid kontor
i Stockholm, Norrképing, Géteborg, Malmé och Umeé.

Hallbarhet

Magnolia Bostad har ett tydligt fokus p& 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

Finansiering

Projekt och fastigheter

bolaget ett tydligt fokus p& héllbara materialval och
social trygghet. En grundldggande férutsdttning for
bolagets tillvaxt och I6nsamhet ar att ténka l&ng-
siktigt kring hallbarhet och integrera frdgorna i varje
del av verksamheten. | enlighet med ARL 6 kap 11§
har Magnolia Bostad AB (publ) valt att upprdtta den
lagstadgade hdllbarhetsrapporten som en frén ars-
redovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten
har éverlamnats till revisorn samtidigt som d&rsredo-
visningen. Héllbarhetsrapporten aterfinns pa sidorna
13-29 och 114-125.

Agarférhéllanden

Magnolia Bostad AB dgs sedan september 2021 av
HAM Nordic AB vilket kontrolleras gemensamt av
Holmstrémgruppen och fonder och entiteter som
férvaltas och rddges av Areim AB.

Resultat, finansiell stéllning och kassafléde
Koncernen

Nettoomsdattningen fér rakenskapsdret uppgick till
569 mkr (1268) och bestdr framst av férsaljning

av exploaterings- och projektfastigheter. Magnolia
Bostad har under éret vinstavrdknat 60 boenden, att
jamféra med 800 boenden féregdende ar.

Rorelseresultatet uppgick till =747 mkr (260) och
innehdller vardeférandringar pd forvaltningsfastig-
heter om -230 mkr (128).

Magnolia Bostad har under dret genomfért kostnads-
besparingar vilket medfért att kostnader for central
administration minskat till =98 mkr (=107).

Finansnettot uppgick till <182 mkr (-185). Koncernens
réntekostnader har 6kat till féljd av rantehdjningar

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

samt ékad l&nevolym samtidigt som att rédntebdrande
inl&ning till JV-bolag har 6kat. Resultat efter skatt

for heldret uppgick till =863 mkr (50). Periodens skatt
uppgick till 67 mkr (-25) och bestdr av uppskjuten
skatt fér tempordra skillnader pd férvaltningsfastig-
heter samt aktiverade underskottsavdrag.

Balansomslutningen har 6kat med 689 mkr till 6 908
mkr (6 219). Koncernens eget kapital uppgick per den
31 december 2022 till 2 245 mkr (2 406) med en soli-
ditet om 32,5 procent (38,7). Eget kapital hanférligt
till innehav utan bestdmmande inflytande uppgick till
18 mkr (89). Fér 2022 var avkastning pd eget kaptial
negativ (3,6%).

Den totala rdntebdrande ldneskulden uppgick per den
31 december 2022 till 3 021 mkr (2 155). Radntebdran-
de nettoskulder, efter avdrag for likvida medel om
772 mkr (233), uppgick till 2 249 mkr (1922). Vid drets
utgdng var Magnolia Bostads genomsnittliga rdnta
8,3 procent (6,7) med en negativ rdntetdckningsgrad
(0,8). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden, ex-
klusive handpenning och checkrdkningskredit, uppgick
till 2,3 &r (2,9) per den 31 december 2022.

Koncernens kassafléde frdn den 16pande verksam-
heten uppgick till =404 mkr (-288), kassafléde fran
investeringsverksamheten uppgick till -465 mkr
(-303) och kassafléde fran finansieringsverksamheten
uppgick till 1408 mkr (547). Likvida medel per den 31
december 2022 uppgick till 772 mkr (233). Utover likvi-
da medel finns outnyttjade krediter om 726 mkr (123)
per den 31 december 2022.
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Moderbolaget

Moderbolagets resultat efter finansiella poster upp-
gick till =19 mkr (-109). Balansomslutningen uppgick
till 3 534 mkr (2 429). Soliditeten i moderbolaget var
45,2 procent (40,4).

Projektportféljen

Det totala antalet bedémda byggrdtter i portfoljen
uppgick per den 31 december 2022 till 18 828 (20 112).
Under 2022 sdldes 60 boenden férdelat p& 1 projekt,
jamfért med 800 boenden férdelade pd 5 projekt
under 2021. Under dret har 6 projekt om 901 bostader
fardigstallts varav 3 projekt ar fér egen férvaltning,
jamfért med 7 projekt om 1 045 bostdder féregdende
ar.

Revisorer

Vid &rsstdmman den 28 april 2022 omvaldes det
registrerade revisionsbolaget Ernst & Young AB till
bolagets revisor for tiden intill slutet av drsstdmman
2023.

Bolagsstyrning och styrelsens arbete

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

Ordinarie &rsstdmma 2022 dgde rum den 28 april. Vid
stdmman ndrvarade 1 aktiedgare (5) som represen-
terade 100 procent av résterna (66,8). Till stdmmans
ordférande valdes Fredrik Holmstrom.

Arsstémman 2022 beslutade bland annat om foljan-

de:

® Faststdllande av resultat- och balansrdakning for
rdkenskapsdret 2021 samt vinstdisposition.

® Beviljande av ansvarsfrihet for styrelseledamoéter-
na och den verkstdllande direktéren for rakenskaps-
dret 2021.

e Faststdllande av ersdttning till revisorer samt att
inget styrelsearvode ska utgd till styrelseledamé-
terna.

® Omval av styrelseledaméterna Erika Olsen, Johan
Bengtsson, Therese Rattik, Erik Rune, Fredrik Tibell
och Fredrik Holmstrém samt omval av Leif Anders-
son som suppleant.

® 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.

Alla val gjordes for tiden intill slutet av ndsta
drsstdmma.

Styrelsens arbetsordning innehdller bland annat
uppgifter om ansvarsférdelning mellan styrelsen, ord-
féranden och den verkstallande direktéren. Styrelsen
ansvarar fér bolagets organisation och férvaltning.
Styrelsens arbete féljer en arlig mdtesplan med fast
struktur fér dagordning vid varje styrelseméte. Vid
styrelsemotena deltar vid behov tjgnstemdn i bolaget
som féredragande. Magnolia Bostads bolagsstyrning
och styrelsens arbete framgdr av Bolagsstyrnings-
rapporten.

Héndelser efter periodens utgéng
Inga vasentliga hdndelser har intraffat efter
periodens utgdng.

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till &rsstdmmans férfogande stdr, kronor:

Overkursfond 180 323 859
Balanserat resultat 1350 317 540
Arets resultat -86332288
Summa 1444309111

Styrelsen féresldr:

Balanseras i ny rakning 1444309111

144430911

Summa
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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 afféarsinriktning, 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 I6nsamhet. Magnolia Bostads risker
delas upp i tre huvudtyper: (1) omvarldsrisker, (2) ope-
rativa risker och (3) finansiella risker.

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

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. Omstallningsrisker
péverkar 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

Finansiering

Projekt och fastigheter

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

Konkurrens

Riskvérdering: 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 affdrsmodellen.

Legala risker

Riskvéardering: 1&g

Beskrivning: Verksamheten regleras av ett stort antal
lagar och regelverk s&val som av olika processer och
beslut relaterade till dessa regelverk, b&de pé politisk
nivé och tjanstemannanivd. Férutom att dessa kan
dandras ar det av vikt att bolagets tolkning av lagar
och regler ar korrekt.

Hantering: Tillsammans med bolagets juridiska réddgi-
vare foljs utvecklingen och bevakas andringar i lagar.
Bolaget foljer den rattspraxis som ror bolagets verk-
samhetsomrdden. Dessutom sker en |6pande dialog
med kommuner och myndigheter.

Makroekonomiska faktorer

Riskvdrdering: medel

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

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Hantering: Genom |lépande omvdrldsanalys och af-
farsplanering av vilka kommuner och stadsdelar som
har gynnsamma respektive ogynnsamma framtids-
férutsattningar. Genom att l&dsa kommersiella villkor
tidigt eller via ramavtal.

Méjlighet att fa avséttning for projekt

Riskvéardering: medel

Beskrivning: Verksamheten bestdr till stor del av ny-
produktion av bostadsfastigheter i Sveriges tillvixtor-
ter. Magnolia Bostad &r beroende av sin férmdéga att
moéta marknadens efterfrédgan fér att framgdngsrikt
kunna avyttra projekt.

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

Planprocess risk

Riskvardering: 1&g

Beskrivning: Risk fér att bolaget inte kan erhdélla eller
erhéller kraftigt férsenad detaljplan fér byggnation av
bostdder iingdngna avtal om férvarv av mark.

Hantering: Markférhéllanden inklusive speciella
férhéllanden som dagvattenrening, sallsynt djurliv,
arkeologiska fynd, miljéaspekter med mera kan stop-
pa planer eller férdyra. Noggrann due diligence och
avtal med férbehdll fér motsvarande risker minskar
exponeringen. Risker pd politisk och tjgnstemannaniva
ar framst risk for tidsférskjutning 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 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 darfaér
tidigt binda upp nédvdndiga resurser.

Sdnkta varderingar pa fastigheter

Riskvdrdering: medel

Beskrivning: Risk att marknadsvdrde av exploaterings-
fastigheter pd balansrédkningen ar l&dgre an bokfért
varde.

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

Finansiering

Projekt och fastigheter

Operativa risker

Affdrsmodeller och projekt

Riskvéardering: medel

Beskrivning: Verksamheten bestdr framst av
fastighetsutvecklingsprojekt varfor en férutsdttning
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.

Arbetsmiljérisker fér entreprenadbolagens
medarbetare

Riskvardering: 1&g

Beskrivning: Magnolia Bostad har inga anstallda i
entreprenadbolag men det dr viktigt for affdaren att
sdkerhetsstdlla en god arbetsmiljd. Sekundart péver-
kas dven Magnolia Bostads varumdrke om bolagets
entreprendrer saknar en trygg arbetsmiljo.

Hanteringen: Magnolia Bostad stdller tydliga krav
kring arbetsmilj6é i avtalen fér totalentreprenad.
Dessa krav féljs upp vid byggmoten i projekten, och
framgdr i bolagets uppférandekod som bifogas samt-
liga totalentreprenadavtal. Magnolia Bostad utfér en
revision av totalentreprenad varje &r dar arbetsmiljé
revideras.

Felaktig arbetsbelastning och ohdlsa
Riskvardering: 1&g

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

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Hantering: Féretaget arbetar féorebyggande genom
samtal och korrigering av arbetsbelastning och
genom att alla chefer genomgadr en arbetsmiljéut-
bildning. Alla ansté&llda omfattas av en sjukvérds-
forsakring och en rehabiliteringsférsdkring. For att
fradmja hdlsa och valmdaende erbjuds alla medarbetare
friskva@rdsbidrag och gemensam grupptraning.

Korruption

Riskvéardering: 14g

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

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 dvertrddelser ska
anmdlas. Bolaget har dven en policy fér hantering av
intressekonflikter.

Miljérisker

Riskvardering: 1&g

Beskrivning: Miljépdverkan av natur och ekosystem vid
utveckling av boenden och samhdllen kan bli stor.

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

Riskvéardering: 14g

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

ar darfor viktigt att behdlla och vid behov rekrytera

nyckelpersoner.

Hantering: Lopande tillse att nédvdndig kompetens
finns och i den mdan det behdvs rekrytera eller anlita
s&dan. Arbeta med kontinuerlig kompetenséverféring.
Aktivt verka for att bolaget ska vara en attraktiv
arbetsgivare.

Risk fér férdndring i vérde av férvaltningsfastigheter
Riskvéardering: medel

Beskrivning: Vardet av férvaltningsfastigheter paver-
kas av flertalet faktorer, bland annat uthyrningsgrad,
hyresnivd samt driftkostnader. Utover det pdverkar
dven marknadsfaktorer som direktavkastningskrav
och kalkylrantor. Vardeférdandringar pd férvaltnings-
fastigheter pdverkar finansiella stéllning 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
vdarderingen av en férvaltningsfastighet samt I6pande
under dret for befintliga férvaltningsfastigheter for
att sdkerstdlla att varderingsantaganden dar korrekta.

Finansiering

Projekt och fastigheter

Transaktionsrisker

Riskvédrdering: medel

Beskrivning: Lopande genomfors fastighetstransak-
tioner, vilka ar forenade med osdkerhet och risker. Det
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-
hallanden 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 Idmnas. 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 fér forvarv eller utveck-
ling inte kan behdllas, férlangas, utékas, refinansie-
ras eller om sddant I&n bara kan ske till oférmanliga
villkor. Risk att marginalen har férandrats vid re- eller
nyfinansiering.

Hantering: Bolaget har faststdllt ett finansiellt mal
om soliditet som ska fdljas. Vidare finns ansvar att
I6pande félja upp sarskilda &taganden som I&nen kan
vara villkorade av. Bolaget uppratthdaller dven kontinu-
erligt en dialog med flera kreditgivare.

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Kreditrisk

Riskvéardering: 1&g

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 férsalj-
ning av bostadsratter erhdlls diversifiering genom att
det &r mdnga olika képare.

Likviditetsrisk

Riskvédrdering: medel

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

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

Rénterisk

Riskvédrdering: medel

Beskrivning: Férandringar i marknadsréntor pdverkar
uppldningskostnaden.

Hantering: Rantekostnader ar en betydande kostnad

fér Magnolia Bostad och infér varje finansiering vdags

risken for ranteférandringar in i kalkylen och behov av
rdntesdkring utvdrderas.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

2022 2021 2022 2021
Belopp i mkr Not jan-dec jan-dec Belopp i mkr jan-dec jan-dec
Nettoomsdttning 56 569 1268 Periodens resultat _863 50
Produktions- och driftskostnader il -795 -1117 BVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Bruttoresultat -226 151 Summa Svrigt totalresultat o o
Central administration 8,9 -98 =107 PERIODENS TOTALRESULTAT -863 50
Resultat frdn andelar i intresseféretag och joint ventures 10 -193 88 Totalresultat hénférligt till
- varav driftnetto 13 5 Moderbolagets aktiedgare -790 60
- varav évriga intdkter och kostnader -35 -1 Innehav utan bestémmande inflytande -73 -10
- varav vardeférandringar -90 166
- varav finansieringskostnader -96 -44 Kommentar till koncernens resultatrékning
_varav skatt 14 _4] Nettoomsdattning uppgick till 569 mkr samt finansieringskostnader.
) ) (1268) och rorelseresultatet uppgick till =747 Vardeférandringar av férvaltningsfastig-
- varav resultat vid avyttring - 3 mkr (260). Periodens resultat fére skatt upp- heter i egen bok uppgdr till =230 mkr (128)
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 19 -230 128 gick till =929 mkr (75). ddr okade avkastningskrav samt hovrdttens
" dommar avseende presumtionshyra ar de
Ropleeesnitat 7om 747 260 Nettoomsdattningen férklaras framst av primdra negativa drivarna samtidigt som
Finansiella intdkter 12 19 5 byggrattsfoérsaljningar, vidarefakturering till projektutveckling bidragit med 106 mkr i
Finansiella kostnader 13 201 ~190 sdlda projekt samt en prgjektférfdljn.ing om positiv vardeférandring.
60 boenden. Totalt uppgick omsé&ttning fran
Resultat fére skatt -929 75 fastighetsférsaljningar till 206 mkr (938). Hy- .
Inkomstekatter " - s resintdkterna uppgick till 19 mkr (19). Drifts- T inansnetto o
.. - Finansnettot uppgick till =182 mkr (-185).
L kostnader for fastigheter som genererar K antekostnader har Skat 4ill
2 S e — hyresintdkter uppgick till =11 mkr (-12), vilket ff)lrwdcerneﬁstrirl.e. ostnd ert ,,dkrod lcl : |
Resultat hénfsrligt till innebdr att deras bidrag till rérelseresultatet oljd av rantehojningar samt okad fanevolym
Uppgdr till 8 mkr (7). Intakter frén projektled- samtidigt som att rdntebdrande inldning till
Moderbolagets aktiedgare -790 60 . - o
° ¢ ningstjanster uppgick till 49 mkr (59), 6vrig JV-bolag har dkat.
Innehav utan bestémmande inflytande =73 -10 fakturering till projekten och &vriga intékter .
Resultat per aktie, kr 15 bidrog med 295 mkr (252) till omsattningen. Arets resultat o
Arets resultat uppgick till -863 mkr (50)
Fére utspadningseffekter -20,89 1,59 Magnolia Bostad har under &ret genomfort och innehdller 67 mkr (-25) i inkomstskat-
Efter utspddningseffekter -20,89 1,59 kostncdsbespcringar vilket forklarar minsk- ter. Arets redovisade inkomstskatter avser

ningen av kostnaderna fér central adminis-
tration vilka uppgdr till =98 mkr (-107). Re-
sultat frén intressebolag uppgick till =193 mkr
(88) pdverkat av negativa vardeféréandringar
av fastigheter i gemensamt dgda JV-bolag

uppskjuten skatt pd temporéra skillnader
i forvaltningsfastigheter samt aktiverade
underskottsavdrag.
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Innehdllsférteckning Héllbar samhélisutveckling Finansiering Projekt och fastigheter

Koncernens rapport dver finansiell stéllning

. 2022 2021 Kommentar till koncernens rapport
Belopp i mkr Not slete 31dec over finansiell stallning
TILLGANGAR Koncernens balansomslutning 6kade till 6 byggrattsportféljen under férsta halvaret
U s e 908 mkr, jamfort med 6 219 mkr i bérjan av samt omklassificeringar av projekt som
Anl&ggningstillgdngar o . . . e . L N "
dret. Fastigheter som innehas fér ldngsiktig tidigare var tdnkta att utvecklas for egen
Goodwill 16 6 6 férvaltning redovisas som férvaltningsfastig-  férvalting. Posten har &ven minskat till f8ljd
Ovriga immateriella anlédggningstillgéngar 17 1 1 heter och uppgick till 2 489 mkr (2 276). av proj.ekt.— och byg.grdttsfélrsdljningor samt
: . o . nedskrivningar av vissa projekt pd grund av
Innehdllsférteckning Summa immateriella anldggningstillgéngar 7 7 L&ngfristiga och kortfristiga fordringar pé& r&ddande marknadslége. Exploaterings- och
B . B Férvaltningsfastigheter 19 2489 2276 intresseféretag och JV-bolag minskade med projektfastigheter har totalt 6kat med 538
Férvaltningsberdttelse , o 35 mkr till 341 mkr (376). mkr och uppgick till 1348 mkr (810).
Nyttjanderattstillgdngar 7 49 55
Maskiner och inventarier 18 4 7 Av l&ngfristiga och évriga fordringar om Andelar i intresseféretag och JV-bolag mins-
Moderbolagets bokslut Summa materiella anldggningstillgéngar 2541 2338 totalt 1349 mkr ¢ 7087)"utgjorde 1 172 mkr koode med 92 mkr t'||I 51? mkr"(é?.07),4fromst
. ) (1605) fordringar pd képare av projekt, pdverkat av negativa vardeférandringar av
Tillaggsupplysningar och noter Andelar i intresseféretag och joint ventures 20 515 607 framst pd& vara samarbetspartners och fastigheter i gemensamt &gda JV-bolag
Styrelsens férsakran Fordringar hos intresseféretag 35 192 159 stora svenska institutioner och 110 mkr (118) samt finansieringskostnader.
3 . . ) avsdg erlagda handpenningar fér framtida
Revisionsberdttelse Andra langfristiga vardepappersinnehav 21 - 31 fastighetsférvarvy. Inom de kommande 12
Andra I&ngfristiga fordringar 22 910 1179 mdnaderna berdknas koncernen erhélla 370
Flerd&rsdversikt ; & ké
Summa finansiella anléggningstillgdngar 1618 1976 mklt (515) av totala forc.lrmgar EG koépare av
Alternativa nyckeltal projekten som amorteringar pd reverser,
Summa anldggningstillgéngar 4166 4320 betalning av tilldggsképeskilling, slutgiltig
Omséttningstillgéngar kopeskilling samt forward funding.
Exploaterings- och projektfastigheter 23 1348 810 Exploaterings- och projektfastigheter har
Bostadsrétter 4 4 okat till foljd av fortsatta investeringar i
Kundfordringar 24 17 16
Fordringar hos intresseféretag 35 149 217
Ovriga fordringar 25 439 608
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 13 il
Likvida medel 27 772 233
Summa omséttningstillgéngar 2742 1899
SUMMA TILLGANGAR 6908 6219

MAGNOLIA
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Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Koncernens rapport dver finansiell stéllning

Finansiering

Projekt och fastigheter

2022 2021
Belopp i mkr Not 31dec 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1
Eget kapital 28
Aktiekapital 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 1528 823
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 548 1342
Eget kapital h&nférligt till moderbolagets aktiedgare 2227 2317
Innehav utan bestémmande inflytande 18 89
Summa eget kapital 2245 2406
Léngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 29 27 Q4
Langfristiga ranteb&rande skulder 30 2515 2025
Langfristiga skulder till intresseféretag 35 24 22
Langfristig leasingskuld 7 36 43
Ovriga langfristiga skulder 30 906 587
Summa langfristiga skulder 3507 2771
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebdrande skulder 30 506 130
Kortfristig leasingskuld 7 18 16
Leverantérsskulder 33 27
Skulder till intresseféretag 35 1 24
Skatteskulder (0] ¢}
Ovriga kortfristiga skulder 30 402 674
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 31 185 171
Summa kortfristiga skulder 1155 1042
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6908 6219

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Kommentar till koncernens rapport
over finansiell stallning

Eget kapital och soliditet

Koncernens eget kapital uppgick per den 31
december 2022 till 2 245 mkr (2 406) med en
soliditet om 32,5 procent (38,7). Av koncer-
nens eget kapital dr 18 mkr (89) hanforligt till
innehav utan bestdmmande inflytande.

Magnolia Bostad har under 2022 erhdllit nya
kapitaltillskott i form av ovillkorade aktie-
&gartillskott om 700 mkr. Hybridl&dn som
erholls under 2021 om 640 mkr har under
aret konverterats till ovillkorade aktiedgar-
tillskott.

Investeringar i fastigheter fér egen for-
valtning samt for férsdljning har gjort att
balansomslutningen &kat.

Réntebdrande skulder

Den totala rédntebdrande l&neskulden, inklu-
sive erhdllna réntebdrande handpenningar,
uppgick per den 31 december 2022 till 3 021
mkr (2 155). Huvuddelen av Magnolia Bo-
stads skulder utgérs av obligationsl@n med
ett bokfort varde om 1411 mkr, projektrelate-
rade skulder om 692 mkr, dgarldn om 313 mkr
samt sdljarreverser om 408 mkr.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Aterbetolning for projektrelaterade skul-
der sker i samband med Magnolia Bostads
frantrade eller i samband med att slutlikvid
erhdlls fran kdpare vid projektavslut.

Resterande rdntebdarande skulder utgérs av
erhdllen handpenning om 60 mkr och saker-
stdllda fastighetsldn om 137 mkr. Checkrék-
ningskrediten om 50 mkr var outnyttjad vid
&rsskiftet. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden, exklusive handpenningar, uppgick
till 2,3 &r per den 31 december 2022 jamfért
med 2,9 &r per den 31 december 2021.

Efter avdrag for likvida medel om 772 mkr
(233) uppgick rantebdrande nettoskulder
till 2 249 mkr (1 922). Fordringar p& képare
uppgdr till 1172 mkr (1 605), rantebarande
nettoskulder efter avdrag fér fordran pé&
képare uppgdr till 1 077 mkr (317).
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Bolagsstyrning och
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2022 2021 2022 2021
Belopp i mkr Not jan-dec jan-dec Belopp i mkr Not jan-dec jan-dec
Lépande verksamheten 1 Finansieringsverksamheten
Resultat efter finansiella poster -929 75 Aktiedgartillskott 700 -
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet mm Upptagande av hybridl&n - 640
Avgdr resultatandel i intresseféretag och joint Tillskott fran innehav utan bestémmande inflytande - 17
ventures 193 -88 o . .
Aterkdp av teckningsoptioner - -4
Erhdllen utdelning fran intresseféretag 3 20 .
Upptagna 1&n 1004 1170
Av- och nedskrivningar av tillgdngar 19 27 . .
Amortering av l&neskulder =277 -1229
Véardeférandringar férvaltningsfastigheter 230 -128 . .
Ammortering av leasingsuld -19 -18
Resultat forsdljning av exploateringsfastigheter 27 -206 . o
Utbetald utdelning till innehav utan bestdmmande
Resultat forsdljning av andra l&ngfristiga inflytande - -29
vardepappersinnehav =5 -
Férvarv avinnehav utan bestdmmande inflytande - 0]
Ovriga avsattningar = - . o g -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1408 547
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 12 ) .
Periodens kassafléde 539 -44
Betald inkomstskatt 0 0 L . . .
Likvida medel vid periodens bérjan 233 277
Kassafléde fran den I8pande verksamheten fére . . )
féréndringar av rérelsekapital 353 288 Likvida medel vid periodens slut 772 233
Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och Erhdllen rénta uppgdr till 11 mkr (7). Erlagd rénta uppgdr till =172 mkr (-176).
projektfastigheter -571 -432
Minckni Jskni Sreleofordr o4 292 Kommentar till koncernens projektvinsten erhdlls vanligtvis i samband
inskning (+)/6kning () av rérelsefordringar kassaflédesanalys med projektavslut.
Minskning (-)/8kning (+) av rérelseskulder -122 141 Koncernens kassafléde frén den I6pande
Kassafldde frén den I5pande verksamheten —404 _288 \ierksomheterﬁ uppglck till -404 rpkr (—238). Kossgfloqe fran mvestermgsveﬂrksomheten
Arets kassafléde pdverkades av investering- uppgick till =465 mkr (-303) pdverkat av
Investeringsverksamheten ar i projektportféljen. Kassafléde frédn den investeringar i férvaltningsfastigheter om
Férvéry avimmateriella anldggningstillgéngar _ 4 I6pande verksamheten exklusive investering- -395 mkr (-394). Kassafléde fran finansie-
o B ) ) ar och andra féréndringar av exploaterings- ringsverksamheten uppagick till 1408 mkr
Férvarv av férvaltningsfastigheter =395 -394 och projektfastigheter uppgick till 167 mkr (547).
Férvarv av maskiner och inventarier - -1 (144).
Erhallet investeringsstsd Likvida medel per den 31 december 2022
Inv I - - o . o . . . .
9 | samband med frantrédde erhdller Magnolia uppgick till 772 mkr jamfért med 233 mkr
Forsdljning av férvaltningsfastigheter = 142 Bostad forward funding for projekten, vilket den 31 december 2021. Utéver likvida medel
Investering i finansiella tillgdngar -105 _53 innebdar att Magnolia Bostad far betalt for fanns outnyttjade beviljade krediter om 726
) ) ) ) i ) investeringar som gjorts fram till fréntrédet. mkr (123) per den 31 december 2022, varav
Avyttring/minskning av finansiella tillgéngar 35 4 Ofta erhdlls dven en del av projektvinsten lik- outnyttjad checkrdkningskredit uppgdr till
Kassafldde fran investeringsverksamheten —465 -303 vidmadssigt vid frdntrddet. Resterande del av 50 mkr.
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Balanserade

Innehav utan

Bolagsstyrning och
ovrig information

Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl bestdmmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver drets resultat inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 151 187 - 1286 109 1733
Periodens resultat - - - 60 -10 50
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Transaktioner med &Ggare
Utdelning - - - - -29 -29
Aktiedgartillskott - - - - 17 17
Upptagande av hybridl&n - 640 - - - 640
Aterkép av teckningsoptioner - -4 - - - -4
Férvarv avinnehav utan bestdmmande inflytande - - - -3 3 o
Utgdende eget kapital 2021-12-31 151 823 - 1342 89 2406

. Balanserade Innehav utan be-

Ovrigt tillskjutet vinstmedel ink stdmmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver drets resultat inflyttande kapital
Ing&ende eget kapital 2022-01-01 151 823 - 1342 89 2406
Periodens resultat - - - -790 -73 -863
Ovrigt totalresultat - - - 0 0 0
Transaktioner med &gare
Ré&nta pd hybridldn - - - -5 - -5
Lésen av hybridl&n - -640 - - - -640
Aktiedgartillskott - 1345 - - - 1345
Utgdende eget kapital 2022-12-31 151 1528 - 548 18 2245
For mer information, se not 28 — Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital.
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Innehdllsférteckning Var verksamhet Héllbar samhélisutveckling Finansiering Projekt och fastigheter och rakenskaper rapportering Svrig information
Moderbolagets resultatrdkning Moderbolagets balansréakning
2022-01-01 2021-01-01
Belopp i mkr Not 2022-12-31 2021-12-31 Belopp i mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsdttning 56 29 18 TILLGANGAR
Summa intdkter 29 18 Anl&ggningstillgdngar
Central administration 7,8,9 -51 -49 Andelar i koncernféretag 34 102 89
Rérelseresultat il -22 -31 Fordringar hos koncernféretag 35 ] 39
Resultat fran andelar i intresseféretag 10 (] 3 Langfristiga fordringar 22 [o]
Innehdlisférteckning Finansiella int&kter 12 144 81 Summa anléggningstillgdngar 124 128
Férvaltningsberdattelse Finansiella kostnader 13 141 -162 Omsdattningstillgéngar
Koncernens bokslut Resultat efter finansiella poster -19 -109 Kortfristiga fordringar
Koncernbidrag -67 -3 Fordringar hos koncernféretag 35 3010 2213
Skatt pd drets resultat 14 (0] 0] Fordringar hos intresseféretag 35 [0} 28
Tillaggsupplysningar och noter . N
ARETS RESULTAT -86 -12 Ovriga fordringar 25 4 1
Styrelsens forsdkran Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 [0} 0]
Revisionsberdttelse . Summa kortfristiga fordringar 3014 2242
Flerdrsoversikt Moderbolagets rapport éver totalresultat Kassa och bank 27 396 59
Alternativa nyckeltal Summa omsdttningstillgdngar 3410 2301
SUMMA TILLGANGAR 3534 2429
2022-01-01 2021-01-01
Belopp i mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat -86 =112
Ovrigt totalresultat (0] 0]
ARETS TOTALRESULTAT -86 -112
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Moderbolagets balansrékning (fortséttning)

Moderbolagets kassaflédesanalys

2022-01-01 2021-01-01

Belopp i mkr Not 2022-12-31 2021-12-31 Belopp i mkr 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER Lépande verksamheten
Eget kapital Resultat efter finansiella poster -19 -12
Bundet eget kapital Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet mm
Aktiekapital 28 151 151 Uppl&sning av uppldggningsavgifter 7 12
Summa bundet eget kapital 151 151 Ovrigt 17
Fritt eget kapital Betald skatt 0]
Overkursfond 180 820 Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére

férdndringar av rérelsekapital -12 -83
Balanserat resultat 1350 123
. Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Arets resultat -86 -112

Minskning (+)/8kning (-) av rérelsefordringar -835 -488
Summa fritt eget kapital 1444 831

Minskning (-)/6kning (+) av rérelseskulder 51 -59
Summa eget kapital 1596 982

Kassafléde frén den I6pande verksamheten -796 -630
Skulder

Investeringsverksamheten
Léngfristiga skulder

Avyttring/minskning av finansiella tillgdngar (0] 0]
Langfristiga rantebdrande skulder 30 1411 1337

Féréandring av langfristiga fordringar
Summa langfristiga skulder 14M 1337

Kassafléde frén investeringsverksamheten o] (o]
Kortfristiga skulder

Finansieringsverksamheten
R&ntebdarande aktiedgarlan 30 373 -

Aktiedgartillskott 700 -
Leverantérsskulder 1 0]

Upptagna l&n 668 719
Skulder till koncernféretag 35 125 90
. Amortering av l&neskulder -234 -701
Ovriga kortfristiga skulder 1 o]

Upptagande av hybridl&n - 640
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 31 29 20 "

Aterkép teckningsoptioner - —4
Summa kortfristiga skulder 528 110

Kassafléde frén finansieringsverksamheten 1134 654
Summa skulder 1939 1447 .

Arets kassafléde 338 24
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3534 2429

Likvida medel vid arets bdrjan 59 35

Likvida medel vid drets slut 396 59

Erhdllen rénta uppgdr till 7 mkr (11). Erlagd rénta uppgdr till =132 mkr (-148).
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Bolagsstyrning och
ovrig information

. 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 &Ggare
Aterkb’p av teckningsoptioner - -4 -4
Upptagande av hybridl&n - 640 o] 640
Utgdende eget kapital 2021-12-31 151 820 10 982

. Balanserat resultat Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond inkl. arets resultat eget kapital
Ingéende eget kapital 2022-01-01 151 820 10 982
Arets resultat - - -86 -86
Ovrigt totalresultat - - 0]
Transaktioner med &Ggare
Lésen av hybridl&n - -640 - -640
Errhdlina aktiedgartillskott - - 1345 1345
Ré&nta pd hybridlan - - -5 -5
Utgdende eget kapital 2022-12-31 151 180 1264 1596
For mer information, se not 28.
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Not 1 Redovisningsprinciper

Allmént om bolaget

Magnolia Bostad AB, org. nr. 556797-7078,
med sdte i Stockholm &r dotterbolag till
HAM Nordic AB, org. nr. 559279-7376, med
sdte i Stockholm, Sverige. Arsredovisning och
koncernredovisning har godkants av styrelsen
den 4 april 2023 och kommer att féreldggas
&rsstdmman fér faststallande den 27 april
2023.

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

Tillampade regelverk

Koncernredovisningen har upprdttats i en-
lighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden frén IFRS Interpreta-
tions Committee s@dana de antagits av EU.
Vidare har koncernredovisningen upprat-
tats i enlighet med svensk lag och R&det for
finansiell rapporteringsrekommendation
RFR1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner.

Moderbolaget tilldmpar 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 foranleds av begrdns-
ningar i mgjligheterna att tilldmpa IFRS i mo-
derbolaget till f8ljd av drsredovisningslagen
samt i vissa fall p g a gdllande skatteregler.

Forutsdttningar vid upprdttande av
moderbolagets och koncernens finansiella
rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska
kronor som dven utgor rapporteringsvalutan
fér moderbolaget och fér koncernen. Samtli-
ga belopp, om inte annat anges, dr avrunda-
de till narmaste miljon. Tillgdngar och skulder
ar redovisade till historiska anskaffnings-
vérden, férutom vissa finansiella tillgdngar
och skulder som i koncernens rapport éver
finansiell stallning vérderas till verkligt

vérde. Finansiella tillgédngar och skulder som
varderas till verkligt varde bestdr av derivat-
instrument och vdrdepapper, varderade till
verkligt varde via koncernresultatrékningen.
Rapporterna &r upprattade enligt antagan-
det om fortlevnad.

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

Klassificering

Anlaggningstillgédngar och langfristiga
skulder i moderbolaget och koncernen bestar
enbart av belopp som férvéntas &tervinnas
eller betalas senare an tolv manader raknat
frén balansdagen medan omsattningstill-
géngar och kortfristiga skulder i moderbola-
get och koncernen enbart bestdr av belopp

Projekt och fastigheter

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

som férvantas &tervinnas eller betalas inom
tolv ménader réknat frén balansdagen.

Indata fér vardering till verkligt vérde

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

Nivé 2 Andra indata an de noterade priser
som ingdr i niva 1, vilka &r direkt eller
indirekt observerbara for tillgdngar
och skulder.

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

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balansrakning
omfattar alla féretag i vilka moderbolaget
direkt eller indirekt innehar mer &n halften av
aktiernas réstvdrde samt féretag i vilka kon-
cernen pd annat satt har ett bestémmande
inflytande.

De finansiella rapporterna fér moderbolaget
och dotterféretagen som tas in i koncern-
redovisningen avser samma period och ar
upprdttade enligt de redovisningsprinciper
som gdller for koncernen. Ett dotterféretag
tas med i koncernredovisningen frén férvarv-
stidpunkten, vilken ar den dag d& moderbola-
get far ett bestdmmande inflytande, normalt
mer &n 50 procent av résterna, och ingdr i
koncernredovisningen fram till den dag det
bestdmmande inflytandet upphor. Interna
mellanhavanden och vinster och férluster
frén interna transaktioner elimineras.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Rérelseférvérv kontra tillgdngsférvarv
Forvarv av bolag kan klassificeras som an-
tingen rérelseférvary eller tillgdngsférvarv.
Det ar en individuell bedémning som gérs for
varje enskilt forvarv. Bolagsforvary, vars pri-
mdra syfte ar att férvdrva bolagets fastighet
och ddr bolagets eventuella forvaltningsor-
ganisation och administration ar av under-
ordnad betydelse for forvarvet, klassificeras
som tillg&ngsforvéry. Ovriga bolagsférvéry
klassificeras som rérelseférvarv.

Skillnaden mellan anskaffningsvéardet for
rorelseférvarv och férvarvad andel av netto-
tillgdngarna i den férvarvade verksamheten
klassificeras som goodwill och redovisas som
immateriell tillgéng i balansrékningen. Good-
will varderas till anskaffningsvdrde minus
ackumulerade nedskrivningar.

Goodwill férdelas till kassagenererande
enheter med arlig prévning av nedskrivnings-
behov enligt IAS 36. Transaktionskostnader
kostnadsfors direkt i periodens resultat. Vid
tillgdngsfoérvarv fordelas anskaffningskost-
naden pd de férvarvade nettotillgdngarna i
forvarvsanalysen.

Andel av eget kapital hanférligt till Ggare
med innehav utan bestdémmande inflytande
(dven bendmnt minoritet) redovisas som en
sarskild post inom eget kapital separerat
frdn moderbolagets dgares andel av eget
kapital. Darutover lamnas sdrskild upplysning
om deras andel av periodens resultat.
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Var verksamhet

Kontroll 6ver bostadsrdttsféreningar /
Redovisning av bostadsrdttsféreningar
Magnolia Bostad konsoliderar bostadsratts-
féreningar under byggtiden och fram till den
tidpunkt d& de slutliga bostadsrattsképarna
tilltrader sina lagenheter och kontrollen be-
déms dvergd till slutliga bostadsrattsképar-
na. Det innebdr att Magnolia Bostad redo-
visar ej tilltrédda bostadsratter som pdgden-
de arbeten inom tillgdngsposten projekt- och
exploateringsfastigheter.

Redovisning av intresseféretag och
samarbetsarrangemang
Samarbetsarrangemang dr bolag éver vilka
koncernen genom ingdngna avtal har ett ge-
mensamt bestémmande inflytande. Samar-
betsarrangemang klassificeras antingen som
gemensam verksamhet eller joint ventures.
Gemensamma verksamheter ér samar-
betsarrangemang ddar Magnolia Bostad har
ratt till den gemensamma verksamhetens
tillgdngar, dtaganden for skulder och redovi-
sar sin andel av intdkter och kostnader post
for post i koncernredovisningen. For narva-
rande férekommer inga bolag som bedéms
vara gemensam verksamhet i Magnolia
Bostad.

Joint ventures @ andra sidan dr arrangemang
ddar Magnolia Bostad har en ratt till netto-
tillgdngarna och dar investeringen redovisas
enligt kapitalandelsmetoden (se avsnitt om
intressebolag nedan). Tillg&dngar (inklusive
eventuell goodwill och justeringar av verkligt
varde) och skulder fér under a&ret férvarvade
eller avyttrade samarbetsarrangemang ingar
i koncernens finansiella rapporter fran det
datum d& gemensamt bestdmmande infly-
tande uppnds och undantas fran det datum
d& gemensamt bestdmmande inflytande
forloras.
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Koncernens innehav av andelar i ett féretag
som inte dr dotterféretag men dar koncernen
utovar ett betydande men inte bestdmman-
de inflytande klassificeras som innehav av
andelar i intresseféretag. Intresseféretag
féreligger vanligen d& koncernen innehar mer
an 20 procent men mindre dn 50 procent av
rosterna i den juridiska personen. Koncernen
redovisar andelar i intresseféretag och joint
ventures enligt kapitalandelsmetoden. | de
fall koncernen férvarvar ytterligare andelar

i intresseféretaget, men det fortsatt ar ett
intresseféretag till koncernen, omvdérderas
inte det tidigare innehavet. D& andelar i
intresseféretag avyttras, s& att betydande
inflytande inte langre féreligger, redovisas
hela innehavet som avyttrat och eventuell
vinst eller forlust redovisas i koncernens
resultatrdakning. | de fall det dndd finns kvar
andelar redovisas de som "Ovriga vérdepap-
persinnehav"”.

Kapitalandelsmetoden innebdr att innehavet
initialt redovisas till anskaffningskostnad.
Det redovisade vdardet 6kas eller minskas
darefter for att beakta koncernens andel av
resultat och évrigt totalresultat frén sina
joint ventures efter forvarvstidpunkten.
Koncernens andel av resultat fradn innehav re-
dovisade enligt kapitalandelsmetoden ingdr i
koncernens resultat och koncernens andel av
dvrigt totalresultat ingdr i dvrigt totalresul-
tat i koncernen.

Stegvisa férvarv

Vid stegvisa férvarv av tidigare intressefoére-
tag omvdrderas tidigare innehav till verkligt
vérde och resultatet redovisas i resultatrak-
ningen ndr det bestdmmande inflytandet
uppnds.

Projekt och fastigheter

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Eliminering av transaktioner mellan
koncernféretag

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

Segment

Identifieringen av segment gors baserat pd
den interna rapporteringen till den hégste
verkstdllande beslutsfattaren, vilken i Mag-
nolia Bostad ar den verkstdllande direktéren.
D& rapporteringen till verkstéllande direkts-
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 besté av ett
segment.

Intdktsredovisning

Intaktsredovisning sker ndr ett prestations-
&tagande uppfylls genom att dverféra en ut-
lovad vara eller tjanst till en kund. En tillgéng
overférs ndr kontrollen dver tillgdngen dver-
fors till kunden. Nar (eller allt eftersom) ett
prestationsdtagande uppfylls ska ett féretag
intdktsredovisa det belopp av transaktions-

priset som férdelas till prestationsdtagandet.

Magnolia Bostad utvecklar nya boenden,
s@val hyresratter som bostadsrétter, ald-
reboenden, samhdllsfastigheter och hotell.
Vid férsdljningar ingds tva olika avtal med
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kunden, ett avtal avseende forsdljning av
projektet (fastigheten) samt ett avtal av-
seende projektledning. Dessa tvd avtal ses
enligt IFRS 15 som ett enda avtal. Koncernen
har tvé separata prestationsdtaganden; pro-
jektledning som redovisas dver tid baserat pa
fardigstallandegrad av projektet och férsal;j-
ning av projektet (fastigheten) som redovisas
vid en tidpunkt nar kontrollen dvergdtt till
kunden. Transaktionspriset allokeras mellan
de tvé prestationsdtagandena baserat pé
fristdende férsaljningspris fér projektledning.

Int&ktsredovisning av projektledningsavtal
Projektledning redovisas som ett prestations-
dtagande och intakten hanfarlig till projekt-
ledning redovisas over tid enligt inputmeto-
den, eftersom kontrollen dverférs dver tid.
Inputmetoden innebdr att intdkter redovisas
pd basis av insatser eller input fér att upp-
fylla ett prestationsdtagande i férhallande
till total férvantad 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 bdst bedéms
spegla 6verférandet till kund. Kostnader for
projektledningsavtalet bestdr till stérsta
delen av personalkostnader samt kostnader
fér underkonsulter.

Intdktsredovisning av projekt (fastighet)
Magnolia Bostad bedémer att tidpunkten

for intaktsredovisning av projekt (fastig-

het) @r nar kontrollen évergdtt till kdparen.
Kdéparen ar vanligen en stabil svensk insti-
tution eller ett fastighetsbolag. Kontrollen
beddms évergd ndr (i) bindande avtal ingdatts
med kdpare av projektet (fastigheten), (ii)
detaljplan finns, och (iii) bindande totalentre-
prenadavtal har ingdtts med en entreprendr.
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Avtalet for totalentreprenad tecknas av eller
foérs dver pd kdparen. Koncernen bedémer att
kontrollen éver tillgdngen dvergdr vid denna
tidpunkt dé& det finns ett legalt bindande av-
tal med képaren och de betydande riskerna
och férmdnerna som ar férknippade med
dgandet av tillgdngen darmed forts éver pd
koéparen.

Transaktionspriset innehdller rérliga kompo-
nenter. For hyresrattsprojekt, hotell och sam-
hallsfastigheter ar de rérliga komponenterna
kopplade till den framtida fastighetens hyra/
driftnetto och yta. Rérliga erséttningsbelopp
uppskattas till det férvantade vdrdet och tas
med i transaktionspriset i sddan utstréck-
ning att en vasentlig &terféring senare ar
mycket osannolik. Vid utgdngen av varje
rapportperiod uppdateras det uppskattade
transaktionspriset fér att korrekt dterge de
omstdndigheter som foreligger vid rapport-
periodens slut. Den rérliga komponenten for
hyra beror p& garantier begréansade i tid och
omfattning kopplade till framtida hyresnivd/
driftnetto och framtida vakansniva fér
hyresrattsprojekt. Vakansgarantin uppdate-
ras utifrdn aktuellt uthyrningslage.

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

Hallbar samhéllsutveckling

Finansiering

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

Férsdljining av bostadsrétter

Via bostadsrattsféreningen tecknas avtal
med bostadsrattsképaren om férvdarv av
nyttjanderdtt i bostadsrattsféreningen mot-
svarande en sdrskild [Gdgenhet. Magnolia Bo-
stad bedémer att bestdmmande inflytande
6ver bostadsrattsféreningar upphor vid den
tidpunkt dd de slutliga bostadsrattsképarna
tilltrader sina Iadgenheter och bostadsrat-
terna konsolideras fram till denna tidpunkt.
Intakter och kostnader fér bostadsrdattspro-
jekt redovisas i takt med att bostadskoéparna
tilltrader bostadsratterna och bestér av den
faktiska intdkten fér den sdlda bostadsrat-
ten respektive den sdlda bostadsrattens
andel av projektets totala kostnad.

Hyresintdkter

Hyresintakter redovisas i enlighet med IFRS
16 dar Magnolia Bostad ar leasegivare avse-
ende operationella leasingavtal. Hyresintdk-
ter aviseras i forskott och redovisas i den pe-
riod som de &r hanférliga till, vilket framgér
av hyreskontrakten. | hyresintdkterna ingdr
tilldagg sdsom utfakturerad fastighetsskatt
och vdrmekostnad.

Ersattning till anstdllda och styrelse
Ersattning till anstdllda i form av l6ner,
betald semester, betald sjukfrénvaro med
mera samt pensioner redovisas i takt med
intjdnandet.

Projekt och fastigheter

Forvaltningsberdttelse
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Avgiftsbestémda pensioner

Inom koncernen finns enbart avgiftsbestam-
da pensionsplaner. | avgiftsbestamda planer
betalar foretaget faststallda avgifter till en
extern offentlig eller privat juridisk enhet
som administrerar de framtida pensionsfér-
pliktelserna. Koncernens resultat belastas
for kostnader i takt med att férmadnerna
intjdnas. Koncernen har inga ytterligare
betalningsférpliktelser eller andra &taganden
ndr avgifterna val ar betalda.

Ersattning vid uppsdgning

En avsattning redovisas i samband med
uppsdgning av personal endast om féretaget
ar bevisligen forpliktigat att avsluta en
anstdlining fére den normala tidpunkten eller
ndr ersattningar ldmnas som ett erbjudande
fér att uppmuntra frivillig avgéng.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intdkter bestdr av ranteintdkter
p& bankmedel, fordringar och finansiella
placeringar. Ranteintdkter redovisas med
tilldmpning av effektivrantemetoden. Nar
vardet pd& en fordran i kategorin finansiella
tillgdngar redovisade till upplupet anskaff-
ningsvdrde respektive I&@neskulder har gatt
ner, minskar koncernen det redovisade vardet
till det &tervinningsbara vardet, vilket utgérs
av beddmt framtida kassafléde, diskonterat
med den ursprungliga effektiva rantan for
instrumentet, och fortsatter att 16sa upp dis-
konteringseffekten som ranteintdkt. Rante-
intdkter p& nedskrivna tillgédngar i kategorin
finansiella tillgdngar redovisade till upplupet
anskaffningsvdrde redovisas till ursprunglig
effektiv ranta.

Finansiella kostnader bestdr av réntekostna-
der och andra kostnader fér uppldning. Ran-
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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 foreligger dé& de ekonomiska
riskerna och férmdanerna férknippade med
leasingobjektet i all vdsentlighet 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 fordelas linjart dver leasing-
perioden.

Leasing - leasetagare

Som leasetagare redovisas nyttjanderdttstill-
gdngar och leasingskulder fér de allra flesta
leasingavtalen i balansrakningen. Avskriv-
ningar pd nyttjanderdttstillgdngarna och
rdntekostnader for leasingskulderna redovi-
sas i resultatrdkningen. | kassaflédesanalysen
redovisas betalningar hanforliga till amor-
tering pd leasingskulden inom finansierings-
verksamheten och betalningar hanférliga till
rdntedelen i den I6pande verksamheten.

Leasingskulden varderas vid anskaffnings-
tillfallet till nuvérdet av obetalda leasingav-
gifter vid inledningsdatumet. Leasing-
skulden 6kar darefter med réntekostnader
pd leasingskulden och minskar med betalda
leasingavgifter. Nyttjanderdtten redovisas
initialt till anskaffningsvarde, det vill sdga
leasingskuldens ursprungliga varde. Nytt-
janderattstillgdngarna skrivs darefter av
over nyttjandeperioden. Leasingavgifterna
diskonteras med den implicita rdntan om den
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kan faststdllas annars anvénds den mar-
ginella l&dnerdntan. Koncernen tilldmpar de
undantag som standarden till&ter avseende
korttidsleasingavtal och leasingavtal for
vilka den underliggande tillgédngen ar av l&gt
vdrde. Dessa leasingavtal redovisas som
ovriga kostnader linjart éver perioden. Efter
inledningsdatumet omvdérderas leasingskul-
den for att &terspegla omprdvningar och
dandringar av leasingavtalet. Omvdarderingen
av leasingskulden justeras mot nyttjande-
rattstillgédngen. Vinster eller férluster hanfor-
liga till andringar av leasingavtal redovisas i
resultatrdkningen.

Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas

i resultatrdkningen utom dé& underliggande
transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat el-
ler direkt mot eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt ocksd redovisas i dvrigt totalre-
sultat eller i eget kapital.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balans-
rdkningsmetoden med utgdngspunkt i
tempordra skillnader mellan redovisade och
skattemdssiga vérden pa tillgdngar och
skulder. Uppskjuten skatt redovisas inte fér
tempordar skillnad som uppkommit vid férsta
redovisningen av tillgdngar och skulder som
ar tillgédngsférvarv och som vid tidpunkten
foér transaktionen varken p&verkar redovisat
eller skattemdssigt resultat. Vidare beak-
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tas inte tempordra skillnader hanférliga till
andelar i dotter- och intresseféretag som
inte férvantas bli dterférda inom dverskadlig
framtid. Uppskjuten skatt bergknas med till-
[Gmpning av de skattesatser och skatteregler
som dr beslutade eller i praktiken beslutade
per balansdagen.

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

Forvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som
innehas i syfte att erhdlla hyresintakter eller
vardestegring eller en kombination av dessa.
Initialt redovisas férvaltningsfastigheter

till anskaffningskostnad, vilket inkluderar

till forvarvet direkt hanférbara utgifter.
Férvaltningsfastigheter redovisas normalt
pd balansrakningen pd avtalsdagen, om
inte kontrollen dvergdr fran sdljaren vid ett
annat tillfalle. Om kontrollen dver tillgdngen
bvergdr fran sdljaren vid ett annat tillfalle
redovisas férvaltningsfastigheten frdn och
med denna andra tidpunkt.

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

Projekt och fastigheter
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Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde pd balansdagen. Verkliga varden ar
det bedémda belopp som skulle erhdllas i en
transaktion vid vardetidpunkten mellan kun-
niga parter som dr oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktio-
nen genomférs. Varderingarna gérs vid varje
kvartalsskifte och samtliga férvaltningsfast-
igheter externvdrderas minst en g&ng per ar.
S&val orealiserade som realiserade vardefor-
andringar redovisas i resultatrakningen under
rubriken Vardeférandringar i forvaltnings-
fastigheter i rérelseresultatet.

Intdkt fran férsaljning av férvaltningsfast-
ighet redovisas normalt p& avtalsdagen om
inte kontrollen &vergdr till képaren vid ett
annat tillfalle. Kontrollen &ver tillgdngen kan
ha 6vergdtt vid ett annat tillfalle an avtals-
dagen och om sd har skett intdktsredovisas
fastighetsférsdljningen vid denna andra
tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredo-
visningstidpunkt beaktas vad som avtalats
mellan parterna betraffande risker och
férmdaner samt engagemang i den [6pande
férvaltningen.

Immateriella anldggningstillgdngar
Immateriella tillgdngar som férvérvats av
foretaget ar redovisade till anskaffningsvar-
de minus ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. Utgifter fér internt genererad
goodwill och varumdarken redovisas i resulta-
trakningen som kostnad dé& de uppkommer.
Tillkommmande utgifter laggs till anskaff-
ningsvdrdet endast om de ¢kar de framtida
ekonomiska férdelarna som 6verstiger den
ursprungliga bedémningen och utgifterna
kan berdknas pd ett tillférlitligt satt. Alla an-
dra utgifter kostnadsférs nér de uppkommer.
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Materiella anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas
som en tillgdng i balansrdkningen nar det pé
basis av tillganglig information dr sannolikt
att den framtida ekonomiska nyttan som ar
forknippad med innehavet tillfaller bolaget
och att anskaffningsvardet for tillgédngen kan
beraknas pd ett tillférlitligt satt. Materiel-

la anldggningstillgdngar ar redovisade till
anskaffningsvdarde med avdrag fér planenliga
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningsprinciper fér immateriella och
materiella anléggningstillgédngar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ur-
sprungliga anskaffningsvérden minskat med
berdknat restvarde. Avskrivning sker linjart
over tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.

Licenser 5ar
Maskiner och inventarier 3-54&r
Nedskrivningar

Redovisade varden fér bolagets tillgdngar
prévas vid varje balansdag fér att bedéma
om det finns indikation p& nedskrivnings-
behov. Om sddan indikation finns berdknas
tillgdngens &tervinningsvarde som det
hégsta av nyttjandevérdet och nettoforsdlj-
ningsvardet. Nedskrivning gérs om &ter-
vinningsvdrdet understiger det redovisade
vardet. En nedskrivning &terférs endast om
tillgdngens redovisade véarde efter &terféring
inte Overstiger det redovisade varde som
tillgdngen skulle haft om nedskrivning inte
skett. Nedskrivningar av goodwill aterférs
aldrig Fér goodwill och immateriella tillgdng-
ar med obestdmbar nyttjandeperiod provas
nedskrivningsbehovet arligen.
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Exploaterings- och projektfastigheter
Exploaterings- och projektfastigheter inne-
has i syfte att utveckla och avyttra bosta-
der, s&val hyresrdtter som bostadsratter.
Fastigheterna redovisas som omsdattningstill-
gdngar, dven om vissa fastigheter i avvaktan
pd utveckling férvaltas med hyresintékter.
Redovisning sker till det lagsta av anskaff-
ningsvdrde och nettoférsdljningsvdrde. Ex-
ploaterings- och projektfastigheter redovisas
i sin helhet som tillgdng né&r bindande avtal
féreligger. | vissa avtal om tillgdngsférvarv
férekommer tillaggskdpeskillingar som utgdr
om vissa hdndelser intraffar i framtiden.
Dessa tillaggskodpeskillingar redovisas nar
den underliggande h&dndelse som gor att

en tillaggskdpeskilling ska utgd intraffar.
Eventuell skatterabatt vid forvarv minskar
fastighetens anskaffningsvarde.

Avsdttningar och eventualférpliktelser

En avsdattning redovisas i balansrdkningen
ndr bolaget har en befintlig legal eller infor-
mell forpliktelse som en foljd av en intraffad
hdndelse och det ar troligt att ett utfléde av
ekonomiska resurser kommer att krévas fér
att reglera férpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras. Dar ef-
fekten av tidpunkten for betalning ar vasent-
lig, berdknas avsdttningar genom diskonte-
ring av det férvantade framtida kassaflédet
till en rantesats fére skatt som &terspeglar
aktuella marknadsbedémningar av pengars
tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker
som ar férknippade med skulden. Avsattning-
ar omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Eventualforpliktelser ar mojliga forpliktelser
som harrér frén intréffade héndelser och
vars férekomst kommer att bekraftas endast
av att en eller flera osdkra framtida han-
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delser, som inte helt ligger inom foretagets
kontroll, intraffar eller uteblir. Som even-
tualférpliktelser redovisas ocksd ansprdk
som harrér frén intraffade héndelser, men
som inte redovisas som skuld eller avsattning
eftersom det inte dr troligt att ett utflode av
resurser kommer att krdvas fér att reglera
ansprdket och/eller att beloppets storlek inte
kan berdknas med tillracklig sdkerhet.

Finansiella instrument

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas
upp i balansrakningen ndr bolaget blir part
enligt instrumentets avtalsmdssiga villkor.
Finansiella tillgdngar tas bort frédn balansrak-
ningen ndr rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget p& annat satt férlorar
kontrollen dver dem. Finansiella skulder tas
bort fradn balansrékningen nar forpliktelsen i
avtalen fullgérs eller pd annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i ba-
lansrakningen inkluderar pa tillgédngssidan
likvida medel, kundfordringar, andra lang-
fristiga fordringar, dvriga fordringar samt
derivat och vardepapper. Bland skulder &ter-
finns leverantérsskulder, ldneskulder, évriga
skulder samt derivat. Bolaget tillampar ej
sgkringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvdrde motsvarande instrumen-
tets verkliga varde vid forvdrvstidpunkten
med tilldgg for transaktionskostnader for alla
finansiella instrument férutom de som tillhor
kategorin finansiellt instrument som redo-
visas till verkligt varde via resultatrdkningen
vilka redovisas exklusive transaktionskostna-
der. Redovisning sker ddrefter beroende av
hur de har klassificerats enligt nedan.
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Kategorin finansiella tillgédngar bestar av tre
undergrupper: finansiella tillgdngar varde-
rade till verkligt vdrde via resultatrakningen,
finansiella tillgdngar vérderade till upplupet
anskaffningsvdrde samt finansiella tillgdngar
vdrderade till verkligt varde via dvrigt total-
resultat.

Likvida medel och spdrrkonto

Likvida medel bestér av kassamedel samt
omedelbart tillgdngliga tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut. Beloppen
pd sparrkonto ar medel som utgér sékerhet
for dterbetalning av 1&n eller for finansiering
av investeringar i fastigheter samt hyresde-
positioner och redovisas som &vriga fordring-
ar.

Klassificering av skuld- och egetkapitalinstru-
ment beskrivs nedan:

Skuldinstrument ar de instrument som
uppfyller definitionen av finansiell skuld frén
emittentens perspektiv, sésom kundfordring-
ar och l&nefordringar. Koncernen klassificerar
sina skuldinstrument i en av féljande tva
vdrderingskategorier:

Finansiella tillgdngar varderade till upplupet
anskaffningsvdrde

Tillgdngar som innehas i syfte att inkassera
avtalsenliga kassafldden som endast utgér
betalningar av kapitalbelopp och ranta, och
som inte dr identifierade som varderade till
verkligt varde via resultatet, varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Det redovisade
vardet av dessa tillgdngar justeras med even-
tuella redovisade férvantade kreditférluster.
Fallissemang definieras som fordringar dar
en vasentlig del av forpliktelsen ar férsenad
med mer &n 90 dagar. Individuell bedémning
och reservering gérs utifrdn ratingbasera-

Hallbarhets-
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de nedskrivningsmodeller. P& grund av kort
|6ptid och/eller hég kreditvardighet uppgdr
reserveringarna till ovasentliga belopp. Ran-
teintdkter frén dessa finansiella tillgdngar
redovisas i finansnettot med tilldmpning av
effektivrdntemetoden.

Kundfordringar redovisas till det belopp som
forvantas inflyta efter avdrag fér osdkra
fordringar som bedémts individuellt. Hyres-
fordringars férvantade 16ptid ar kort, varfor
vdrdet redovisats till nominellt belopp utan
diskontering.

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

Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt
vdrde via resultatet

Tillgdngar som inte uppfyller kriterierna fér
upplupet anskaffningsvarde varderas till
verkligt varde via resultatet. Vinst eller for-
lust pd ett skuldinstrument som efter férsta
redovisningen vdarderas till verkligt varde via
resultatet och inte ingdr i ett sdkringsfor-
héllande redovisas i finansnettot nar den
uppstdr. Ranteintdkter frén dessa finansiella
tillgdngar redovisas i finansnettot med till-
[@mpning av effektivrantemetoden.

Skuldinstrument omklassificeras endast nar
koncernens affarsmodell for hantering av

dessa tillgédngar andras.

Egetkapitalinstrument ar instrument som
uppfyller definitionen av eget kapital ur emit-
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tentens perspektiv, vilket innebdr instrument
utan kontraktsmadassig 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.

Finansiella tillgdngar vdrderade till verkligt
vérde via resultatet

Investeringar i andelar i andra féretag an
koncernforetag, joint ventures och intressefo-
retag ingdr i finansiella tillgdngar vdrderade
till verkligt varde via resultatet.

Kategorin finansiella skulder bestar av tvé
undergrupper: finansiella skulder vdarderade
till verkligt varde via resultatrdkningen samt
finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde.

Finansiella skulder varderade till verkligt vérde
via resultatrdkningen

Finansiella skulder varderade till verkligt
vérde via resultatrdkningen bestdr av deri-
vatinstrument. Derivatinstrument vdarderas i
koncernredovisningen till verkligt vdrde med
vardeférandringar redovisade i resultatrak-
ningen.

Finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvérde

Avser alla andra finansiella skulder som

till exempel uppldning, leverantérsskulder,
upplupna kostnader for tjanster och varor
som likvidregleras. Finansiella skulder (rénte-
bdrande 1&n och annan finansiering), med

Finansiering

undantag for korta skulder dar ranteeffekten
ar ovdsentlig, varderas initialt till verkligt
vdrde och ddrefter till upplupet anskaff-
ningsvarde med tillémpning av effektivrant-
emetoden. Leverantdrsskulder och andra
skulder med kort férvantad 16ptid varderas
utan diskontering till nominellt belopp. Skuld
redovisas ndr motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala férelig-

ger, dven om faktura @nnu inte mottagits.
Leverantérsskulder redovisas nér faktura
mottagits.

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

i balansrékningen endast ndr det foreligger
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
kassafléodesanalys. Det redovisade kassa-
flodet omfattar endast transaktioner som
medfor in- eller utbetalningar.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har uppréattat sin drsredovis-
ning enligt &rsredovisningslagen (1995:1554)
och Radet foér finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2, Redovisning for juridisk
person. Aven Radet for finansiell rappor-
terings uttalanden gdllande foér noterade
féretag tillampas. RFR 2 innebdr att moder-
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bolaget i drsredovisningen fér den juridiska
personen ska tilldmpa samtliga av EU god-
kdnda IFRS och uttalanden sd l&ngt detta ar
mojligt inom ramen fér &rsredovisningslagen
och med hdnsyn till sasmbandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag och tillagg som ska
géras i férhéllande till IFRS.

Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt
anskaffningsvdardemetoden. Forvarvsre-
laterade kostnader fér dotterbolag ingér
som en del i anskaffningsvdrdet for andelar

i koncernféretag. Det redovisade vdrdet for
andelar i koncernféretag provas avseende
eventuellt nedskrivningsbehov dé& sddan indi-
kation foreligger.

Koncernbidrag, utdelning och
aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt
alternativregeln vilket innebdr att koncernbi-
drag som erhdlls eller ldmnas redovisas som
bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning
redovisas som finansiell int&kt hos mottaga-
ren. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier
och andelar hos givaren, i den ma&n nedskriv-
ning ej erfordras. Erhéllna 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
Arsredovisningslogen, ARL. Fordringar i

Hallbarhets-
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moderbolaget bestdr 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 1 januari 2021
har inte haft ndgon vasentlig paverkan pé
koncernens finansiella rapporter.

Nya och dndrade standarder som &nnu ej
tillémpas av koncernen

Inga av de nya eller omarbetade befintliga
standarder som dnnu inte har tratt i kraft
férvantas ha ndgon vasentlig p&verkan p&
koncernens finansiella rapporter.
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Not 2 Kritiska bedémningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i
enlighet med IFRS kraver att styrelsen och
foretagsledningen gér bedédmningar och
uppskattningar samt goér antaganden som
pdverkar tilldmpningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av
tillg@ngar, skulder, intékter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena dr base-
rade pd historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer som under rédande férhéllan-
den synes vara rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och antaganden anvdnds
sedan fér att bedéma redovisade vérden pé
tillgdngar och skulder som inte annars fram-
gdr tydligt frdn andra kdllor. Det verkliga
utfallet kan avvika frén dessa uppskattningar
och bedémningar. Uppskattningarna och
antagandena ses dver regelbundet.

Resultatavrakning projekt (fastighet)
Hyresrattsprojekt vinstavrdknas den dag dé
(i) bindande avtal ingdtts med en képare

av hyresrattsprojektet, (ii) detaljplan finns,
och (iii) bindande totalentreprenadavtal

har ingdtts med en entreprenér. Avtalet for
totalentreprenad tecknas av eller férs 6ver
pd képaren. Koncernen gér en individuell
bedémning av reserveringsbehovet i varje en-
skilt projekt. Koncernen staller vissa garantier
for projektet avseende vakans och hyresniva
fér vilka koncernen hdller tillbaka intakter
utifrén de specifika férhallanden som foére-
kommer i respektive projekt. Omvdardering fér
rorlig ersattning kopplade till hyresgaranti
sker |6pande utifrén aktuellt uthyrningslage.
Koncernen hdller tillbaka intakter for planrisk
baserat p& kdnnedom om detaljplanear-
betet. Uppldsning av planriskreserveringen
sker vid lagakraftvunnet bygglov nar osdker-
heten kopplat till planrisk férsvinner. Koncer-
nen héller ocksé tillbaka intdkter fér eventuell
risk i totalentreprenaden. Rorliga ersatt-

ningsbelopp uppskattas till det férvantade
vardet och tas med i transaktionspriset i
sddan utstrdckning att en vasentlig &terfs-
ring senare dr mycket osannolik. Bedomning
och uppskattning av rérliga komponenter att
inkludera i transaktionspriset baseras i stor
utstréckning p& en bedémning av framti-

da férvantad prestanda och all informa-

tion (historisk, aktuell och prognostiserad)
som rimligen finns tillganglig for bolaget.
Omvdrderingar av projektens férvéntade
slutresultat medfér korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berérda projekt. Denna
prognosdndring ingdr i periodens redovisade
resultat. Bedémda forluster belastar i sin
helhet direkt periodens resultat i den period
de identifieras. Bedémningar och uppskatt-
ningar pdverkar fordran fastighetsférsaljning
vilken framgdr av not 22 - Andra l&ngfristiga
fordringar och not 25 - Ovriga fordringar.
Totalt belopp redovisat som fordran fastig-
hetsforsdljning ar 1172 mkr.

Resultatavrdkning nyttjanderdatter
(bostadsrdtter)

Magnolia Bostad bedémer att bestamman-
de inflytande 6ver bostadsrattsféreningar
upphdr vid den tidpunkt dé& de slutliga bo-
stadsrattskdéparna tilltrader sina ldgenheter
och bostadsrdtterna konsolideras fram till
denna tidpunkt. Intdkter och kostnader for
bostadsrdttsprojekt redovisas i takt med att
bostadskoparna tilltrader bostadsratterna
och bestdr av den faktiska intdkten fér den
sélda bostadsratten respektive den sélda
bostadsrdttens andel av projektets totala
kostnad.

Omvdrderingar av projektens férvantade
slutresultat medfor korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berérda projekt. Denna
prognosdndring ingdr i periodens redovisade
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resultat. Bedémda forluster belastar i sin
helhet direkt periodens resultat i den period
de identifieras.

Intdktsredovisning projektledning

Intdkter frén projektledningsavtal redovisas
successivt baserat pd fardigstéllandegrad
av projektet. Graden av fardigstallande
bestdms i huvudsak i I6pande takt med att
arbetet utfors.

Vdrdering av fastigheter

Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan
uppskattningar och bedémningar ge en be-
tydande pdverkan pd koncernens redovisade
resultat och stdllning. Interna varderingar av
forvaltningsfastigheter kraver bedémningar
av och antaganden om exempelvis framtida
kassafléden samt faststdllande av direkt-
avkastningskrav fér varje enskild fastighet.
De gjorda bedémningarna pdverkar det
redovisade vardet i rapport dver finansiell
stdllning fér posten Férvaltningsfastigheter
och for forvaltningsfastigheter som dgsi
joint ventures pdverkar det posten Andelar i
intresseféretag och joint ventures. | resulta-
trakningen pdverkar det posten Vardefor-
andringar férvaltningsfastigheter och for
férvaltningsfastigheter pdverkar det posten
Resultat frén andelar i intresseféretag och
joint ventures.

Magnolia Bostad féljer I6pande genomfoérda
relevanta fastighetstransaktioner. Interna
vérderingar av hela fastighetsbestdndet
genomférs vid varje kvartalsrapport. Fér att
kvalitetssdkra interna vérderingar |&ter Mag-
nolia Bostad I6pande externvardera delar

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

Hallbarhets-
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For mer information kring vardering, bedom-
ningar och antaganden samt kdnslighet se
not 19 - Férvaltningsfastigheter fér fastig-
heter som redovisas som Fdrvaltningsfastig-
het samt not 20 - Andelar i intresseféretag
och joint ventures fér férvaltningsfastigheter
som dgs via joint ventures.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar och skulder
redovisas fér tempordra skillnader och for
outnyttjade underskottsavdrag. Varderingen
av underskottsavdrag och koncernens férma-
ga att utnyttja underskottsavdrag baseras
pd foretagsledningens uppskattningar om
framtida skattepliktiga inkomster. D& en stor
del av koncernens intdkter enligt nuvarande
skatteregler behandlas som ej skattepliktiga
intdkter har féretagsledningen gjort bedém-
ningen att ingen uppskjuten skattefordran
for underskottsavdrag redovisas.

Klassificering exploaterings och projekt-
fastigheter och férvaltningsfastigheter

Vid férvarv av en fastighet gérs en bedém-
ning om fastigheten ska utvecklas eller
anvdndas som forvaltningsfastighet. Bedém-
ningen far p&verkan pd koncernens resultat
och finansiella stélining d& hanteringen &r oli-
ka redovisningsmdssigt. Fastigheter som ska
utvecklas utgér exploaterings- och projekt-
fastigheter. Exploaterings- och projektfastig-
heter redovisas som varulager d& avsikten ar
att sdlja fastigheterna efter fardigstallande.
Vardering sker till det lagsta av anskaffnings-
vdrde och nettoférsdljningsvarde. Férvalt-
ningsfastigheter innehas daremot i syfte att
generera hyresintdkter och vardestegringar.
Vardering av férvaltningsfastigheter sker

till verkligt varde med vardeférandring via
resultatrakningen.

81

Bolagsstyrning och
ovrig information



Innehéllsférteckning

Innehdllsférteckning
Férvaltningsberdttelse
Koncernens bokslut

Moderbolagets bokslut

Styrelsens férséakran
Revisionsberdttelse
Flerarsoéversikt

Alternativa nyckeltal

MAGNOLIA

Var verksamhet

Féretagsledningen gor en individuell bedém-
ning av varje fastighet fér att avgéra om
syftet dr att utveckla och avyttra bostdader,
s@val hyresratter som bostadsrétter, eller om
syftet ar att dga fastigheterna l&ngsiktigt.

Avgrédnsning mellan rérelseférvérv och
tillgdngsférvarv

Vid férvarv av verksamheter gérs en bedém-
ning av hur redovisning av forvéarvet ska ske
baserat pé féljande kriterier; férekomsten av
anstdllda och komplexiteten i interna proces-
ser. Vidare beaktas antalet verksamheter och
férekomsten av avtal med olika grader av
komplexitet. Hog férekomst enligt dessa kri-
terier innebdr att férvarvet klassificeras som
ett rérelseférvarv och l&g férekomst som ett
tillgdngsfoérvarv.

Hallbar samhéllsutveckling
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Féretagsledningen beddémer vid varje enskilt
forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. Under
&r 2022 och 2021 har féretagsledningen gjort
bedémningen att enbart tillgdngsférvéry har
genomforts.

Tillaggskdpeskillingar vid tillgdngsférvérv

| vissa tillgdngsférvéary forekommer tillaggs-
kdpeskillingar som ska utgd om vissa héndel-
ser intraffar i framtiden. Dessa
tillaggskopeskillingar redovisas nar den
underliggande hdndelse som gor att en till-
ldggskdpeskilling ska utgd intraffar.
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Not 3 Finansiella risker och finanspolicy

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

Med finansiella risker avses fluktuationer i
féretagets resultat och kassafléde till foljd
av férandringar i till exempel rantenivder.
Bolaget utsatts framfor allt for likviditets-
risk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.
Koncernens finanspolicy fér hantering av
finansiella risker har utformats och beslutats
av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk
av riktlinjer och regler i form av riskmandat
och limiter for finansverksamheten.

Bolagets finansiella risktagande och stdlining
kan utldsas av bland annat nyckeltalen soli-
ditet, rédntetéckningsgrad och bel&ningsgrad.
| kreditavtalen med banker och kreditinstitut
finns det ofta fastlagda grdnsvarden, s k
|&nekonvenanter, fér just de tre nyckelta-

len. Bolagets egna mal stdmmer val med
bankernas krav. Fér 2022 uppfyller bolaget
samtliga mal och krav. Fér att utdelning ska
f& utbetalas eller dterkép av aktier ska f& ske
mdste koncernens soliditet enligt senaste
publicerade finansiella rapport vid utbetal-
ningstillfallet 6verstiga 30 procent testat
proforma inklusive relevant utbetalning. For
en beskrivning av bolagets risker och riskhan-
tering se avsnittet Riskhantering i forvalt-
ningsberdattelsen.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det
inte finns tillracklig likviditet for att mota
kommande betalningsdtaganden. Lépan-

de upprdttas interna likviditetsprognoser

fér kommande tolv mé&nader, dar samtliga
kassaflddespdverkande poster analyseras

i aggregerad form. Syftet med likviditets-
prognosen dr att verifiera behovet av kapital.
Kapitalbindning utvarderas individuellt fér
respektive projektfinansiering och synkroni-
seras med respektive projekts 16ptid. Match-
ning av kassafléden frén forward funding
och slutlikvid fran kdpare med férfall pa fi-
nansiering efterstrdvas. Magnolia 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 investe-
ringsbeslut med likviditetspdverkan éver 25
mkr fattas av styrelsen. Per arsskiftet upp-
gick likvida medel till 772 mkr (233). Utéver
likvida medel fanns outnyttjade beviljade
krediter om 726 mkr (123), varav outnyttjad
checkrékningskredit uppgdr till 50 mkr.

Nedan visas en 16ptidsanalys for finansiella
skulder. Tabellen innehdller odiskonterade
kassafléden baserade pd avtalstidpunkt och
inkluderar b&de ranta och nominellt belopp.

Léptidsanalys 2022-12-31 O-1ér 1-2ar 2-3ar 3-54ar Over5éar
Rantebdrande skulder 739 776 1488 384 151
Leasingskulder 21 18 5 10 10
Skulder till intresseféretag 18 36 - - -
Leverantérsskulder 33 - - - -
Ovriga skulder 158 894 12 - -
Summa 968 1724 1505 394 161
82
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MAGNOLIA

Léptidsanalys 2021-12-31 O-1ér 1-24ar 2-3ér 3-54ar Over 5 ér
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

Av kassafléden frén radntebarande skulder
inom O0-138&r om 739 mkr (265) intr&ffar 512
mkr (139) inom 6 mdanader och 227 mkr (126)
efter 6 madnader men inom 12 ménader.

Majoriteten av bankfinansieringen &r kopplad
till olika enskilda projekt dér &terbetalning av
skuld kommer att ske i samband med Mag-
nolia Bostads frantrade dd férsaljningslikvid
erhdlls fran kdpare av projektet. L&n med
fastighetspant uppgar till totalt 300 mkr
med forfall 2023 till 2026 och bedéms kunna
refinansieras vid forfall.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att fi-
nansiering inte alls kan erhdllas eller endast
erhdllas till kraftigt 6kade kostnader. Fér att
hantera den risken finns i Finanspolicyn regler
betraffande spridningen av kapitalbindning
for kreditstocken samt storleken p& outnytt-
jade l&neramar och placeringar. Refinansie-

ringsrisken minskar genom att strukturerat
och i god tid starta refinansieringsprocessen.
For stérre 1an pdbérjas processen senast 9
mdanader fére forfallodagen. Koncernen har
ett soliditetsma&l om minst 30 procent. En
hogre soliditet gér Magnolia Bostad till en
stabilare l&ntagare.

Utestdende obligationer innehdller vissa
begrdnsningar fér vilken typ av skuld som far
tas upp. Enligt villkoren fér utestdende obli-
gationer méste koncernens soliditet enligt
senaste publicerade finansiella rapport vid
l&netillfallet dverstiga 30 procent testat pro-
forma inklusive relevant lan fér att Magnolia
Bostad ska f& ta upp ny obligationsskuld eller
annan skuld som ar pari passu, eller efter-
stalld, befintliga obligationer. Inga begréns-
ningar avseende upptagande av projektrela-
terade skulder finns i villkoren for utest&ende
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 2 484 mkr
(2 447). Kreditrisken bland fordringar fér fast-
ighetsforsaljningar bedéms vara begrdnsad
dd risken att motparterna inte skulle kunna
fullgéra sina &taganden bedéms vara l&g. Av
koncernens Andra l&ngfristiga fordringar och
Ovriga fordringar om totalt 1349 mkr

(1787), i vilka fordringar for fastighetsforsalj-
ningar ingdr, ar 732 mkr (901) fordringar pé&
motparter med investment grade i kreditbe-
tyg av ett oberoende kreditvdrderingsinsti-
tut. Motparter fér 6vriga fordringar saknar
kreditbetyg frdn oberoende kreditvarderings-
institut, dar majoriteten dr koncentrerad mot
ett f&tal motparter som Trenum, Wikovia och
PFA Bostad. Totalt uppgdr fordringarna pé
dessa tre parter till 370 mkr.

Per &rsskiftet uppgdr férfallna fordringar till
13 mkr (13). Av koncernens omsdttning ar 15,1
procent (16,1) till motpart med investment
grade i kreditbetyg. Bolaget dr dven expone-
rat for kreditrisk i den man éverskottslikvi-
ditet ska placeras. Ratingbaserad nedskriv-
ningsmodell tilldmpas. Medel p& kassakonton
samt eventuella placeringar far inte éversti-
ga 750mkr i exponering mot en och samma
bankkoncern.

Marknadsrisk

Rdnterisk

Ranterisk kan dels best& av féréndring i
verkligt varde till féljd av férandringar i
rantor - prisrisk, dels férandringar i kassa-
fléde - kassaflédesrisk. Rantebindningstiden
&r en viktig faktor som pdverkar ranterisken.
Langa rdntebindningar innebd&r hégre prisrisk

och korta rantebindningstider innebdr hégre
kassaflodesrisk. Koncernen stravar efter

att ha en kort rantebindningstid for projek-
tutveckling och en ldngre rantebindning for
fastigheter under egen forvaltning.

Koncernens exponering fér ranterisk i form
av stigande marknadsrdntor illustreras av
en kdnslighetsanalys. Rantekostnaderna
under dret uppgick till =201 mkr (-190) och
genomsnittlig ranta vid arsskiftet uppgick till
8,2 procent (6,7). Vid en 6kning av STIBOR
3M med en procentenhet skulle koncernens
rantekostnad fér rakenskapsdret dka med
cirka 23 mkr (19).

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen
ar att trygga koncernens férmdaga att fort-
sdtta sin verksamhet, s& att den kan fortsat-
ta att generera avkastning till aktiedgarna
och nytta fér andra intressenter, och att upp-
ratthdlla en optimal kapitalstruktur for att
hdlla kostnaderna for kapitalet nere. Fér att
uppratthdlla eller justera kapitalstrukturen
kan koncernen férdndra den utdelning som
betalas till aktiedgarna, &terbetala kapital
till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sdlja
tillgdngar fér att minska skulderna.

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

Under 2022 var koncernens strategi att upp-
ratthdlla en soliditet p& minst 30 procent.
Soliditeten per 31 december 2022 var 32,5
procent (38,7). Koncernens strategi ar ofor-
dndrad jamfért med féregdende ar.
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rapportering

Finansiella till-

Bolagsstyrning och
ovrig information

gdngar/skulder Finansiella géngar/skulder Finansiella
varderade till skulder vérde- varderade till skulder vérde-

2022-12-31 verkligt vérde via Upplupet rade till upplupet 2021-12-31 verkligt vérde via Upplupet rade till upplupet
Koncernen resultatrékningen anskaffningsvidrde anskaffningsvérde Koncernen resultatrékningen anskaffningsvdrde anskaffningsvérde
Tillgadngar i balansrékningen Tillgadngar i balansrékningen
Fordringar hos intresseféretag - 342 - Fordringar hos intresseféretag - 375 -
Andra langfristiga vardepappersinnehav - - - Andra langfristiga vardepappersinnehav 31 - -
Andra langfristiga fordringar - 910 - Andra langfristiga fordringar - 1179 -
Kundfordringar - 17 - Kundfordringar - 16 -
Ovriga fordringar - 439 - Ovriga fordringar - 607 -
Férutbetalda kostnader och upplupna Férutbetalda kostnader och upplupna
intakter - 3 - intakter - ¢} -
Likvida medel - 772 - Likvida medel - 233 -
Summa - 2484 - Summa 31 2410 -
Skulder i balansrédkningen Skulderibalansrdkningen
Langfristiga rantebdrande skulder - - 2515 Langfristiga rantebdrande skulder - - 2025
Skulder till intresseféretag - - 34 Skulder till intresseféretag - - 46
Ovriga l&ngfristiga skulder - - 906 Ovriga l&ngfristiga skulder - - 587
Leasingskulder - - 54 Leasingskulder - - 59
Kortfristiga réntebarande skulder - - 506 Kortfristiga réntebarande skulder - - 130
Leverantérsskulder - - 33 Leverantérsskulder - - 27
Ovriga kortfristiga skulder - - 158 Ovriga kortfristiga skulder - - 674
Upplupna kostnader och férutbetalda Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter - - 99 intakter - - 132
Summa - = 4304 Summa - - 3681

Det redovisade vdrdet av samtliga finansiella
tillgdngar och skulder beddms inte avvika
vasentligt frén det verkliga véardet utom foér
obligationslan dér verkligt varde bedéms
uppgd till 1215 mkr (1 315) j@mfért med
bokfért varde om 1411 mkr (1 259). Verkligt
vérde fér obligationsldn har bedémts enligt
nivd 1, vilket innebar att vardet harleds fran
noterade priser pd en aktiv marknad. Kund-

fordringar, évriga fordringar, likvida medel,
leverantérsskulder samt vissa 6vriga skulder
har en kvarvarande livsldngd p& mindre dn 6
mdnader varfér det redovisade vardet anses
reflektera det verkliga vardet. Majoriteten av
de rantebdrande banklénen 16per med rérlig
rdnta varvid det redovisade vardet anses
reflektera verkligt varde.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt

vérde via resultatrdkningen avsdg 2021
onoterade innehav i Norefjell Prosjekt-
utvikling AS samt A&B Invest AS.

Innehavet i Norefjell Prosjektutvikling AS
samt A&B Invest AS har avvyttrats under
2022 med 5 mkr i resultateffekt.
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Finansiering

Not 4 Koncernens sammansdttning

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

| vissa av koncernens l&neavtal férekommer
villkor som begrénsar férmdagan att dverlata
kontanter eller andra tillgdngar till andra
foretag inom koncernen.

Totalt finns innehav utan bestdmmande
inflytande (minoritet) om 18 mkr (89) i Mag-
nolia Bostad-koncernen.

Magnolia Holding 3 AB och Magnolia Holding
4AB

| samband med att tidigare vd Fredrik Lidjan
tilltradde 2015 som vd ingicks en dverens-
kommelse med Fredrik Lidjan AB, nu Videbo
invest AB, om att Fredrik Lidjan AB ska
investera p& marknadsmdéssiga villkor med
en dgarandel om 10 procent i hyresrdttspro-
jekt. Investeringarna i dessa bolag har skett
genom Magnolia Holding 3 AB. Agarandelen
fér framtida projekt justerades pd en extra
bolagsstadmma 2017 till 8 procent i Magnolia
samt i Magnolia hotellutveckling 2 AB pé& en
extra bolagsstdmma 2017. Investeringarna

i dessa bolag har skett genom Magnolia
Holding 4 AB.

Videbo Invest AB:s andel av Magnolia Holding
3 AB -39 mkr (-10) och andelen av arets
resultat uppgar till =29 mkr (-16).

Videbo Invest AB:s innehav av Magnolia Hol-
ding 4 AB uppgdr till 32 mkr (73) och andel av
resultatet uppgdr till =41 mkr (7). Under 2022
har det beslutats om utdelningar om O mkr
(0) till minoritetsdgare i Magnolia Holding

3 AB och O mkr (29) till minoritetsdagare i
Magnolia Holding 4 AB. Under 2022 har mi-

noritesdgare Idmnat ett aktiedgartillskott till
Magnolia Holding 3 AB om O mkr (15).

Fredrik Lidjan avgick som vd under decem-
ber 2020 och saminvesteringsperioden for
Magnolia Holding 4 AB kortades med ett
&r vilket innebar att den upphér i och med
2021. Projekt som utvecklas i aktiebolag i
minoritetsdgarstrukturerna Holding 3 och
Holding 4 |6per vidare men inga nya projekt
allokeras till dessa bolag.

Magnolia Hotellutveckling 2 AB

Under mars 2021 har Magnolia Bostad for-
vdrvat Clas Hjorths dgarandel om 16 procent
i Magnolia Hotellutveckling 2 AB fér en krona
efter att Clas Horth under 2020 sagt upp
aktiedgaravtalet och avslutat sin anstdlining
hos Magnolia Bostad. Efter férvarvet av Clas
Hjorths dgarandel uppgdr Magnolia Bostads
andel av Magnolia Hotellutveckling 2 AB till
92 procent och Videbo Invest AB:s andel upp-
gar till 8 procent. Videbo Invest AB:s andel av
Magnolia Hotellutveckling 2 AB uppgar till 1
mkr (O) och andelen av drets resultat uppgdr
till 1 mkr (0).

Under 2022 har det beslutats om utdelningar
om O mkr (O) till minoritetségare i Magnolia
Hotellutveckling 2 AB. Under 2022 har mino-
ritesdgare ldmnat ett aktiedgartillskott om
O mkr (2).

Moutarde Holding AB

| Moutarde Holding AB, i vilket projekten
Senapsfabriken etapp 1 och 2 i Uppsala be-
drivs, finns en minoritet vars andel av resul-
tatet i dessa projekt uppgdr till 23,7 procent,
vilket utgor -3 mkr (-1) av minoritetsandelen
av drets resultat. Totalt uppgdr minoriteten
i Moutarde Holding AB till 23 mkr (27). Under
2022 har det beslutats om utdelningar om

O mkr (O) till minoritetsdgare i Moutarde
Holding AB.

Projekt och fastigheter

Hallbarhets-
rapportering

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Bolagsstyrning och
ovrig information

Finansiell information i sammandrag fér underkoncerner med minoritetsintressen.

Moutarde
Holding AB

Magnolia
Holding 3AB

Magnolia  Magnolia Hotell-
Holding 4 AB utveckling 2 AB

2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021

Anlaggningstillgdngar 134 141 2043 1763 1706 2009 (0] (0]
Likvida medel 20 ¢} 3 3 4 5 1 1
Ovriga omsattningstillgangar 0 22 608 515 643 812 24 31
Summa tillgéngar 155 163 2654 2281 2353 2826 25 32
Eget kapital 99 113 -393 -97 401 912 8 -1
Langfristiga skulder 0 o 850 684 554 562 (6] 0
Kortfristiga skulder 56 50 2198 1693 1397 1351 17 33
Summa eget kapital och skulder 155 163 2654 2281 2353 2826 25 32
Nettoomsdattning -10 -6 204 245 185 643 20 -2
Rérelsekostnader -2 3 -285 -358 -376 -657 -13 -1

Vardeférandring
férvaltningsfastighet - - -46 55 -143 74 - -

Resultat frén andelar i
intresseféretag och joint

ventures - - -75 -3 -18 95 - -
Finansnetto -2 -2 -102 -80 -80 -61 1 1
Inkomstskatt 0] - 9 -15 29 -10 - -
Arets resultat -14 -5 -296 -155 -501 83 9 -2
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Not 5 Nettoomsdttning

Koncernens nettoomsattning hanfér sig i sin
helhet till Sverige. Nettoomsdttningen férde-
lar sig pd féljande verksamhetsgrenar:

Finansiering

Projekt och fastigheter

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Intékter frédn avtal med kunder 550 1249 29 18
Ovriga intakter 19 19 - -
Summa 569 1268 29 18
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Forsdljning exploaterings- och projektfastigheter 206 938 - -
Summa intékter redovisade vid en tidpunkt 206 938 - -
Projektledningsintdkter 49 59 - -
Hyresintdkter 19 19 - -
Fakturering till projekten 248 192 - -
Ovriga intakter 47 60 29 18
Summa intdkter redovisade 6ver tid 363 330 29 18
SUMMA INTAKTER 569 1268 29 18
Int&kter frdn tre (tvd) av Magnolia Bostads Intdkter frén stérre Koncernen
kunder 6verstiger enskilt 10 procent av kunder 2022 2021
Magnolia Bostads totala intdkter. Nedan CBRE 23 239
visas intdkter frédn kunder vars transaktioner
utgor tio procent eller mer av féretagets Forvaltnings AB
. . . o Framtiden 106 _
intakter for respektive ar.
Hemso Fastighets AB 91 -
Malmegdrds Fastighets
AB 61 _
PFA Bostad 48 360
Summa 329 599

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Sammanlagt har Forvaltnings AB Framtiden,
Hemso Fastighets AB och Malmegérds
Fastighets AB samt CBRE och PFA Bostad,
vilka inkluderas d& omséttningen féregdende
&r dversteg 10 procent, svarat fér en omsatt-
ning om totalt 329 mkr (599). Dessa intdkter
har till stérsta delen redovisats som férsalj-
ning av exploaterings- och projektfastigheter.

Kassafléde frén férsaljning av projekt erhdlls
delvis i samband med fréntréde av marken
via forward funding, d& Magnolia Bostad far
betalt for investeringar som gjorts fram till
frantradet. Ofta erhdller Magnolia Bostad
daven en del av projektvinsten likvidmdssigt
vid frdntradet. Resterande del av kassaflédet

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

frén fastighetsférsaljningar erhdlls i sam-
band med projektavslut.

Efter férséljning och frédntrade av projekt har
Magnolia Bostad ett projektledningsavtal
som |6per till dess att fastigheten ar fardig-
byggd. Projektledningsavtalet faktureras och
intaktsredovisas |I6pande under avtalstiden.

Vid férsdljning av outvecklade fastigheter er-
hélls vanligen hela képeskillingen i samband
med frantrade. Ovriga intdkter, sésom hyra
och fakturering till projekten, redovisas och
faktureras I6pande.

Not 6 Leasing - leasegivare

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

Koncernen Moderbolaget
Avtalade hyresintékter 2022 2021 2022 2021
inom ett ar 13 13 - -
inom tva ar 1 8 - -
inom tre &r - - - -
inom fyra &r - - - -
inom fem &r - - - -
Efter fem &r - - - -
Summa framtida leasingintékter 14 21 - -

Summan av hyresintdkter som ingdr i koncernens resultatrdkning uppgar till 19 (19) mkr.
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Not 7 Leasing - leasetagare

Koncernens leasingavgifter bestdr till stérsta

sin verksamhet. Nyttjanderdattstillgdngar

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

delen av hyra fér parkeringsplatser for redovisas i balansrdkningen som Nyttjande- Koncernen
vidareuthyrning i tre projekt samt hyra for rattstillgéngar. Redovisat i resultatrékningen 2022 2021
de lokaler i vilka Magnolia Bostad bedriver . - - N —

Avskrivningar p& nyttjanderattstillgdngar -19 -19

Koncernen - 5 )
Nyttjanderattstillgéngar 2022 2021 Rantekostnad pd leasingskuld -> ->
Ingdende redovisat varde 55 72 Kostnad for korttidsleasing
Tillkommande nyttjanderdttstillgdngar 13 2 Kostnad fér leasing av lagt vérde
Avskrivningar 19 19 Kostnad fér variabla leasingavgifter 0] 0]
Inneh&llsférteckning Uppsagda kontrakt 0 0 Intakt fér vidareuthyrning av Nyttjanderdttstillgdngar

Utgéende redovisat vérde 49 55 Totalt belopp redovisat i resultatrédkningen =21 =21

Férvaltningsberdttelse
Koncernens bokslut

Moderbolagets bokslut

Nedan framgdr féréndring av leasingskuld kopplad till nyttjanderattstillgdngarna.

Not 8 Upplysning om revisorns arvode och

kostnadsersdttning

Koncernen

Leasingskuld 2022 2021
Styrelsens férsikran Ing&ende redovisat vdrde 59 75 Koncernen Moderbolaget
Revisionsberdttelse Tillkommande 13 2 2022 2021 2022 2021
Flerdrséversikt Réntekostnad 4 5 Ernst & Young

Betalningar 23 23 revisionsuppdrag 2,4 -2,6 2,4 -2,6
Alternativa nyckeltal Uppsagda kontrakt 0 0 revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag -0,6 -0,4 -01 -01

Utgdende redovisat virde 54 59 skatteradgivning -0/ -01 -o1 -0

Kortfristig leasingskuld 18 16 dvriga uppdrag -0/1 -0,3 -0/1 -0,3

Langfristig leasingskuld 36 43 SSImmg =32 =it -2.7 =31

MAGNOLIA

Med revisionsuppdraget avses granskning

av arsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstdllande direktorens
férvaltning. Dessutom ingdr dvriga arbets-
uppgifter som det ankommer pé& bolagets
revisor att utféra samt rddgivning eller annat

bitrdde som féranleds av iakttagelser vid
s&dan granskning eller genomférandet av
s&dana évriga arbetsuppgifter. Ovriga upp-
drag omfattar framst investerarrapportering
for gron obligation och konsultation rérande
hallbarhetsredovisning.
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Not 9 Ersdttningar till anstdllda

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR SAMT SOCIALA KOSTNADER

Projekt och fastigheter

Koncernen
2022 2021
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga

och ledning anstdllda och ledning anstdllda
Loéner och andra ersattningar -13 -92 -12 -97
(varav tantiem o dyl) (-4) (-8) -2 (-16)
Sociala kostnader -4 -30 -4 -30
Pensionskostnader inklusive sarskild I6neskatt -3 -16 -3 -16
Summa -20 -138 -19 -143
Vissa av bolagets personalkostnader aktive-
ras i projekten. Darfor dverstiger beloppet
som anges i noten beloppet som redovisas i
resultatrdkningen.

Moderbolaget
2022 2021
Styrelse Bvriga Styrelse Bvriga

ochledning anstdllda ochledning anstdéllda
Léner och andra ersdttningar -4 0] -5
(varav tantiem o dyl) -2 (¢} -1 (¢}
Sociala kostnader -1 0] -2 0]
Pensionskostnader inklusive sé&rskild I16neskatt -1 (o] -1 o]
Summa -7 o -8 o

Férvaltningsberdttelse Hallbarhets-
och rdkenskaper rapportering

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Bolagsstyrning och
ovrig information

Grundlén/

styrelse- Rérlig Pensions-
2022, tkr arvode ersdttning premier
Fredrik Holmstrém, styrelsens ordférande - - -
Johan Bengtsson, ledamot - - -
Erika Olsén, ledamot - - -
Therese Rattik, ledamot - -
Erik Rune, ledamot - - -
Fredrik Tibell, ledamot - - -
Leif Andersson, styrelsesuppleant - - -
Johan Tengelin, verkstallande direktor -2934 -1538 -840
Ovriga ledande befattningshavare, 4 personer® -6 041 -2498 -1669
Summa -8975 -4 035 -2509

" Gruppen évriga ledande befattningshavare har under 2022 &kat frén 3 personer vid ingdngen av dret till 4

personer vid drets utgdng 2022.
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ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Projekt och fastigheter

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} (e}
Jan Roxendal, ledamot 2 -293 0 0
Viveka Ekberg, ledamot ? -278 o] (o]
Anna-Greta Sjéberg, ledamot ? -225 0] o]
Johan Tengelin, verkstallande direktor -2787 -900 -825
Ovriga ledande befattningshavare, 3 personer” -5399 -986 -1503
Summa -10 083 -1886 -2328

" Gruppen évriga ledande befattningshavare har under 2021 minskat frdn 4 personer vid ingdngen av dret

till 3 personer vid drets utgdng 2020.
2 Till september 2021.
® Frén september 2021.

Fér mer information se &ven not 35 - Ndrstdende.

MEDELANTAL ANSTALLDA
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Medelantal anstdllda 115 115 1 1
(varav man) 62) (54) (©) (©)

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Styrelsen 6 6 6 6
(varav mén) (&) ) () ()
VD och ledande befattningshavare 5 5 5 5
(varav man) 3 (3 3) 3)

Ersdttning styrelse

P& arsstdmman 2022 beslutades att inget
arvode ska utgd till styrelseledamdterna fér
perioden till och med utgdngen av &rsstam-
man 2023.

Ledande befattningshavare
Ledningsgruppen bestod av 5 personer (4)
den 31 december 2022, verkstallande direk-
tér, vVD och CFO, Marknads- och kommuni-
kationschef, Chefsjurist och chef for affdrs-
utveckling.

Lén och évriga formaner fér VD och ledande
befattningshavare faststalls av Magnolia
Bostad AB:s styrelse.

Erséttning och férméner
For VD, 6vriga ledande befattningshavare

och évriga anstdllda utgér fast och rorlig 16n.

Pensioner

Personer i gruppen ledande befattningsha-
vare samt évriga anstdllda har en av-
giftsbestdmd pension, utan n&gra andra
foérpliktelser frédn bolaget dn att under
anstéliningstiden erlédgga en arlig premie.

Detta innebdr att efter avslutad anstdlining
har den anstdllde ratt att sjalv bestémma
under vilken tid de tidigare avgiftsbestadmda
inbetalningarna, och avkastning darp4, tas
ut som pension.

Uppségning

VD:s anstdllningsavtal har 6msesidig
uppsagningstid om 12 mé&nader. Villkor

om konkurrensférbud och ersattning efter
anstdllnings upphorande finns for VD. Kon-
kurrensférbudet gdller i 12 md&nader. Den
mdnatliga ersé&ttningen till f6ljd av konkur-
rensforbudet ska sammantaget inte dver-
stiga ett belopp motsvarande 60 procent av
den genomsnittliga manadsinkomsten frén
fast och rorlig 16n under det senaste anstdll-
ningsdaret.

Ovriga i koncernledningen har tre till sex
mdnaders dmsesidig uppsdgningstid.
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L] L]
joint ventures
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Resultatandel frén intresseféretag och joint Rdnteintdkter, 6vriga 3 1 0] 0]
t -193 88 0]
ventures Réanteint&kter, intresseféretag 10 4 (¢} 0
Summa -193 88 (o] 3 L . . .
Resultat avyttring ldngfristiga vardepappersinnehav 5 - - -
Av resultat frédn andelar i intresseféretag -24 mkr (21) frdn Magsam Holding AB som Rénteintdkter, koncernféretag - - 143 81
kommer -38 mkr (5) frén Upplands Bro Bro- bolaget dger tillsammans Samhallsbygg- Utdelning frén koncernféretag - - -
gérds Etapp 2 AB som bolaget dger tillsam- nadsbolaget i Norden AB och -75 mkr (-3) Ovrigt 0 0 0
mans med Heimstaden Bostad Invest AB, -16 frén Sollentuna Stinsen JV AB som bolaget Summa 19 144 81
mkr (59) frén Yard Holding AB och -28 mkr (1) ager tillsammans med Alecta. Fér mer infor-
frén Yard Holding 2 AB som bolaget dger till- mation se not 20 — Andelar i intresseféretag
sammans med Slattsé Core Plus Holding AB, och joint ventures.
Ll Ll
Not 13 Finansiella kostnader
o . o
Not 11 Rérelsens kostnader férdelade pa kostnadsslag
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Koncernen Moderbolaget Rantekostnader, externa -193 -178 -125 -119
2022 2021 2022 2021
Rantekostnader, aktiedagarlan -8 - -8 -
Driftskostnader -12 -12 - -
Rdantekostnader, koncernféretag - - -8 -33
Produktionskostnader -728 -1055 - - .
- Ovriga finansiella kostnader (0] =12 (0] -10
Ovriga externa kostnader -68 -88 -40 -39
Summa =201 -190 =141 =161
Personalkostnader -166 -167 -1 -10
év_ och nedskrivningar =25 27 ° ° Rantekostnader hanfér sig huvudsakligen
Ovriga rérelsekostnader -45 =34 - - till finansiella skulder véarderade till upplupet
Aktiverade projektkostnader 149 158 - - anskaffningsvérde.
Summa -893 -1225 -51 -49
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Not 14 Skatt pa drets resultat Not 15 Resultat per aktie

Koncernen Moderbolaget Koncernen
2022 2021 2022 2021 2022 2021
Aktuell skatt 0] 0] (0] 0] Arets resultat h&anfarligt till moderbolagets aktiedgare -790 60
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader 29 -25 0] 0] V&gt genomsnittligt antal utestdende aktier 37822283 37822283
Aktiverade underskottsavdrag 38 - - - V&gt genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspddning 37822283 37822283
Summa 67 -25 o] (o] Antal utestdende aktier pd balansdagen 37822283 37822283
Resultat per aktie fére utspddningseffekter, kr -20,89 1,59
AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT Resultat per aktie efter utspadningseffekter, kr -20,89 1,59
| hallsfs kni Koncernen Moderbolaget
nnehallsforteckning 2022 2021 2022 2021 | samband med avnoteringen i september
Férvaltningsberéattelse Resultat fére skatt -929 75 -86 -2 2021 har samtliga utestéende teckningsop-
. : - o tioner [6sts in.
Koncernens bokslut Nominell skatt enligt gallande skattesats (20,6%) 191 -15 18 23
Skatteeffekt ej avdragsgilla rantekostnader -39 -36 -1 -13
Moderbolagets bokslut - - - .
Skatteeffekt dvriga ej avdragsgilla kostnader -19 —4 0 —4 Not 16 Goodw“l
Skatteeffekt ej skattepliktig forsaljning
o férvaltningsfastighet o] 5 - -
Styrelsens férséakran o i TS Koncernen
o ) Skatteeffekt dvriga ej skattepliktiga intakter -42 61 o] 1 2022-12-31 2021-12-31
Revisionsberdttelse Skatteeffekt ej aktiverade underskottsavdrag -19 -29 -18 -7 N R .
Ingdende anskaffningsvarde 6 6
Flerdarsdéversikt éktuell skatt hanforlig till tidigare ar 0] 0] 0] e 6 6
Alternativa nyckeltal Ovrigt -6 -6 L
Redovisad effektiv skatt 67 -25 o o Den arliga nedskrivningsprdvningen av
goodwill identifierade inte ndgra nedskriv-
Skattekostnaden avviker frén 20,6 procent forluster. Forlusterna, som inte ar tidsbe- ningsbehov.
beroende pd att vissa redovisade intakter gransade, rullas vidare till nastkommande &r
(framst forsdljning av bolag) ej ar skatte- och nyttjas genom kvittning mot framtida
pliktiga och pd att uppskjuten skatt ej redo- skattemdssiga vinster. For mer information
visas p& underskottsavdrag. Underskottsav- om underskottsavdrag se not 29 - Uppskju-
drag utgérs av tidigare ars skattemdassiga ten skatt.
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Not 17 Ovriga immateriella tillgdngar Not 19 Forvaltningsfastigheter

Koncernen Koncernen
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 1 1 Ing&ende verkligt vérde 2276 1483
Inkép 0 0 Omklassificeringar -324 263
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden Investeringar och férvarv 769 468
Ing&ende avskrivningar enligt plan -1 -1 Orealiserade vérdeférandringar -233 155
Arets avskrivningar enligt plan -0 -0 Férsaljning till JV - -
Utgdende ack. avskrivningar enligt plan -1 -1 Avyttringar - -93
- . &ende planenli &rd 1 1 : A
Innehéllsférteckning Utgdende planenligt restvarde Utgéende verkligt véirde 2489 2276
Férvaltningsberdttelse
. . . Magnolia Bostad har en fardigstalld forvalt- ror, framtida normaliserade driftkostnader,
Koncernens bokslut Not 18 quklner OCh inventarier ningsfastighet, ett projekt under pédgdende investeringar, vakanser med mera.
Moderbol ts bokslut produktion samt 22 ej produktionsstartade Drift- och underhdllskostnader baseras p&
oderbolagets bokslu projekt. historiska utfall samt pd budgetsiffror och
Koncernen statistik over likartade fastigheter. Férvalt-
2022-12-31 2021-12-31 Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet ningsfastigheter under uppférande varderas
Styrelsens férsakran Ing&ende anskaffningsvérde 34 33 mec.i. IFRS till verkllg.t varde. | nor[nolf.aIIeF uthrcn fgrd|gt pITOJekt med avdrcguf.or.kvor-
Revisionsberattel . anvands en kassaflodesmodell dar driftso- stdende investeringar. Beroende pd i vilken
evisionsberattelse Inkdp 1 1 verskotten minus dterstdende investeringar fas projektet befinner sig finns ett riskpé&slag.
Fler&rséversikt Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 35 34 nuvdardesberdknas under en fem- eller tiodrig
' Ing&ende avskrivningar enligt plan 27 21 kalkylperiod for att faststdlla verkligt varde. | varderingarna har en inflation om 5,0
Alternativa nyckeltal o o ) Kalkylrantan utgér ett nominellt rantekrav pd  procent fér 2023 antagits och dérefter har
Arets avskrivningar enligt plan -4 -6 R .. . .. o S .
totalt kapital fére skatt. Rantekravet ar ett ldngsiktigt inflationsantagande om 2,0
Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -31 -27 baserat p& bedédmningar av marknadens procent anvénts. Projekt som saknar lag-
Utgé&ende planenligt restvérde 4 7 férrantningskrav for likartade objekt. Kalkyl- akraftvunnen detaljplan eller dar bindande

MAGNOLIA

réntan for forvaltningsfastigheterna ligger

i ett intervall mellan 5,68 procent och 6,83
procent (5,30 procent och 7,40 procent) och
medianen uppgdr till 6,11 procent (5,85 pro-
cent). Direktavkastningskravet i genomférda
vdrderingar ligger inom intervallet 3,35 - 5,25
procent (3,25 - 5,25 procent) och medianen
uppgdr till 3,85 procent (3,85 procent).

En individuell bedémning gérs av hyresniva-
erna samt hyresutvecklingen. Fér uthyrda
lokaler anvdnds en bedémd marknadshyra i
kassaflédeskalkylerna efter hyreskontraktets
utgdng. Bedémning gérs av marknadshy-

forvarvsavtal saknas varderas till anskaff-
ningsvarde, om inte forsdljningsavtal finns
som indikerar ett annat vdarde. Varderade
forvaltningsfastigheter dar férsdljningsavtal
saknas har, utéver den interna varderingen,
dven varderats av externa varderare frén
Newsec under 2022.

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

F&r mer information om vardering se dven
sidorna 45 till 49.
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KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING . .  Pdverkan

Paverkan pa pa soliditet,

vdrde (mkr) %-enheter
Driftnetto, +/- 10% +636/-631 +4,0/-4,7
Direktavkastningskrav, +/-0,50%-enheter -729/+976 -5,5/+5,8
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Effekt drets
Vardeforandring fore skatt, % resultat (mkr) Soliditet, %
+10 198 341
0] - 38,7
-10 -198 30,7

Not 20 Andelariintresseféretag och joint ventures

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 607 350 - 2
Férvarv - 143 - -
Tillskott 115 53 - -
Arets andel av intressebolag
och joint ventures resultat samt
realisationsresutlat -193 88 -
Utdelning -3 -20 - 0]
Avyttring -1 -7 - -5
Utgdende redovisat varde 515 607 - -

Andelar i intressebolag 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 Kapitalandel i Redovisat
Féretagets namn Org.nr Sdte procent® varde
Sollentuna Stinsen JV AB? 559085-9954 Stockholm 45,0% 1
Bollmora Vardfastigheter AB 559063-2955 Stockholm 46,0% o]
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB 559159-7496 Stockholm 46,0% 20
Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB? 559175-4915 Stockholm 46,0% 87
Yard Holding AB? 559175-4923 Stockholm 46,0% 89
Yard Holding 2 AB? 559267-5101 Stockholm 46,0% 50
Yard Holding 3 AB? 559319-6818 Stockholm 46,0% 16
Bro Mdalarstrand Bostad AB? 559302-2402 Stockholm 46,0% 147
Oster&kerporten AB2? 559175-4907 Stockholm 46,0% 26
Magsam Holding AB? 559270-5429 Stockholm 46,0% 100
Magnolia Projekt 595 AB? 559277-1256 Stockholm 46,0% o]
JV Edeh Bostad AB? 559254-2251 Stockholm 46,0% ¢}
Magnolia Projekt 621 AB 559285-8624 Stockholm 46,0% -2
Magnolia Projekt 623 AB 559285-8640 Stockholm 46,0% -7
Magnolia Projekt 624 AB 559285-8657 Stockholm 46,0% -2
Magnolia Projekt 625 AB 559285-8665 Stockholm 46,0% -9
Summa 515

D Kapitalandel 6verensstdmmer med dgarandel
2 Innehav klassificerade som joint ventures
® Bolaget namndndrat frdn Magnolia Projekt 5222 AB

Interna vdarderingar gors fér samtliga for-
valtningsfastigheter i JV-bolag varje kvartal.
Dessa bekraftas dven med externa vdarde-
ringar minst en g&ng per ar.

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet
med IFRS till verkligt varde. | normalfallet
anvands en kassaflédesmodell dar driftso-
verskotten minus &terstdende investeringar
nuvdrdesberdknas under en fem- eller tiodrig
kalkylperiod fér att faststdlla verkligt varde.
Kalkylrantan utgér ett nominellt réntekrav
pa totalt kapital fore skatt. Rantekravet ar

baserat p& bedémningar av marknadens
férrantningskrav for likartade objekt. Kalkyl-
rantan for férvaltningsfastigheterna ligger

i ett intervall mellan 5,58 procent till 6,13
procent (5,27 procent till 5,90 procent) och
medianen uppgdr till 5,82 procent (5,60 pro-
cent). Direktavkastningskravet i genomférda
varderingar ligger inom intervallet 3,31 - 3,85
procent (3,27 - 3,92) och medianen uppgdr till
3,57 procent (3,60).

En individuell beddmning gérs av hyresniva-
erna samt hyresutvecklingen. Fér uthyrda
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lokaler anvdnds en bedémd marknadshyra i
kassaflédeskalkylerna efter hyreskontraktets
utgdng. Bedémning gérs av marknadshyror,
framtida normaliserade driftkostnader,
investeringar, vakanser med mera. Drift- och
underhdllskostnader baseras pd historiska
utfall samt pd budgetsiffror och statistik
over likartade fastigheter. Forvaltningsfast-
igheter under uppférande varderas utifrdn
fardigt projekt med avdrag fér kvarstdende
investeringar. Beroende pd i vilken fas projek-
tet befinner sig finns ett riskpdslag.

Finansiering

| vérderingarna har en infaltion om 5,0
procent antagtis for 2023 och darefter ett
l&ngsiktigt inflationsantagande om 2,0 pro-
cent anvdants. Kalkylréntan paverkas framst
av férandringar i direktavkastningskravet.
Andrade marknadshyror, driftskostnader eller
vakanser pdverkar driftnetto.

F&r mer information om vardering se dven
sidorna 45 till 49.

Projekt och fastigheter

Péverkan pé Péverkan pé& Péverkan

vdrde fastighet vdrde bolagets pd bolagets

iJV-bolag andel av JV soliditet,

Ké&nslighetsanalys fastighetsvérdering (mkr) (mkr) %-enheter
Driftnetto, +/- 10% +479/-476 +190/-189 +1,8/-19
Direktavkastningskrav, +/-0,50%-enheter -583/+780 -231/+310 -2,3/+2,9

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Sollentuna Stinsen JV AB 2022 2021
Likvida medel 97 66
Ovriga omsattningstillgéngar 745 830
La&ngfristiga finansiella skulder -430 -800
Kortfristiga finansiella skulder -408 14
Ovriga skulder -3 -1
Nettotillgdngar 1 71
Bolagets andel av nettotillgdngar 1 35
Nettoomsdattning 17 14
Avskrivningar (0] 6]
Rantekostnader =27 -7
Arets resultat -150 -6
Bolagets andel av arets resultat -75 -3

Bolaget Sollentuna Stinsen JV AB férvar-

vades i december 2016. Samtliga bostader
kommer att utvecklas av Magnolia Bostad.

Cirka en tredjedel kommer att sdljas till

Alecta som hyresratter vilka de sjdlva kom-

mer att dga och férvalta. Képeskillingen

for fastighetsforvarvet uppgick till cirka
700 mkr. Fastigheten omfattar knappt 54
200 kvm i Sédra Haggvik. P& fastigheten
finns Stinsen képcentrum med cirka 41 600
kvm uthyrbar area handel och kontor.

94



Innehéllsférteckning

Innehdllsférteckning
Férvaltningsberdttelse
Koncernens bokslut

Moderbolagets bokslut

Styrelsens férséakran
Revisionsberdttelse
Flerarsoéversikt

Alternativa nyckeltal

MAGNOLIA

Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Finansiering

Projekt och fastigheter

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 2022 2021 Yard Holding AB 2022 2021
Anlaggningstillgdngar 823 748 Anléggningstillgdngar 1120 1165
Likvida medel 103 88 Likvida medel 97 116
Ovriga omsattningstillgéngar 107 13 Ovriga omsattningstillgéngar 20 6
Langfristiga finansiella skulder -780 -552 Langfristiga finansiella skulder -933 -960
Kortfristiga finansiella skulder -13 -4 Kortfristiga finansiella skulder -58 -58
Ovriga skulder -52 -59 Ovriga skulder -69 —64
Nettotillgangar 188 234 Nettotillgangar 178 206
Bolagets andel av nettotillgdngar 94 17 Bolagets andel av nettotillgdngar 89 103
Nettoomsdattning 5 0] Nettoomsdattning 38 15
Avskrivningar ) -1 Produktions- och driftkostnader -16 -3
Vardeféréandring férvaltningsfastigheter -40 42 R&ntekostnader -42 -38
Rdantekostnader -43 -25 Vardeférandring férvaltningsfastigheter -10 185
Inkomstskatt 8 -8 Inkomstskatt 0 -38
Arets resultat -75 10 Arets resultat -33 18
Bolagets andel av drets resultat -38 5 Bolagets andel av drets resultat -16 59

Under 2019 sd@ldes 50 procent av aktierna

i Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB till
Heimstaden Bostad Invest AB. Upplands Bro
Brogdrds Etapp 2 AB férvarvade en fastighet
for utveckling av 835 bedémda boenden i Bro
av Magnolia Bostad, dar 645 boenden ar pro-

duktionsstartatade. Fastigheten utvecklas
for ldngsiktig férvaltning. Resultat under dret
bestdr till stérsta delen av rantekostnader
och vardeférandring pd produktionsstartade
boenden.

Under 2019 har 50 procent av aktierna i Yard
Holding AB sdlts till Sl&ttd Core Plus Holding
AB. Yard Holding AB forvarvade dérefter pro-
jekten LU:1, Gjuteriet etapp 2, Sportflygaren
och Strandblick av Magnolia Bostad.

Fastigheterna utvecklas for 1&ngsiktig
férvaltning. Resultat under dret bestdr till
stérsta delen av vardeférdandring pd produk-
tionsstartade boenden. Projektet Strandblick
i Ostersund fardigstalldes under 2021, évriga
projekt fardigstdlldes under 2022.
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Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Finansiering

Yard Holding 2 AB 2022 2021 Yard Holding 3 AB 2022 2021
Anlaggningstillgdngar 395 336 Anlaggningstillgdngar 205 78
Likvida medel 17 10 Likvida medel 3 13
Ovriga omsattningstillgéngar 0] (0] Ovriga omsattningstillgéngar 8 (0]
Langfristiga finansiella skulder -268 -200 Langfristiga finansiella skulder -164 -56
Kortfristiga finansiella skulder =22 -5 Kortfristiga finansiella skulder -10 -13
Ovriga skulder 24 -1 Ovriga skulder -10 -1
Nettotillgangar 99 140 Nettotillgangar 33 21
Innehdllsférteckning Bolagets andel av nettotillgdngar 49 70 Bolagets andel av nettotillgdngar 16 1
Férvaltningsberdttelse
Nettoomsdattning - - Nettoomsdattning - -
Koncernens bokslut Produktions- och driftkostnader ¢} 0 Produktions- och driftkostnader ¢} 0
Moderbolagets bokslut Rantekostnader -15 -1 Rdantekostnader -8 -1
Vardeférandring férvaltningsfastigheter -51 4 Vardeférandring férvaltningsfastigheter 19 24
Styrelsens férsékran Ionkomstskctter 1 -1 Ionkomstskott -4 -5
Arets resultat -56 2 Arets resultat 7 18
Revisionsberdttelse Bolagets andel av drets resultat -28 1 Bolagets andel av drets resultat 4 9

Flerarsoéversikt

Alternativa nyckeltal

MAGNOLIA

JV-bolaget dgs tillsammans med Slatts
Core Plus Holding AB och utvecklar projektet
Barkabystaden. Fastigheten utvecklas for

l&ngsiktig férvaltning. Resultat under dret
bestdr till stérsta delen av vardeférandring
pd& produktionsstartade boenden.

JV-bolaget dgs tillsammans med Slatto Core
Plus Holding AB och utvecklar projektet Val-
fisken 1. Fastigheten utvecklas fér I&ngsiktig

férvaltning. Resultat under dret bestér till
stérsta delen av vardeférandring pd produk-
tionsstartade boenden.
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Magsam Holding AB 2022 2021
Anlaggningstillgdngar 857 627
Likvida medel 6 14
Ovriga omsattningstillgéngar 80 55
Langfristiga finansiella skulder -684 -423
Kortfristiga finansiella skulder =27 =17
Ovriga skulder -42 -43
Nettotillgangar 193 213
Bolagets andel av nettotillgdngar 96 107
Nettoomsdattning ) 0]
Driftkostnader -2 -1
Vardeféréandring férvaltningsfastigheter -19 76
Réntekostnader -29 -16
Inkomstskatt 2 -16
Arets resultat -48 41
Bolagets andel av drets resultat -24 21

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 forvarvat projekten Drottninghég,

Ndckrosen och Hantverkaren av Magnolia
Bostad samt Jarven av SBB. Fastigheterna
utvecklas fér l&ngsiktig férvaltning. Resultat
under dret bestdr till stérsta delen av varde-
férandring pd produktionsstartade boenden.

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Not 21 Andra langfristiga vérdepappersinnehav

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende verkligt varde 31 41
Férvéarv - -
Férsaljning -31 -10
Utgdende redovisat virde - 31
2022-12-31 2021-12-31
Ovriga placeringar - 31
Summa - 31

Under 2022 har innehavet i Norefjell
Prosjekutvikling AS och A&B Invest AS avv-
yttrats med 5 mkr i resultateffekt.

Innehavet i Bergavik Fastighets AB avyttra-
des under 2021.
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Hallbarhets-
rapportering

Not 23 Exploaterings- och projektfastigheter

Koncernen Koncernen
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fordran fastighetsférsaljning 802 1090 Ingdende varde 810 999
Erlagd handpenning 65 65 P&gdende nybyggnad 399 692
Depositioner 6 7 Omklassificeringar 171 -263
Ovrigt 38 17 Nedskrivningar -94 -73
Summa 910 1179 Forvarv 640 437
Avser till stérsta delen l&ngfristiga fodringar p& képare. Forsdilning 578 -982
K Summa 1348 810
oncernen
Fordran fastighetsférsaljning 2022 2021
Ingéende balans 1090 1005 Under 2022 har 2 (O) projekt klassificerats sa projekt. Pdgdende nybyggnad har minskat
Tillkommande fran nya fastighetsfarsaljningar 5 274 om frdn Forvoltnl'ngsfost.lgheter t'|II ef(rjo— framst t|I.I. foljd aven kraftig mlnskr.ung av
o . o o aterings- och projektfastigheter till féljd av bostadsrattsprojekt under produktion vilka
Férdndring i uppskattning av rérlig ersdttning -46 77 andrad inriktning av projekten. Posten har konsolideras fram till bostadsinnehavarens
Avgéende till Ovriga fordringar -248 -112 dven pdaverkats av nedskrivningar till f3ljd av tilltrade.
férsadmrade marknadsforutsattningar for vis-
Utgéende balans 802 1090 °

Redovisat som kortfristiga Ovriga fordringar
finns ytterligare fordringar frén fastighets-
férsaljning uppgdende till 370 mkr (515). For
uppgift om kortfristiga fordringar p& képare
se not 25 - Ovriga fordringar. Motparter &r
fradmst svenska institutioner eller andra val-

renommerade samarbetspartners. Fordring-
ar pd képare férfaller vanligen till betalning i
samband med att fastigheten ar fardigbyggd
och projektéverldmning sker, vilket vanligen
sker 2,5-3 &r efter fréntrade av fastigheten.

Not 24 Kundfordringar

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31
Kundfordringar brutto 23 22
Avsdttning for osdkra kundfordringar -6 -6
Utgdende redovisat virde 17 16
Avsdttning fér osdkra kundfordringar
Avsattning vid drets bérjan -6 -3
Konstaterade férluster 0
Avsdttning for forvantade kreditforluster -3
Avsdttning vid drets slut -6 -6
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Not 26 Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter

Koncernen Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Aldersférdelade kundfordringar Foérutbetalda kostnader 9 10 o] o]
Ej forfallna kundfordringar 9 9 Upplupna intédkter 2 1 0] 0]
Foérfallna < 30 dagar 2 Upplupna
rénteintakter 1
Foérfallna 31- 90 dagar 1 1 -
Ovri t 1
Férfallna > 90 dagar 10 9 vriga poster
. N ) Summa 13 1
Summa ej nedskrivna kundfordringar 22 22
Foérfallna och nedskrivna kundfordringar -6 -6
Summa kundfordringar 17 16 . .
T . ) o . Not 27 Likvida medel
Bolaget har redovisat férluster pd O mkr (-3) for nedskrivning av kundfordringar.
o~ . . Koncernen Moderbolaget
NOt 25 ovrlgq fordrlngqr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Kassa och bank 772 233 396 59
Koncernen Moderbolaget Summa 772 233 396 59
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fordran fastighetsfoérsdljning 370 515 - -
Erlagd handpenning 45 53 - - . . . . . o o
. Not 28 Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital
Depositioner 0] 0] - -
Ovriga poster 25 40 4 1
Summa 439 608 4 1 Aktiekapitoletui mpderbolcget Magnolia Bo- C__)verkursfond 4
stad AB uppgdar till 151 (151) mkr och férdelar Overkursfond utgdér en del av fritt eget
Av &vriga fordringar &r O mkr (0) férfallna till betalning. sig p& 37 822 283 stamaktier. Aktierna har ett  kapital. Posten uppkommer d& en nyemission
Koncernen kvotvarde pd 4 kr per aktie. Varje stamaktie tecknas till dverkurs.
Fordran fastighetsférséljning 2022-12-31 2021-12-31 motsvaras av en rést. Alla per balansdagen
Ing&ende balans 515 625 registrerade aktier ar fullt betalda. Balanserat resultat
: X : R Balanserat resultat motsvarar ackumule-
Tillkommer frén nya fastighetsférsaljningar 218 233 rade vinster och férluster som genererats i
Tillkommer fr&n Andra I&ngfristiga fordringar 248 112 Eget kapital i moderbolaget bolaget med tilldgg/avdrag fér avsdttning till
Erhé&lina betalningar —61 _455 Aktiekapital reservfond, utdelningar samt &vriga tillskott
| posten aktiekapital ingdr det registrerade frén aktiedgarna.
Summa 370 515

Majoriteten av fordringarna dr mot svenska
institutioner och andra valrenommerade
samarbetspartners.

aktiekapitalet. Antalet aktier per 31 decem-
ber 2022 uppgdr till 37 822 283 st (37 822
283) och kvotvardet dar 4 kr per aktie.
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Antal Kvotvérde/ Aktie-
Stamaktier aktier aktie, kr kapital, kr
Ing&ende balans 2021-01-01 37822283 4 151289132
Utgdende balans 2021-12-31 37822283 4 151289132
Ing&ende balans 2022-01-01 37822283 151289132
Utgdende balans 2022-12-31 37822283 151289132

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

Overkursfond 180 323 859
Balanserat resultat 1350 317 540
Arets resultat -86332288
Summa 144430911

Styrelsen féresldr:
Balanseras i ny rakning

1444 309111

Summa

1444309 1M

Not 29 Uppskjuten skatt

Eget kapital i koncernen

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingdr det registre-

rade aktiekapitalet. Antalet aktier per 31
december 2022 uppgdr till 37 822 283 st

(37 822 283) och kvotvardet 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 Grets resul-
tat

Balanserat resultat motsvarar ackumule-
rade vinster och forluster som genererats i
bolaget med tilldgg/avdrag fér avsdttning till
reservfond samt utdelningar.

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatteskuld
avseende tempordr skillnad mellan redovisat och skattemdssigt varde
p& byggnader 65 94
Aktiverade underskottsavdrag -38 o]
Summa 27 94

Hallbarhets-
rapportering

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Redovisad uppskjuten skatteskuld har berdk-
nats p& 20,6 procent (20,6 procent). Totalt
underskottsavdrag utan motsvarande aktive-
ring av uppskjuten skattefordran uppgdr till
1178 mkr (1168), vilket motsvarar en uppskju-
ten skattefordran om 242 mkr (241) vid en
skattesats om 20,6 procent (20,6 procent)

Bolagsstyrning och
ovrig information

Not 30 Réntebédrande skulder, évriga langfristiga
skulder och 6vriga kortfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga réntebérande skulder
Bankldn 770 404 - -
Obligationslén 141 1259 141 1259
Handpenning - 77 - 77
Sdljarreverser 334 285 - -
Kortfristiga rénteb&rande skulder
Sdljarreverser 74 - - -
Agarlén 313 - 313 -
Handpenning 60 - 60 -
Banklan 59 130 - -
Summa 3021 2155 1783 1337
Skulder som férfaller till betalning
inom ett ar efter balansdagen 506 130 373 -
Skulder som férfaller till betalning
mellan ett och fem ar efter
balansdagen 2365 1800 141 1337
Skulder som férfaller till betalning
senare an fem &r efter balansdagen 150 225 - -
Summa 3021 2155 1783 1337
Inga obligationsl&n ar sakerstdallda. Fér bank-
I1&n har koncernen stdllt sékerheter uppgéen-
de till 1857 mkr (1406).
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Not 31 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncernen Koncernen Moderbolaget
Ovriga langfristiga skulder 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Férvarvsskuld 807 512 Upplupna personalkostnader 45 38 1 1
Képeskilling ater till kdparen 98 75 Upplupna réintekostnader 37 21 22 12
Depositioner 0 0 Férutbetalda intékter - 0]
Summa 906 587 Fastighetsskatt 0] 6] - -
Skulder som férfaller till betalning mellan ett och fem &r efter Upplupna projektrelaterade kostnader
balansdagen 906 587 och avsattningar 85 52 - -
Innehdllsférteckning Skulder som férfaller till betalning senare &n fem ar efter balansdagen - - Ovriga poster 16 58 7 8
Summa 906 587 Summa 185 171 29 20
Férvaltningsberdttelse
Koncernens bokslut Fordndring av rantebdrande skulder Koncernen Moderbolaget NOt 32 Sta"da S& kerheter
Moderbolagets bokslut och dvriga ldngfristiga skulder 2022 2021 2022 2021
Ing&ende balans 2742 2553 1337 1307 Koncernen Moderbolaget
Upptagna l&n 1004 1170 668 719 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Styrelsens férs&kran Amorteringar 277 1229 234 701 Fastighetsinteckningar 761 201 - -
Revisionsberdttelse Ovriga ej kassaflddes- Pantsatta aktier i dotterbolag 455 855 - -
Flerdrséversikt p&verkande férandringar 458 248 12 12 Pantsatta aktier i intresseféretag 189 209 - -
Utgdende balans 3927 2742 1783 1337 Pantsatta internreverser 470 141 - -
Alternativa nyckeltal Summa 1875 1406 _ _
Koncernen
Bvriga kortfristiga skulder 2022 201 Not 33 Eventualférpliktelser och évriga dtaganden
Foérvarvsskuld 209 518
Képeskilling ater till kdparen 93 73 Koncernen Moderbolaget
Handpenning 46 56 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Sdljarrevers s ° Eui:ggj:grr:t:gelsertm Formén for 330 90 330 -
Ovriga skulder 33 27 Borgensfaérbindelser till férman fér
Summa 402 674 koncernféretag - - 830 481
Borgensfdrbindelser till férman fér
skulder i bostadsr&ttsféreningar 210 201 - -
Borgensférbindelser till fdrman fér
skulder enligt entreprenadavtal 230 18 230 33
Summa 770 309 1390 514

MAGNOLIA
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| bostadsrattsprojekt som har dverlatits

till bostadsrdattsférening har koncernen ett
dtagande att fran bostadsrattsféreningen
férvarva bostad som inte upplatits med
bostadsratt en viss tid efter godkand slutbe-
siktning.

| vissa tillgdngsférvary férekommer tillaggs-
képeskillingar som ska utgd om vissa handel-
ser intraffar i framtiden. Dessa tillaggsko-
peskillingar redovisas nér den underliggande

hdndelsen som gor att en tilldggskopeskilling
ska utgd intraffar.

Magnolia Bostad blir i den 16pande verksam-
heten frén tid till annan involverat i tvister
och rattsliga processer. Dessa tvister och
rattsliga processer forvantas inte, vare sig
enskilt eller tillsammans, i vasentlig grad p&-
verka Magnolia Bostads finansiella resultat
eller stdllning.

Not 34 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvéarde 89 89
Aktiedgartillskott 14 (o]
Utgdende redovisat vérde 102 89
Kapitalandel Redovisat

Fdretagets namn Org.nr Sdte iprocent vérde
Norefjell i Oslo Invest AB 556746-2923 Stockholm 100,0% 14
Magnolia Utveckling AB 556776-1464 Stockholm 100,0% 74
Magnolia Holding 5 AB 559314-7225 Stockholm 100,0% 14
Magnolia Hotellutveckling 2 AB 559125-7604 Stockholm 92,0% 0]
102

" Kapitalandel dverensstdmmer med dgarandel.

Not 35 Nérstaende

Koncernen

Koncernen stdr under bestémmande infly-
tande frdn HAM Nordic AB, org. nr. 559279-
7376, med sate i Stockholm.

Né&rstdendetransaktioner har férekommit
mellan moderbolaget och dess dotterbolag
och intressebolag, samt mellan dotterbola-
gen i form av utl&ning av likvida medel och
fakturering av interna administrativa tjans-
ter mellan bolagen.

Koncernen
Transaktioner med intresseféretag 2022-12-31 2021-12-31
Férsdljningar till intresseféretag
Svenska husgruppen Intressenter AB - -
JV Ndsdangen 36 (0]
Magnolia Senap AB - (0]
Moutarde Equity AB - 0]
Magnolia Projekt 595 AB (0] 14
Bollmora Vardfastigheter AB 0 0
Sollentuna Stinsen JV AB 1
Yard Holding 3 AB 1 2
Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 34 17
Yard Holding AB 2
Magsam Holding AB ) (0]
Magnolia Projekt 5222 AB
Fixfabriken 25 0]
Summa 98 167
Ink8p frén intresseféretag 0
Summa o
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Koncernen
Fordringar pé intressefdretag 2022-12-31 2021-12-31
Svenska Husgruppen Intressenter AB 0] 38
FL Properties Uppsala AB 0] 0]
Magnolia Senap AB ) 0]
Moutarde Equity AB 0 0]
Yard Holding 2 AB 17 0]
Bollmora Vardfastigheter AB o] o]
Magsam Holding AB (0]
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB 22 4
Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 15 25
Yard Holding AB 57 84
Magnolia Projekt 595 AB 17 17
Magnolia Linnefabriken 1-4 AB 54 62
Yard Holding 3 AB 2 3
Bro Mdélarstrand Bostad AB 55 40
JV Edeh Bostad AB 6] o]
Summa 341 375
Koncernen
Skulder till intresseféretag 2022-12-31 2021-12-31
Yard Holding AB 34 0]
Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 34
Magnolia Projekt 5224 AB 12
Summa 34 46

Under aret har Magnolia Bostad erhdllit ka-
pitaltillskott i form av ovillkorade aktiedgar-
tillskott utstdallda av HAM Nordic AB om 700
mkr. Tidigare erhdllna hybridl&dn om 640 mkr
har under dret konverterats till ovillkorade
aktiedgartillskott.

Transaktioner har férekommit med F. Holm-
strom Fastigheter AB och andra bolag éver
vilka Fredrik Holmstrém, styrelseordféranden

i Magnolia Bostad AB, har ett bestdmmande
inflytande. Magnolia Bostad koncernen har
under &ret haft kostnader om 2 mkr (2) fér
tjanster inkdpta fradn bolag narstdende till
huvuddgaren Fredrik Holmstrom. Magnolia
Bostad har hyrt kontorslokal av F. Holm-
strom Fastigheter AB fér 1 mkr (1). Magnolia
Bostad AB har under dret lamnat koncernbi-
drag till Magnolia Holding 5 AB om 67 mkr.

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Fredrik Lidjan AB, nu Videbo invest AB, ingick
innan Fredrik Lidjan tilltradde som VD fér
Magnolia Bostad ett vinstdelningsavtal med
Magnolia Bostad koncernen for vilka det
under d&ret fakturerats O mkr (O).

Fredrik Lidjan innehar dven genom Videbo
Invest AB 5 000 aktier i koncernbolaget Mag-
nolia Holding 3 AB, organisationsnummer
559016-4140, 320 aktier i koncernbolaget
Magnolia Holding 4 AB, organisationsnum-
mer 559114-8415 samt 40 aktier i koncern-
bolaget Magnolia Hotellutveckling 2 AB,
organisationsnummer 559125-7604, for mer
information se not 4 - Koncernens samman-
séttning.

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 Slédndan AB, ett bolag i
vilket Andreas Rutili har ett indirekt dgande,
men inte ett bestdmmande inflytande.
Vidare avyttrade Magnolia Bostad under
2017 projektet Fyren etapp 1 om 220 lagen-
heter till Viva Bostad Nyndshamn AB, ett

Hallbarhets-
rapportering

bolag i vilket Andreas Rutili har ett indirekt
dgande, men inte ett bestdmmande inflytan-
de. B&da projekten har avyttrats frén bolag
som dgs av Magnolia Holding 3 AB.

Magnolia Bostad koncernen har under daret
kopt tjanster fér O mkr (0) frén Caritas
Corporate Finance AB som dgs av styrelse-
ledamoten Fredrik Tibell. Tjadnsterna avser
I6pande finansiell r&dgivning.

F&r mer information om ersattningar till
ledande befattningshavare se not 9 — Ersétt-
ningar till anstdéllda.

Moderbolaget

Utdver de ndrstdenderelationer som anges
fér koncernen har moderbolaget ndrstdende-
relationer som innefattar ett bestdémmande
inflytande 6ver sina dotterforetag, se not

34 - Andelar i koncernféretag. Moderbolaget
har sdlt tjanster till koncernbolag om 28 mkr
(17) och képt tjanster om 33 mkr (21).

Under dret har Magnolia Bostad erhdllit
kapitaltillskott i form av ovillkorade aktied-
gartillskott utstdllda av HAM Nordic AB om
700 mkr. Tidigare erhdllna hybridlén om
640 mkr har under &ret konverterats till
ovillkorade aktiedgartillskott.

Not 36 Hdndelser efter balansdagen

Inga vasentliga hdndelser har intraffat efter
periodens utgdng.
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Styrelsen och verkstdllande direktéren for-
sdkrar att koncernredovisningen har upprat-
tats i enlighet med internationella redovis-
ningsstandarder IFRS sddana de antagits av

Finansiering

EU och ger en rattvisande bild av koncernens
stdllning och resultat. Arsredovisningen har
upprdttats i enlighet med god redovisnings-
sed och ger en rattvisande bild av moderbo-

Projekt och fastigheter

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

lagets stdllning och resultat. Férvaltnings-

berdattelsen for koncernen och moderbolaget
ger en rdttvisande oversikt dver utvecklingen
av koncernens och moderbolagets verksam-

Stockholm den 4 april 2023

Fredrik Holmstrom
Styrelsens ordférande

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

het, stdllning och resultat samt beskriver
vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingdr i
koncernen star infér.

Therese Rattik Johan Bengtsson Erika Olsén
Ledamot Ledamot Ledamot
Erik Rune Fredrik Tibell
Ledamot Ledamot

Johan Tengelin
Verkstdllande direktsr

Var revisionsberdttelse har avgivits den 4 april 2023

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen
och koncernredovisningen fér Magnolia Bo-
stad AB (publ) fér rakenskapséret 2022. Bo-
lagets d&rsredovisning och koncernredovisning
ingdr pd sidorna 59-104 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprdattats i enlighet med &rsredovisningsla-
gen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stdllning per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for
dret enligt &rsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har upprdattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av koncer-
nens finansiella stallning per den 31 decem-
ber 2022 och av dess finansiella resultat och
kassafléde foér dret enligt International Fi-
nancial Reporting Standards (IFRS), s& som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Foérvaltningsberdattelsen ar férenlig med

&rsredovisningens och koncernredovisningens
6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstémman fast-
stdller resultatrakningen och balansrdkning-
en fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsre-
dovisningen och koncernredovisningen &r for-
enliga med innehdllet i den kompletterande
rapport som har éverlémnats till moderbola-
gets revisionsutskott i enlighet med Revisors-
férordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har 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 ar oberoende i férhéllande
till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Detta innefattar att, baserat pd vér basta
kunskap och 6vertygelse, inga férbjudna
tjanster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahdllits det
granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderféretag eller dess kontrollerade
foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat
ar tillréckliga och @ndamalsenliga som grund
fér vara uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréaden fér revision-
en ar de omrd&den som enligt var professio-
nella beddmning var de mest betydelsefulla
fér revisionen av &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omrd&den behandlades inom ramen fér
revisionen av, och i vart stdllningstagande till,
drsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gér inga separata utta-

landen om dessa omrdaden. Beskrivningen
nedan av hur revisionen genomférdes inom
dessa omrdden ska ldsas i detta samman-
hang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs

i avsnittet Revisorns ansvar i var rapport om
drsredovisningen ocksd inom dessa omrdaden.
Darmed genomférdes revisionsdtgérder som
utformats for att beakta var bedémning

av risk fér vasentliga fel i drsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av vér
granskning och de granskningsdtgé&rder som
genomférts for att behandla de omréden
som framgdr nedan utgdr 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 nettoomsattning hanforbar till
forsdljning av exploaterings- och projektfast-
igheter uppgick fér 2022 till 206 mkr.
Koncernen int&dktsredovisar férsdljning av
projekt den dag dé (i) bindande avtal ingdtts
med en képare av projektet (fastigheten), (ii)
detaljplan finns, och (iii) bindande totalentre-
prenadavtal har ingdtts med en entreprendr.
Transaktionspriset innehdller rérliga kompo-
nenter, kopplade till den framtida fastighe-
tens yta, hyresnivd och vakansnivd. Rérliga
komponenter i transaktionspriset kopplade
till yta bestdr av planrisk samt eventuell

risk i totalentreprenaden. Planrisk baseras

pd kédnnedom om detaljplanearbetet och
int&ktsredovisas vid lagakraftvunnet bygglov
d& osdkerheten kopplat till planrisk upphér.
Risk i totalentreprenaden anses upphéra och
intaktsredovisas ndr totalentreprenaden slut-

forts. Koncernen gor en individuell beddmning
av det férvantade vardet av rérliga kompo-
nenter i varje enskilt projekt vid utgdngen

av varje rapportperiod. Omvdrderingar av
projektens férvantade slutresultat medfér
korrigering av tidigare redovisat resultat,
vilket 6kar eller minskar intdkten, 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 omréde i
var revision. Redovisnings- och vdrderings-
principerna anges i not 1 (redovisningsprin-
ciper) och not 2 (kritiska bedémningar och
uppskattningar).

Vi har i var revision granskat koncernens
principer for redovisning av intdkter. Vi har i
var revision utvarderat och bedémt utvalda
kontroller i koncernens process fér redovisning
av intakter.

Vi har utfért detaljgranskning av vasentliga
avtal, kalkyler och bedémningar avseende
uppskattade transaktionspriser, innefatt-
ande bedémningar av risker fér olika slag av
intaktsreduktioner.

Vi har granskat koncernens bedémningar av
det forvantade vardet av rérliga komponen-
ter i transaktionspriset och omvarderingar av
projektens forvantade slutresultat for vasent-
liga transaktioner, innefattande utvéardering
av tillforlitligheten av gjorda bedémningar av

slutligt transaktionspris mot tidigare gjorda
bedémningar.

Vi har granskat ldmnade upplysningar i &rsre-
dovisningen.

VARDERING AV EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER

Beskrivning av omrddet

Hur detta omréde beaktades i revisionen

Koncernens redovisade vdarde fér exploate-
rings- och projektfastigheter uppgick till 1348
mkr i rapport éver finansiell stallning per 31
december 2022.

Exploaterings- och projektfastigheter klassi-
ficeras som omséttningstillgdngar. Redovis-
ning sker till det ladgsta av anskaffningsvérde
och nettoférsaljningsvarde (uppskattat
foérsaljningspris efter avdrag for forsdljnings-
kostnader och kostnader fér fardigstdllande).
Bed&mningen av nettoforsdljningsvardet

baseras pd en rad antaganden, om exempel-
vis projekterings- och utvecklingskostnader,
tidsaspekt och uppskattat forsaljningspris,
resulterande i att vardering av exploaterings-
och projektfastigheter dr att anse som ett
sdarskilt betydelsefullt omréde i var revision
till foljd av de osdkerheter som antagandena
innefattar. Redovisnings- och varderingsprin-
ciperna anges i not 1 (redovisningsprinciper)
och not 2 (kritiska bedémningar och upp-
skattningar).

Var revision omfattar bland annat gransk-
ning av férvarvskostnad fér utvecklingsfast-
igheter och exploateringsfastigheter och den
av bolaget upprdttade interna vdarderingen.
Vi har granskat antaganden av bland annat
foérvantad avkastning, bedémningen av kost-
nader i planerade projekt och antaganden om

férvantad foérsdljning. Vi har granskat om re-
dovisning har skett till det ldgsta av anskaff-
ningsvdrde 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 koncernens
férvaltningsfastigheter, redovisade i Rapport
over finansiell stdllning, uppgick per den 31
december 2022 till 2 489 Mkr. Vardeférand-
ringarna under dret, redovisade i Koncernens
resultatrdkning, uppgick till =230 Mkr.

Fastighetsvarderingarna dr avkastningsbase-
rade enligt kassaflédesmodellen, vilket inne-
bar att framtida kassafléden prognostiseras.
Fastigheterna varderas internt, med komplet-
terande extern vdardering for kontrolléndamal.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms
utifrén varje fastighets unika risk samt gjorda

Annan information &n drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller aven annan in-
formation dn &rsredovisningen och koncern-
redovisningen och aterfinns p& sidorna 3-58,
110-125, 127-133 och 135-138. Det dar styrelsen
och verkstdllande direktéren som har ansva-
ret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen
och koncernredovisningen omfattar inte
denna information och vi gér inget uttalan-
de med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av drsredovis-
ningen och koncernredovisningen dar det vart
ansvar att ldsa den information som identi-
fieras ovan och 6vervaga om informationen
i vasentlig utstrdackning ar oférenlig med
&rsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgdng beaktar vi Gven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen

transaktioner pd marknaden fér objekt av
liknande karaktdr. Med anledning av den
hoéga graden av antaganden och bedém-
ningar som sker i samband med fastighets-
vdrderingen anser vi att detta omrdade ar ett
sarskilt betydelsefullt omréde i var revision.

Beskrivning av vdrdering av férvaltningsfast-
igheternaq, tillsammans med redovisnings-
principer, betydelsefulla redovisningsbedém-
ningar, uppskattningar och antaganden,
framgdar i &rsredovisningen i not 1 pé sida 75,
i not 2 pd sida 81 samt i not 19 pd sidan 92.

samt bedémer om informationen i 6vrigt
verkar innehdlla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat p& det arbete som har utfdrts
avseende denna information, drar slutsat-
sen att den andra informationen innehdller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens
ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren
som har ansvaret fér att drsredovisningen
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 verkstdallande direktéren
ansvarar dven fér den interna kontroll som
de beddmer dr nédvandig for att upprdtta en
&rsredovisning och koncernredovisning som
inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter,

| v@r revision har vi utvérderat bolagets
process for fastighetsvardering, bland annat
genom att utvdrdera varderingsmetod, modell,
och indata i de internt och externt upprdttade
vdrderingarna.

Vi har inhdmtat ett urval av uppréttade var-
deringar, och granskat att vérderingarna féljer
Magnolia Bostads riktlinjer for vardering och
varderingsmetod. Vi har fér ett urval av fast-
igheter granskat indata till Magnolia Bostads
varderingsmodell. Vi har diskuterat viktiga
antaganden och bedémningar med Magnolia
Bostads vdrderingsansvariga.

vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
p& misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktéren fér bedémningen
av bolagets férmdaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nar sé ar tillampligt, om
férhallanden som kan péverka férmdagan att
fortsdtta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstdllande direktoren avser
att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alterna-
tiv till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppné en rimlig grad av
sadkerhet om att @rsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet inte innehdller
ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pd misstag,

Vi har ocksd gjort jamfoérelser mot kédnd mark-
nadsinformation. Med stéd av var varderings-
specialist har vi fér ett urval av fastigheter
ocksd granskat rimligheten i gjorda antagan-
den som direktavkastningskrav, hyresintdkter
och driftkostnader. Vi har utvdrderat de exter-
na varderarnas kompetens och objektivitet.

Vi har granskat ldmnade upplysningar i arsre-
dovisningen.

och att Ié&mna en revisionsberdttelse som
innehdller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet
ar en hog grad av sdkerhet, men dr ingen
garanti fér att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptdcka en vésentlig felaktighet
om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté&
pd grund av oegentligheter eller misstag

och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas pdverka
de ekonomiska beslut som anvdndare 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 installning under hela revision-
en. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for
vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen
och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pd& oegentligheter eller pd misstag,
utformar och utfér granskningsdtgar-
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der bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrack-
liga och d&ndamalsenliga fér att utgéra
en grund fér véra uttalanden. Risken fér
att inte upptdcka en vasentlig felaktig-
het till féljd av oegentligheter ar hogre
an for en vasentlig felaktighet som beror
p& misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidosdttande av intern
kontroll.

e skaffar vi oss en férstdelse av den del av
bolagets interna kontroll som har be-
tydelse fér var revision fér att utforma
granskningsdtgérder som ar lémpliga med
hénsyn till omstdndigheterna, men inte
for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

e utvdrderar vildmpligheten i de redovis-
ningsprinciper som anvdnds och rimlighe-
ten i styrelsens och verkstdllande direkto-
rens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

e drar vien slutsats om lédmpligheten i att
styrelsen och verkstdllande direktoren
anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksé
en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon
vdsentlig osdkerhetsfaktor som avser
sddana handelser eller férhéllanden som

Finansiering

kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmdaga att fortsatta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vésent-
lig osakerhetsfaktor, mdste vi i revisions-
berattelsen fasta uppmarksamheten pé
upplysningarna i drsredovisningen om

den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om s&dana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pd de revisionsbevis som inham-
tas fram till datumet fér revisionsberat-
telsen. Dock kan framtida hdndelser eller
férhdllanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvdrderar vi den 6vergripande presen-
tationen, strukturen och innehdllet i
drsredovisningen och koncernredovisning-
en, daribland upplysningarna, och om érs-
redovisningen och koncernredovisningen
dterger de underliggande transaktionerna
och hdndelserna pd ett s&tt som ger en
rdttvisande bild.

inhémtar vi tillréckliga och &ndamalsen-
liga revisionsbevis avseende den finan-
siella informationen fér enheterna eller
affdarsaktiviteterna inom koncernen fér
att gora ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernre-
visionen. Vi @r ensamt ansvariga fér vara
uttalanden.

Projekt och fastigheter

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Vi méste informera styrelsen om bland
annat revisionens planerade omfattning och
inriktning samt tidpunkten fér den. Vi mdste
ocksd informera om betydelsefulla iakttagel-
ser under revisionen, ddribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi méste ocksé férse styrelsen med ett ut-
talande om att vi har foljt relevanta yrkese-
tiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhéllanden som
rimligen kan pdverka vért oberoende, samt i
tillémpliga fall dtgérder som har vidtagits fér
att eliminera hoten eller motdtgdrder som
har vidtagits.

Av de omrd&den som kommuniceras med sty-
relsen faststdller vi vilka av dessa omrdden
som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av drsredovisningen och koncernredo-
visningen, inklusive de viktigaste bedémda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och
som darfér utgoér de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omrddena. Vi beskriver dessa
omrdden i revisionsberéttelsen sdvida inte
lagar eller andra férfattningar férhindrar
upplysning om fradgan.

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi
dven utfért en revision av styrelsens och verk-
stdllande direktérens férvaltning av Magnolia
Bostad AB (publ) for rakenskapsdret 2022
samt av forslaget till dispositioner betraffan-
de bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar
vinsten enligt forslaget i férvaltningsberat-
telsen och beviljar styrelsens ledamé&ter och
verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for
rdkenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisions-
sed i Sverige. Vart ansvar enligt denna be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhdllande till moderbo-
laget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkese-
tiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat
ar tillréckliga och @ndamalsenliga som grund
fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens
ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér for-
slaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn
till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller
pd storleken av moderbolagets och kon-

cernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angeldgenhet-
er. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma bolagets och koncernens eko-
nomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sé att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomis-
ka angeldgenheter i dvrigt kontrolleras p&
ett betryggande satt. Verkstallande direk-
toren ska skota den I16pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de &tgdrder som ar
nédvdndiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i 6verensstdmmelse med lag och for
att medelsférvaltningen ska skdtas pd ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betr&ffande revisionen av for-

valtningen, och darmed vart uttalande om

ansvarsfrihet, ar att inhédmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
beddma om ndgon styrelseledamot eller
verkstéllande direktdren i ndgot vésentligt
avseende:

e fdretagit ndgon atgdrd eller gjort sig
skyldig till ndgon férsummelse som kan
féoranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pd ndgot annat s&tt handlat i strid med
aktiebolagslagen, drsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller for-
lust, och dérmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &@r en hég grad av sdkerhet,
men ingen garanti fér att en revision som
utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppté&cka &tgarder eller férsum-
melser som kan féranleda ersdttningsskyl-
dighet mot bolaget, eller att ett férslag till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust
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. Granskning-
en av férvaltningen och férslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller férlust grundar
sig framst pd revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgarder
som utférs baseras pé var professionella
bedémning med utgdngspunkt i risk och
vdsentlighet. Det innebdr att vi fokuserar
granskningen p& sddana &tgdrder, omrd-
den och férhallanden som &r vasentliga fér
verksamheten och dar avsteg och dvertradel-
ser skulle ha sdrskild betydelse fér bolagets
situation. Vi gér igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgéarder
och andra férhallanden som ar relevanta for
vért uttalande om ansvarsfrihet. Som under-
lag foér vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betr&ffande bolagets vinst

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

eller forlust har vi granskat om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stock-
holm utsdgs till Magnolia Bostad ABs (publ)
revisor av bolagsstdmman den 28 april 2022
och har varit bolagets revisor sedan den 7
maj 2074. Magnolia Bostad ABs (publ) blev
ett féretag av allmant intresse 2017.

Stockholm den 4 april 2023

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Resultatrékning 2022-01-01 2021-01-01 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01 "
Belopp i mkr -2022-12-31 -2021-12-31 -2020-12-31 -2019-12-31 -2018-12-31 Belopp i mkr 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-317
Nettoomsdattning 569 1268 2358 896 1054 TILLGANGAR
Produktions- och Goodwill 6 6 6 6 6
driftskostnader -795 -1117 -1764 -866 -907 Ovriga immateriella
Bruttoresultat -226 151 594 30 147 anléggningstillgéngar 1 1 0 Y 1
Central administration -98 -107 -98 -89 -b4 Summa !mmqterjella
anldggningstillgdngar 7 7 6 6 7
il?ﬁﬁ:lstsc;tf;rroertwaogndelor : 193 88 74 77 1% Férvaltningsfastigheter 2489 2276 1483 654 295
Omvérdering vid dvergdng Nyttjanderdatter 49 55 72 51 -
frénintresseféretag till Maskiner och inventarier 4 7 12 12 19
dotterféretag - - - - -
.. R Summa materiella
Vardeférandring anléggningstillgéngar 2541 2338 1567 717 314
férvaltningsfastigheter -230 128 336 348 67
Andelariintresseféretag och
Rérelseresultat -747 260 906 366 164 joint ventures 515 607 350 188 106
Finansiella intékter 19 5 2 17 8 Fordringar hos intresseféretag 192 159 45 201 56
Finansiella kostnader -201 -190 -183 -189 -150 Andra langfristiga
Vardeférandring finansiella vérdepappersinnehav - 31 41 31 31
instrument - - - - - Andra langfristiga fordringar 910 1179 1059 563 978
Resultat fére skatt -929 75 725 194 22 Summa finansiella
anléggningstillgéngar 1618 1976 1495 983 1171
Inkomstskatter 67 -25 -37 -37 -15
o Summa anléggningstillgédngar 4166 4320 3068 1706 1492
ARETS RESULTAT -863 50 688 157 7
Omsdttningstillgdngar
Resultat hanfarligt till i
Exploaterings- och
Moderbolagets aktiedgare -790 60 658 129 10 projektfastigheter 1348 810 999 1382 1196
Innehav utan bestdmmande Bostadsréatter 4 4 1 9 10
inflytande =73 10 30 28 -3 Kundfordringar 17 16 45 41 21
" Ej omrdknat till f6ljd av dndrade redovisningsprinciper fér bostadsrattsféoreningar. Fordringar hos intresseféretag 149 217 136 64 38
Ovriga fordringar 439 608 742 414 440
Foérutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 13 M 19 1 14
Likvida medel 772 233 277 441 395
Summa omséittningstillgangar 2742 1899 2229 2361 2114
SUMMA TILLGANGAR 6908 6219 5297 4067 3605
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Innehdllsférteckning Var verksamhet Finansiering Projekt och fastigheter

Rapport éver finansiell stéllning

Kassaflédesanalys 2022-01-01 2021-01-01 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01 "
Belopp i mkr 2022-12-31 2021-12-31  2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 " Belopp i mkr -2022-12-31 -2021-12-31 -2020-12-31 -2019-12-31 -2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER Lépande verksamheten
Eget kapital hanforligt till Resultat efter finansiella
moderbolagets aktiedgare 2227 2317 1624 1042 937 poster -929 75 725 194 22
Innehav utan bestdmmande Justeringar fér poster som
inflytande 18 89 109 99 156 inte ingdr i kassaflédet mm 576 -363 -1043 -443 -301
Summa eget kapital 2245 2406 1733 1141 1093 Betald inkomstskatt 6] 0] 6] ] 0
Innehdllsférteckning Uppskjuten skatteskuld 27 94 68 38 17 Kassafléde fran den
Langfristi antebarand I6pande verksamheten fére
8 i & angrristiga rantebarande féréndringar av rérelsekapital -353 -288 -318 -249 -279
Farvaltningsberdttelse skulder 2515 2025 1377 1667 1914 9 P
) . . Kassafléde fran féréndringar i
Koncernens bokslut L&ngfristiga skulder till rérelsekapital
intresseféretag 24 22 10 - 18
Minskning (+)/6kning ()
Moderbolagets bokslut Langfristiga leasingskulder 36 43 57 39 - av explonterings. oeh
Tillaggsupplysningar och noter Ovriga langfristiga skulder 906 587 532 42 34 projektfastigheter =571 -432 -627 -317 -7
R 3 e Minskning (+)/6kning (-) av
langfi kul 7 2771 2044 1786 1983 9 9
Styrelsens férsdkran Summa langfristiga skulder 350 rorelsefordringar 641 292 1141 506 373
. . Kortfristiga ranteb&rande . . .
Revisionsberdattelse skulder 506 130 bl 824 278 Minskning (-)/6kning (+) av
rorelseskulder -122 141 209 42 -43
Kortfristiga leasingskuld 18 16 18 13 -
ortiristiga leasingsiuider Kassafléde fran den I6pande
. Leverantérsskulder 33 27 65 68 23 verksamheten -404 -288 405 -18 -20
Alternativa nyckeltal
Skulder till intresseféretag 1 24 13 1 ] Investeringsverksamheten
Skatteskulder o 0 0 0 0 Foérvarv avimmateriella
. 1& ingstillgé - -1 0 ¢} 0
Ovriga kortfristiga skulder 402 674 626 105 14 anlaggningstifgdngar
Upplupna kostnader och Forvarv av
P férvaltningsfastighet -395 -394 -114 -282 -21
forutbetalda intdkter 185 171 154 129 114 orvatningstastigneter
isti Foérsdljning av
Summa kortfristiga skulder 1155 1042 1520 1140 529 farvaltningsfastigheter _ 142 _ _ _
SUMMA EGET KAPITAL OCH o .
Férvarv av maskiner och
SKULDER 6908 6219 5297 4067 3605 inventarier _ 4 _6 -3 _8
D Ej omr&knat till f8ljd av dndrade redovisningsprinciper for bostadsrattsféreningar. Investering i finansiella
tillgdngar -105 -53 -48 -1 -8
Avyttring/minskning av
finansiella tillgédngar 35 4 o] 29 0
Kassafléde fran
investeringsverksamheten -465 -303 -168 -267 -21

MAGNOLIA
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Férvaltningsberattelse Hallbarhets- Bolagsstyrning och

Innehdllsférteckning Var verksamhet Héllbar samhélisutveckling Finansiering Projekt och fastigheter och rakenskaper rapportering Svrig information
Kassaflédesanalys 2022-01-01  2021-01-01 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01"
Belopp i mkr -2022-12-31 -2021-12-31 -2020-12-31 -2019-12-31 -2018-12-31
Finansieringsverksamheten
Aktiedgartillskott 700 - - - -
Ammortering av leasingskuld -19 -18 - - -
Emission av teckningsoptioner - - ) 0] 2
Upptagande av hybridlan - 640

Innehdllsférteckning Tillskott fran innehav utan

bestdmmande inflytande - 17 - - -
Férvaltningsberdattelse Upptagna l&n 1004 1170 1513 677 1147
Koncernens bokslut Aterkb’p av teckningsoptioner - -4 - - -
Amortering av l&neskulder =277 -1229 -1810 -264 -848

Moderbolagets bokslut
Utbetald utdelning

Tilldaggsupplysningar och noter moderbolagets &gare - - -76 - -66
. Utbetald utdelning till innehav

Styrelsens férsdkran utan bestdmmande inflytande - -29 -28 -86 -7

Revisionsberdttelse Férvarv avinnehav utan
bestdmmande inflytande - 0] - -3 -
Kassafléde fran

) finansieringsverksamheten 1408 547 -401 324 228

Alternativa nyckeltal =
Arets kassafléde 539 -44 -164 39 187
Likvida medel vid &rets bérjan 233 277 441 403 208
Likvida medel vid érets slut 772 233 277 441 395

" Ej omrdknat till f6ljd av dndrade redovisningsprinciper fér bostadsrattsféoreningar.
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Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Alternativa nyckeltal

Riktlinjer for alternativa nyckeltal har getts ut av The European Securities and Markets
Authority, ESMA. Riktlinjer fér alternativa nyckeltal syftar till att underlatta forstdel-
sen av nyckeltalen och darmed 6ka anvandarbarheten. De alternativa nyckeltalen ger
vardefull merinformation for utvérdering av bolagets verksamhet.

Innehdllsférteckning
Férvaltningsberdttelse
Koncernens bokslut
Moderbolagets bokslut
Tillaggsupplysningar och noter
Styrelsens férséakran
Revisionsberdttelse

Flerarsoéversikt

MAGNOLIA

Icke IFRS finansiella nyckeltal

Definition

Finansiering

Anledning fér anvéndning

Projekt och fastigheter

Icke IFRS finansiella nyckeltal

Forvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Definition

Hallbarhets-
rapportering

Anledning fér anvéndning

Avkastning pd eget kapital, %

Eget kapital per aktie

Finansnetto

Kassafldde frén den 1dpande
verksamheten, per aktie

Realiserad vardetillvaxt

Resultat efter finansiella
poster

Rantebdrande nettoskulder

Rdantetdckningsgrad, ggr

Arets resultat hanforligt till
moderbolagets stamaktiedgare
i procent av genomsnittligt

eget kapital hanférligt till
moderbolagets stamaktiedgare.

Eget kapital hanforligt till
moderbolagets stamaktiedgare
dividerat med antal utest&ende
aktier fére utspddning.

Nettot av finansiella intdkter och
finansiella kostnader.

Kassafldéde fran den I6pande
verksamheten dividerat med
genomsnittligt antal utestdende
aktier fére utspadning.

Intdkter frén férsdljning

av férvaltningsfastigheter
minus anskaffningskostnad,
ackumulerade investeringar och
kostnader for férsaljning.

Rérelseresultat plus finansiella
intakter minus finansiella
kostnader.

R&ntebarande skulder minus
likvida medel.

Resultat efter finansiella

poster med &terlaggning av
finansiella kostnader, justering fér
vardefordandringar av
forvaltningsfastigheter och tilldgg
for realiserad vardetillvaxt av
forvaltningsfastigheter dividerat
med finansiella kostnader

Avkastning pd eget kapital visar
den avkastning som genereras pd&
det kapital som aktiedgarna har
investerat i bolaget samt pé det
ackumulerade resultatet.

Eget kapital per aktie presenteras
for att detar ett métt som visar
bokférda vérdet per aktie.

Finansnetto presenteras for
att ge en bild av vinst/férlust
genererad av bolagets
finansieringsverksamhet.

Kassafldde frdn den I6pande
verksamheten per aktie
presenteras for att ge en bild av
medel genererade av den I6pande
verksamheten per aktie.

Realiserad vardetillvaxt visar
resultatet av genomférda
férsdliningar métt fran férvarv till
forsaljning.

Resultat efter finansiella poster
madter bolagets resultat fére
skatt.

R&ntebarande nettoskulder
presenteras d& det ar ett
anvdndbart matt fér att visa den
finansiella sté&liningen.

Rantetdckningsgrad presenteras
dd det &rett

anvandbart matt fér att ge en bild
av bolagets

formaéga att tacka
rantekostnaderna.

Roérelseresultat

Soliditet, %

Vinstmarginal, %

Nettoomsdattning minus
kostnader fér produktion- och
drift, central administration,

av- och nedskrivningar av
materiella och immateriella
anléggningstillgdngar och resultat
frdn andelariintresseféretag.

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

Aretsresultati procent av
nettoomsdttning.

Rorelseresultat och
rérelsemarginal

presenteras for att ge en bild av
vinst/férlust

genereradiden |6pande
verksamheten.

Soliditet anvénds som ett matt pd
bolagets

finansiella position. Soliditet
utvisar hur mycket

av bolagets tillgdngar som &r
finansierade med

egna medel.

Vinstmarginal presenteras fér att
ge en bild

av vinst/férlust genererad av den
|6pande

verksamheten och dess
finansiering.

Fér avstdmning av alternativa nyckeltal hdnvisas till Magnolia Bostad AB:s hemsida

www.magnoliabostad.se.

113

Bolagsstyrning och
ovrig information



I
|

i_
i

il

|

.. - "":'..':j!‘
_.."""'i' [
atr Il
d TN
T

___ __ .v ;_“
____E_:_:___ i

r +
-
bhO. mmmm
C o .= < >

oooooo
2 8 °3% 8 £ 8

oooooooo
§2z2 2 % ¢



Férvaltningsberattelse Haéllbarhets- Bolagsstyrning och

Innehéllsférteckning Var verksamhet Haéllbar samhaéllsutveckling Finansiering Projekt och fastigheter - . R q
och rdkenskaper rapportering ovrig information

Om hallbarhetsrapporten

| Upplands-Bro utvecklar vi ett nytt samhdlle och fardigstdllde under
2022 bryggor som kan anvdndas som soldéck av de boende.

Vart arbete med héllbar samhéllsutveckling utgar
ifrdn vasentliga héllbarhetsomréden, styrning och
anpassning till globala héllbarhetsmal. Vi har valt att
dela upp hdllbarhetsrapporten i tvd omraden. En del
dar vi beskriver vart héllbarhetsarbete och en
faktadel med tabeller och underlag.

Det har éar Magnolia Bostads sjatte hdllbarhets-
Héllbarhetsstyrning rapport. Den &r framtagen enligt GRI Standards
riktlinjer, GRI 1 Foundation. Rapporten innehdller upp-

FN:s globala mal fér en hallbar . ittt A k
lysningar och mal fér bolagets hdllbarhetsarbete, dar

utveckling L2, .. . R R .
forsiktighetsprincipen har tilldmpats. All information i

Héllbarhetsnoter rapporten avser perioden 1januari 2022-31 december

GRl-index 2022, om inte annat anges.

Revisors yttrande Héllbarhetsrapporten utgérs av sidorna 13-29 och

114-125. Bolagets affdarsmodell &terfinns pd sidan 10
och GRI-index &terfinns pd sidorna 123-125.
Magnolia Bostads héllbarhetsrisker samt hantering
av dessa beskrivs pé& sidorna 64-66.

Genom experter inom vara relevanta ansvarsomréden
klimat, miljd, sociala fradgor, affdarsetik och ekonomi
vill vi belysa viktiga aspekter och insikter, se

sidorna 18-28.

Magnolia Bostads héllbarhetsrapport avges av
styrelsen. e —

- —
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Magnolia Bostads vésentliga hdllbarhetsaspekter ar
integrerade i den dvergripande affarsstrategin och i
affarsplanen. Bolagets CFO &r ansvarig for bolagets
héllbarhetsarbete, till honom rapporterar Hallbar-
hetsansvarig. Hallbarhetsfrédgor behandlas och
beslutas pd ledningsgruppsméten och rapporteras
pé& bolagets styrelseméten. Strategi- och policydoku-
ment revideras av styrelse eller av VD en géng per ar.

Bolaget har uppférandekoder och miljépolicy for
medarbetare, leverantoérer och olika partners. Vi har
en visselbl&sarfunktion, en policy fér hantering av
intressekonflikter och en policy fér mangfald i styrel-
sen. Bolaget har dven ett etiskt rdd, en kriskommitté
samt en skyddskommitté.

For hantering av medel frédn de gréna obligationerna
har vi en kommitté som &évervakar sd att endast
berdttigade projekt finansieras. Varje &r redovisas
detta i en rapport som ar granskad av bolagets
revisor och som publiceras p& Magnolia Bostads
hemsida.

Véasentlighetsanalys
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Medel Magnolia Bostads paverkan

Vidsentlighetsanalysen utférdes under 2020.

Rank Vdasentliga héllbarhetsaspekter

Hég

Antikorruption

Minskad klimatpd&verkan

Hallbar I6nsam tillvéxt

Trygghet

Hallbara inkdp och utvardering av leverantdrer
Hallbara byggmaterial

Energikonsumtion

Avfall

O 00N O U1 W N

Halsa och sékerhet f6r Magnolia Bostads medarbetare

10  Utbildning, kompetens och majlighet till intern karriar

il Informationssakerhet

12 Halsa och sékerhet hos totalentreprenad
13 Manskliga rattigheter

14 Bostdader till 6verkomlig kostnad

Magnolia Bostads intressenter

Hyresgdster

Aktiedgare

Finansidrer

Magnolia
Bostad

Leverantorer

Medarbetare

Vdsentlighetsanalys

Bolagets mest vasentliga hdllbarhetsfrdgor och
fokusomrdden har identifierats genom en vasentlig-
hetsanalys som senast togs fram 2020. Intressent-
dialogen utférdes med intervjuer och datainsamling i
text. Analysen uppdateras regelbundet.

Sex vasentliga hdllbarhetsaspekter ligger till grund fér
bolagets strategiska prioriteringar for héllbarhet.
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Givet var roll i samhdllet och var vasentlighetsana-
lys har vi valt att fokusera p& atta av FN:s globala
hallbarhetsmadl. Vi har dven beaktat de mest rele-
vanta delmdl utifrdn materialitet som &r kopplade till
respektive mal.

Mal 5 Jadmstélldhet

For social hdllbarhet ar mal 5 viktigt fér hur vi arbetar
i var verksamhet och hur vi arbetar med vart sam-
hallsengagemang.

Delmdl 5.7 och 5.5: Utrota diskriminering av kvinnor
och flickor och Sdkerstdll fullt deltagande fér kvinnor i
ledarskap och beslutsfattande

e Vistottar cirka 30 fotbollsklubbar for tjej- och
damfotboll runtom i landet fér att aktivt framja
jamstalldhet, trygghet, integration och hdlsa.

e \Viarbetar for jamstdlldhet i bolaget. Idag har
bolaget ndgot fler kvinnliga medarbetare dn man-
liga, 53 procent kvinnor respektive 47 procent man.
| ledning och styrelse dr det stérre andel mdn an
kvinnor, i ledningsgruppen &r det 41 procent kvinnor
och 59 procent man.

Magnolia Bostad har nolltolerans mot trakasse-

rier och diskriminering och har ett etiskt rédd och en

skyddskommitté som arbetar férebyggande.

e Var uppférandekod signeras av alla medarbetare
och bifogas dven externa avtal med samarbets-
partners och mottagande partners foér sponsring.

e Vihar en visselbl@sarfunktion fér medarbetare och
externa intressenter.

Mal 7 Hallbar energi for alla
Inom vart miljdansvar &r mal 7 centralt fér hur vi
arbetar med hdllbar energi.

Delmél 7.2 och 7.3: Oka andelen férnybar energi i
vdrlden och Férdubbla 6kningen av energieffektivitet

Vi arbetar aktivt fér att férse vara projekt och
boenden med smarta hdllbara energilésningar. Vi
stravar efter att skapa forutsattningar fér en 6kad
anvandning av férnybar energi.

Genom utformning, material och energival arbetar
vi for att 6ka energieffektiviteten. Detta foljs upp i
samband med miljécertifiering.

Mal 8 Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt
Inom affdrsetiskt och ekonomiskt ansvar ligger mal

8 till grund fér hur vi arbetar och ser pd héllbarhet i
forhdllande till tillvaxt.

Delmal 8.7 och 8.8: H&llbar ekonomisk tillvéxt och
Skydda arbetstagares rattigheter och frémja trygg och
sdker arbetsmiljé fér alla

Hallbar 16nsam tillvaxt dr en férutsattning for
Magnolia Bostads fortsatta framtid. Hallbarhet
integreras i affdrsplanen och affarsmodellen.
Magnolia Bostad verkar fér en trygg och sdker
arbetsmiljé genom etiska rdd, kriskommitté,
skyddskommitté och medarbetarforum.
Magnolia Bostad fér en aktiv dialog med sina
intressenter och stdller krav p& arbetsmilj6 i
entreprenadavtal och utfér en totalrevision av en
entreprendr varje &r dar arbetsmiljé revideras.
Bolagets uppférandekod inkluderar Magnolia
Bostads stdllningstagande mot krdnkning av
mdanskliga rattigheter.

Férvaltningsberattelse Haéllbarhets- Bolagsstyrning och
och rakenskaper rapportering 6vrig information

5 JAMSTALLDHET

ANSTANDIGA 10 MINSKAD

ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET
0CHEKONOMISK o

M BREL

Mal 10 Minskad ojamlikhet
For socialt ansvar ar mal 10 viktigt fér hur vi arbetar
inom var verksamhet.

Delmdl 10.3: Sékerstdélla rattigheter fér alla och utrota

diskriminering

® Bolaget arbetar mot ojdmlika utfall vad gdller
ersdttning exempelvis genom |6nekartldggningen
som gors varje ar dar eventuella omotiverade
skillnader korrigeras.

® Magnolia Bostad utfor medarbetarundersokningar
&rligen och arbetar aktivt med utfallet genom
intern diskussion och utvdrdering.
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MAGNOLIA

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Mal 11 Hallbara stdder och samhaéllen

Ett viktigt mal for hur vi arbetar med miljé- och
klimatansvar, men ocksd en del i vart gréna ramverk
fér héllbar finansiering och ekonomisk hallbarhet.

Delm&l 11.7, 11.3 och 11.6: S&kra bostdader till Sverkomlig

kostnad, Inkluderande och héllbar urbanisering samt

Minska stéders miljpdverkan

® Genom att utveckla hyres- och bostadsratter,
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 mojliggéra fér boenden att géra héllbara val
ndr det gdller minskad miljdpaverkan.

® Genom att utveckla smarta mobilitetslésningar i
vara projekt bidrar vi till en héllbar urbanisering.

Mal 13 Bekémpa klimatféréndringarna

Ett viktigt mal fér hur vi arbetar med miljé- och
klimatansvar, men ocksd en del i vart gréna ramverk
fér héllbar finansiering och ekonomisk hallbarhet.

Delmdl 13.7 och 13.3: Stérk motsténdskraften mot och

anpassningsférmdgan till klimatrelaterade katastro-

fer samt Oka kunskap och kapacitet fér att hantera

klimatférandringar

e Vid utveckling av nya stadsdelar beaktar Magnolia
Bostad risken for klimatférandringar, sGsom att
havsnivder férvantas att stiga och att extremvdéder
beddms bli vanligare.

® Vi for en aktiv dialog med myndigheter och sam-
arbetspartners kring hur man tillsammans utveck-
lar motsté&ndskraftiga stadsdelar och minskad
klimatpdaverkan.

Finansiering

Férvaltningsberattelse

Projekt och fastigheter och rékenskaper

Mal 15 Ekosystem och biologisk mangfald

Inom vart miljdansvar ar biologisk méangfald ett
viktigt omréde och vi stravar efter att minska véar
negativa paverkan.

Delmdl 15.5: Skydda den biologisk mangfalden och
naturliga livsmiljGer.

e Magnolia Bostad stravar efter att minska sin
negativa pdverkan genom att arbeta i nara dialog
med specialister, kommuner och intresseorganisa-
tioner kring hur ndrliggande habitat kan skyddas.

1 EKOSYSTEM OCH
BIOLOGISK MANGFALD

® | de projekt som byggs med trdstomme anvdnds
bara certifierat tré fran hallbart skogsbruk.

Mal 16 Fredliga och inkluderande samhéllen

Ett viktigt omrdde inom affarsetik och som ar va-
sentligt f6r var verksamhet ar antikorruption, vilket vi
strdvar efter att bekdmpa i linje med mal 16 i Agenda
2030.

Delmdl 16.5: Bekémpa korruption och mutor

® Magnolia Bostad arbetar forebyggande 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.

Hallbarhets-
rapportering

1

1

Bolagsstyrning och
6vrig information

BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

FREDLIGA OCH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN

W
z
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rapportering

Férvaltningsberdttelse
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Bolagsstyrning och

Héllbar samhéllsutveckling i~ .
dvrig information

Innehdllsférteckning Var verksamhet Finansiering Projekt och fastigheter

Hallbarhetsnoter

Skapat vdarde

nedan aktiveras en del av kostnaderna och redovisas
som rorelsekostnad och sociala avgifter och andra

Erséattning till anstdéllda innehdller daremot de totala
betalningarna som hor till personal. Siffror i tabeller-

Vi skapar varde genom utveckling av bostdder och
samhdllen. Redovisat fordelat varde till medarbetarna

Om héllbarhetsrapporten
Haéllbarhetsstyrning

FN:s globala mal fér en héllbar

(i tabellen nedan) skiljer sig fradn personalkostnader
redovisade i not 9, Ersdttning till anstdllda. | tabellen

Hallbarhetsaspekt

Mal

Utfall

personalrelaterade skatter bryts ut och redovisas
som betalningar till den offentliga sektorn. Not 9,

Hallbarhetsaspekt  Mal

Utfall

na anger genomsnitt under dret om ej annat anges.

X Hallbar [6nsam F&ér Magnolia Skapat och levererat direkt ekonomiskt vidrde GRI 201-1 Antikorruption Inga korruptions- Korruptionsincidenter GRI 406- Konsta-
utveckling tillvéxt Bostads mkr 2022 2021 arenden 1/205-3 terade fall
verksamhetsmal R
och finansiella maél, Skapat vérde Diskriminering 0
se sidan 10 . R Krankninaar 0
GRI-index Fastighetsférsaljningar 207 938 a ga
. Projektledningsintdkter 49 59 Korruption 0
Revisors yttrande =
Hyresintakter 19 19 Overtradelse av uppférandekoden [0}
Finansiella intdkter 14 5
Ovriga intakter 295 253 Héllbara inkdp 2022
B B och leverantors-
Férdelat varde utvérdering Samtliga nya Andel nya medarbetare som signerat bolagets 100%
. medarbetare uppférandekod
Rérelsekostnader -782 =111 ska signera
Loner och ersattningar till anstallda -61 -69 uppférandekoden
. g _ _ Alla medarbetare Andel medarbetare som utbildats i manskliga 100%
Betalningar till finansidrer 206 219 ska u"tbildas i rattigheter GRI 412-2
(varav utdelning till dgare) (-5) (-29) uppférandekoden
. . . En revision av Antal leverantérer som granskats avseende (o]
Betalningar till den offentliga entreprendr ska uppfyllande av avtal och uppférandekod GRI
sektorn -46 —44 .. .
utféras varje ér 4141
Investeringar i samhdéllet o] 0]
Orealiserade vardeférandringar -359 191
Kvar i Magnolia Bostad -868 21
MAGNOLIA 19
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Var verksamhet

Hallbarhetsaspekt

Hallbar samhéllsutveckling

Mal

Utfall

Finansiering

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Socialt ansvar

Hallbarhetsaspekt

Mal

Haéllbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Minskad
miljdpdverkan

Samtliga projekt
ska miljocertifieras
enligt lagst
Miljdbyggnad
Silver, Svanen eller
annan likvardig
standard

2022

2021

Typ och antal
héllbarhets-
certifieringar,
rankningar och
mérkningar vid

6 av 6 fardig-
stdllda projekt
miljocertifie-
rades eller
planeras att

7 av 9 fardig-
stdllda projekt
miljécertifie-
rades eller
planeras att

nybyggnad GRI certifieras med certifieras med
CRE-8 miljsbyggnad miljsbyggnad
silver, svanen silver, svanen
eller motsva- eller motsva-
rande. rande.
Minskad Klimatpéverkan 2022 2021
klimatpaverkan ska matas for N )
verksamheten Véxthusgas- Se sidan 123 -

utslépp i CO,e
fér scope 1,2
och 3 enligt
Green House

Hdalsa och
stkerhet for
Magnolia Bostads
medarbetare

Samtliga medarbe-
tare ska omfattas av
en skyddskommitté

Inga arbetsplats-
olyckor

Utfall
2022 2021
Representation i 100% 100%
arbetsmiljskommittéer GRI 403-1
Antal arbetsplatsolyckor
GRI 403-9
Sjukfrénvaro® 2,2% 2,5%
Varav kort sjukfréanvaro 34% 4%
Varav lang sjukfrénvaro 66% 56%
Arbetsskador? 0 1
Dodsfall (0] (0]

" L&ng sjukfrdnvaro definieras som sjukfrdnvaro éver
fyra veckor. Under 2022 har fdrre &n tvd personer haft

l&ng sjukfrénvaro.

MAGNOLIA

Gas Protocol Personal- o Andel Andel

GRI 305 omsdattning Personalomséttning 401-1  kvinnor mén  Totalt
Nyanstdallda 33% 67% 15 st
Avslutade 62% 38% 24 st

Utbildning och
kompetens-
utveckling

Genomsnittligt
antal utbildnings-
timmar per kvinna
och man samt
tjdnstekategori
ska vara mer &n 40
timmar per &r

Totalt genomsnittligt antal utbildningstimmar GRI 404-1

2022 Kvinnor Mé&n Totalt
Ledning 24 7 12
Chefer 16 22 21
Medarbetare 14 12 12
Totalt 18 14 15
2021 Kvinnor Mé&n Totalt
Ledning 13 6 9
Chefer 17 17 17
Medarbetare 21 23 22
Totalt 20 20 20
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Haéllbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Férvaltningsberdttelse

Projekt och fastigheter och rékenskaper

Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Finansiering

Hallbarhetsaspekt

Mal

Utfall

Hallbarhetsaspekt

Mal

Utfall

Utbildning och

Samtliga med-

Medarbetarsamtal och karridgrplanering

Mé&ngfald och

Jamstalld

Totalt antal anstéllda per kdn, region och anstdllningstyp

GRI 2-7, antal medarbetare den 31 december 2022

kompetens- arbetare ska ha GRI 404-3 2022 jamstalldhet fordelning mellan
utveckling medarbetarsamtal kvinnor och mé&n 2022
och karriérplane- Andel anstdllda med regelbundna med- 100%
ring varje &r arbetarsamtal och karridrplanering Region Kvinnor Mén Totalt
Méangfald och Jamstalld Méngfald bland styrande organ och anstéllda GRI 405-1, Region Ost n 19 30
Om haéllbarhetsrapporten jamstalldhet fé_rdelning mel'!an baserat pd genomsnittligt antal medarbetare under 2022 Region Mitt 3 7
kvinnor och man 2022
o . Region Vdast 1
Hallbarhetsstyrning Med- :
A N 2022 Styrelse Ledning arbetare Totalt Region Syd 5
FN:s globala mal fér en hallbar Region N 6 6
. Koénsfordelning Sefei Neirr
utveckling -
e 30% 40% 46% 39% Centrala funktioner 28 17 45
Mén 70% 60% 54% 61% Totalt &7 57 104
GRI-index Aldersgrupp 2021
Region Kvinnor Mdén Totalt
: <30 0% 0% 9% 3%
Revisors yttrande Region Ost 2 19 31
30-50 37% 60% 73% 57%
Region Mitt 3 5
>50 63% 40% 18% 40%
Region Vdst 2 6
Med-
2021 Styrelse Ledning arbetare Totalt Region Syd 3 5
Koénsférdelning Region Norr (0] 5
Kvinnor 30% 41% 54% 53% Centrala funktioner 37 18 55
Mé&n 70% 59% 46% 47% Totalt 57 58 115
»&Idersgrupp
<30 0% 0% 9% 8%
30-50 37% 80% 80% 78%
>50 63% 20% 1% 14%
121
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MAGNOLIA

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Klimatavtryck

Magnolia Bostad redovisar i drsredovisning 2022 fér
andra gangen sitt klimatavtryck i enlighet med Green
House Gas Protocol, scope 1-3. M&tningen féljs upp
arsvis.

Magnolia Bostad har tagit fram underlagen fér bade
aktivitetsdata och transaktionsdata. Berdkningarna
ar utférda av Normative. Det lagre klimatavtrycket
for 2022 reflekterar det svagare marknadslédget och
visar sig framst under Képta varor och tjanster.

Green House Gas Protocol

Green House Gas Protocol ér den mest vedertagna
internationella redovisningsstandarden fér att férstd,
kvantifiera och hantera utsldppen av vaxthusgaser.
Den stora spridningen goér att det blir Iattare for
organisationer som féljer protokollet att jdmfora sina
utsldpp med andras. Protokollet delar in utsldppen i
olika scope.

Scope 1 innefattar verksamhetens direkta utsldpp
fran kallor som kontrolleras av féretaget.

Scope 2 bestdr av indirekta utsldpp frén inkdpt el,
vdarme och kyla som sker hos producenten.

Scope 3 omfattar de utsldpp som verksamheten ger
upphov till, men som inte omfattas av scope 1
eller scope 2.

Finansiering

Projekt och fastigheter

Klimatavtryck

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

KgCO,e 2022 2021
Scope 1
Foretagsbilar 16 450 33082
Summa 16 450 33082
Scope 2
Kontor
Elektricitet 1900 55926
Varme 30230 40533
Kyla 3270 130779
Fastighetsbestdnd
Energi (elektricitet, vérme, kyla) 145 980 24283
Summa 181380 251521
Scope 3
Tjansteresor 3200 27 039
Brdnsle- och energirelaterad
verksamhet 18 060 N/A
Uppstréms transport och distribution 680 N/A
Avfall 520 12500
Képta varor & tjanster®

2 701810 5704 452
Nedstréms leasade tillgdngar 73500 N/A
Summa 2797770 5743991
Summa scope 1, 2 och 3 (kgCO,e) 2995 600 6 028 594

" Transaktionsdata frén byggnation redovisas i &rsredovisning 2022
under scope 3 - Képta varor och tjanster. | &rsredovisning 2021
redovisades Transaktionsdata frdn byggnation enbart i tabellen
Ovriga matetal.

Haéllbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Ovriga mdétetal?

2022 2021
Klimatavtryck per kvadratmeter BTA
Fastighetsbestand, kgCO,e/m?) 4,7 1,64
Byggnation av fastigheter
Transaktionsdata frén
byggnation, kgCO_e 2283400 5072686
Féretagsbilar, kWh 66316 N/A
Kontor, kWh 1216 846 N/A
Energianvdndning
Fastighetsbestdnd, kWh/m? 82,34 46,5
Andel férnyelsebar el, kontor (%) 95 23

2 Matetalen dr dven inkluderade i méatetalen fér klimatavtryck
Scope 1,2 och 3.

EU:s taxonomi for héllbara aktiviteter

EU:s taxonomi @r ett nytt regelverk och ett klassifi-
ceringssystem fér ekonomiska aktiviteter. Syftet ar
att skapa jamforbarhet mellan investeringar genom
gemensamma definitioner fér héllbarhet. Mélet ar att
oka allokering av kapital till héllbara I6sningar och
bidra till uppfyllandet av Agenda 2030 och Parisav-
talet. Férst ut har man inkluderat klimatmal. 2022

ar férsta dret dé stérre féretag som omfattas av
lagkravet ska bérja rapportera hur stor andel av verk-
samheten som berdrs av taxonomin. Magnolia Bostad
omfattas inte av rapporteringskravet men rapporte-
rade 2021 utifrén EU:s taxonomi, se sidan 27. Se &dven
Ciceros Company Assessment pa:
www.magnoliabostad.se.
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MAGNOLIA

Hallbar samhéllsutveckling

Uttalande om redovisningen
Magnolia Bostad rapporterar i enlighet med GRI
Standards fér perioden 1januari 2022 - 31 december

2022.

Anvédndning av GRI

GRI 1: Foundation 2021.

GRI Standard

Upplysningar

Finansiering

Sidhé&nvisning

Kommentar

Projekt och fastigheter

GRI Standard

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Upplysningar

Haéllbarhets-
rapportering

Sidhdnvisning Kommentar

Bolagsstyrning och
ovrig information

GENERELLA UPPLYSNINGAR

GRI 2: General 2-1
Disclosures
2-2

2-3

2-4

2-6

2-7
2-8

2-9

Information om
organisationen

Enheter som omfattas av
hdllbarhetsredovisningen
Redovisningsperiod, frekvens
och kontaktperson

Férandringar i tidigare
rapporterade upplysningar

Externt bestyrkande

Aktiviteter, vardekedja och
andra affarsférbindelser
Medarbetare

Medarbetare som inte ar
anstdllda

Sammansdattning och struktur
for styrning

Nominering och val av hégsta
styrande organ

Ordférande for hogsta
styrande organ

Hogsta styrande organets

roll i arbetet med 6versyn och
hantering av pdverkan
Delegering av beslutsfattande
fér att hantera p&verkan

8,75
15

115

126

8-11, 14, 47-57

119121

128,131-132
128
131

25

25,16

Publicering april 2023.
Kontaktpersion: Fredrik
Westin, vVD & CFO.

Inga férandringar har skett
av tidigare rapporterade
upplysningar.
Hallbarhetsrapporten ar
inte externt granskad,

men har erhdllit revisorns
yttrande.

Saknas

GENERELLA UPPLYSNINGAR

2-14

2-15

2-16

217

2-18

2-19
2-20

2-21
2-22
2-23
2-24
2-25

2-26

2-27

2-28
2-29

2-30

Hoégsta styrande
organets roll i relation till
hdllbarhetsredovisningen
Intressekonflikter
Kommunikation av kritiska
fragestdllningar

Samlad kunskap hos det
hégsta styrande organet
Utvdrdering av det hdgsta
styrande organets arbete
Ersattningspolicy

Process for att faststdlla
ersattningar

Arlig total ersattningsgrad

Uttalande om strategi for
hallbar utveckling
Policy&dtagande

Férankring av policydtagande
Process fér att dtgdrda
negativ pdverkan
Mekanismer fér r&dgivning
och rapportering av
angeldgenheter

Efterlevnad av lagar och
férordningar

Medlemskap i organisationer
Metod for
intressentengagemang
Kollektivavtal

15
65

25
119-121
128
88-89
88-89
5-6,38
25-26

25-26,116,129
25-26,116,129

129

128-130

18-24
10-11, 116

Saknas

Saknas
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GRI Standard

Férvaltningsberattelse
och rakenskaper

Upplysningar

Haéllbarhets-
rapportering

Sidh&nvisning

Bolagsstyrning och
6vrig information

SDG" Kommentar

VASENTLIGA FOKUSOMRADEN

Ekonomi

VASENTLIGA FOKUSOMRADEN

Klimat

Héllbar I6nsam tillvéxt

Minskad klimatpéverkan

Styrning av vasentliga fragor

Direkta (Scope 1)
vaxthusgasutslapp
Indirekta (Scope 2)
vaxthusgasutslapp
Andra indirekta (Scope 3)
vaxthusgasutslapp

Intensitetsmatt for vaxthus-
gasutsldpp

18, 25,116

122

122

122

122

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

P 4

» SDG: Sustainable Development Goals. De globala mélen fér héllbar utveckling.

GRI 3: Material  3-3 Styrning av vasentliga fragor 10-11, 25, 27, GRI 3: Material  3-3
Topics 2021 16,119,128 Topics 2021
GRI 201: Econo- 201-1 Skapat och levererat direkt 19 GRI 305: GRI
mic Performance ekonomiskt varde - &
18 e Véxthusgas- 3051
utsldpp GRI
@ 305-2
GRI
305-3
Antikorruption i GRI
GRI 3: Material ~ 3-3 Styrning av vasentliga frdgor 25, 116, 129 T 305-4
Topics 2021
GRI 205: 205-3 Korruptionsincidenter och 65,119
Anti-corruption dtgarder Ao e
16 'DERANDE SAMHALLEN
Hdallbara inkép och leverantérsutvérdering fan
GRI 3: Material ~ 3-3 Styrning av vasentliga frdgor 25,116 #{Wl{
Topics 2021 ‘“
GRI 412: 412-2 Medarbetarutbildning rérande 22
Human Rights madnskliga rattigheter (e
Assessment 4141 Antal leverantérer som gran- o

skats avseende uppfyllande av
avtal och uppférandekod.

20 '!‘-
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Innehdllsférteckning Var verksamhet Finansiering Projekt och fastigheter

GRI Standard Upplysningar

Sidh&nvisning

SDG" Kommentar

GRI Standard Upplysningar

Sidh&nvisning

SDG"

Kommentar

VASENTLIGA FOKUSOMRADEN

VASENTLIGA FOKUSOMRADEN

Miljé Méngfald och jamstalldhet 5 JAMSTALLDHET
Minskad klimato@verk GRI 3: Material  3-3 Styrning av vdsentliga frdgor 22, 25,116, 117,
Inskad dimatpaverkan _ . , . Topics 2021 19-121
GRI 3: Material  3-3 Styrning av vasentliga frdgor 20,116 .
Topics 2021 GRI 405: 40541 Mangfald bland styrande 119-121
Om héllbarhetsrapporten GRI Construc-  CRE-8  Typ och antal héllbarhetscer- 20 Diversity and organ och anstdilida 10 two
. X tion and Real tifieringar, rankningar och tEqU.fl Oppor- PN
Hdllbarhetsstyrning Estate Sector markningar vid nybyggnad 1y unity =)
Supplement v
FN:s globala mal fér en héllbar
utveckling
Trygghet
Hdllbarhetsnoter Socialt GRI 3: Material  3-3 Styrning av vasentliga frdgor ~ 22-23, 116,
Topics 2021 119-121
Hdalsa och sdkerhet fér Magnolia Bostads medarbetare 5 JAMSTALLDHET
. GRI 3: Material  3-3 Styrning av vasentliga frégor 22-24,116
Revisors yttrande Topics 2021 yrning 9 9 g 16 i
GRI 403: 403-1 Representation i arbetsmiljo- 25,116 -!
Occupational kommittéer 10 e —u
A
Health and 403-9 Arbetsrelaterade skador och 120 Mﬂmn
Safety sjukdomar (=)
: » SDG: Sustainable Development Goals. De globala malen fér hallbar utveckling
Utbildning och kompetensutveckling ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
GRI 3: Material  3-3 Styrning av vdsentliga fragor 22, 25,116, G
Topics 2021 119-121 M
GRI 404: 404-1 Genomsnittligt antal utbild- 119-121 |
Training and ningstimmar 10 1
i A
Education2016 4043 Andel anstéllda med regel- 119-121 e

MAGNOLIA

bundna utvecklingssamtal och
karrigrplanering

V'S
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v
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Revisors yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstdmman i Magnolia Bostad AB (publ), org.nr 556797-7078

Uppdrag och ansvarsférdelning Uttalande

Det ar styrelsen som har ansvaret fér héllbarhetsrap- En héllbarhetsrapport har upprattats.

porten fér &r 2022 pé sidorna 13-29 och 114-125 och
fér att den ar upprattad i enlighet med &rsredovis- Stockholm den 4 april 2023
Om héllbarhetsrapporten ningslagen.
Ernst & Young AB

Héllbarhetsstyrning Granskningens inriktning och omfattning
FN:s globala mél f5r en héllbar Y&r granskning hcr skett enligt FARs rekommenda- Fredric.Hdvrén .
utveckling tion RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade Auktoriserad revisor
héllbarhetsrapporten. Detta innebar att vér gransk-
Héllbarhetsnoter ning av héllbarhetsrapporten har en annan inriktning
GRI-index och en vdsentligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund fér vart uttalande.
MAGNOLIA

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Haéllbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Magnolia Bostad AB (publ), org.nr 556797-7078, &r
ett publikt svenskt aktiebolag med séte i Stockholm
som digs av Ham Nordic AB. Magnolia Bostads obliga-
tioner &r noterade pa Nasdaq Stockholm.

Bolagsstyrningsrapporten for 2022 ar upprdttad
som en del av bolagets tillémpning av aktiebolagsla-
gen och &rsredovisningslagen. Bolaget har tidigare
och fram till september 2021 tillampat svensk kod

for bolagsstyrning med anledning av att bolaget var
bérsnoterat. Flera delar i koden ar inte tillamplig pa
féretag med f& dgare, men i de delar av koden som ar
tilldampliga fortsatter bolaget att félja dessa.

Bolagsstyrningsrapporten ar faststalld av bolagets
styrelse och har granskats av bolagets revisorer. For
att sdkerstalla att Magnolia Bostad styrs pd ett
effektivt satt ar ansvarsfordelningen tydlig mellan
bolagets beslutsinstanser.

Bolagsordning

Bolagsordningen tillsammans med gdllande lagar och
befintligt aktiedgaravtal reglerar verksamheten och
styrningen. Bolaget ska direkt eller indirekt genom
dotterbolag férvarva, dga, forvalta, utveckla och sdlja
fastigheter, bedriva projektverksamhet avseende
fastigheter samt dga och férvalta vardepapper och
annan darmed férenlig verksamhet. Rékenskapsaret
omfattar kalenderdr. Bolagsordningen gar att finna
pé& bolagets hemsida under avsnittet Bolagsstyrning.

Val av styrelse och éndring av bolagsordning

Magnolia Bostads bolagsordning innehdller inga sér-
skilda bestdmmelser om tillsdttande och entledigande
av styrelseledamaéter eller om dndring av bolagsord-
ningen.

Finansiering

Projekt och fastigheter

Aktier och aktiedgande

Aktiekapitalet uppgick den sista december 2022 till
151289 132 kronor férdelat p& 37 822 283 aktier som
ags till 100 procent av HAM Nordic AB.

Aktiedgarnas réstratt

Bolagsstdmman dr det hdgsta beslutande organet
och det forum dar aktiedgarna formellt utévar sitt
inflytande.

Bolagsstimma

Arsstamma hélls den 28 april 2022. HAM Nordic AB
representerades av Erika Olsén. Till &rsstédmmans
ordférande valdes Fredrik Holmstrém. En extra bo-
lagsstdmma holls dessforinnan den 17 februari 2022
d& stdmman beslutade om att anta ny bolagsordning
for Bolaget. Bolagsordningen som antogs gjorde det
mojligt fér Bolagets styrelse att utse hégst tva sty-
relsesuppleanter. Stdmman beslutade att vdlja Leif
Andersson till suppleant i Bolagets styrelse.

Styrelsen

Styrelsen utses av bolagsstdmman och bestod per
den 31 december 2022 av sex ledamoter, Fredrik Holm-
strom, Therese Rattik, Johan Bengtsson, Erika Olsén,
Erik Rune, och Fredrik Tibell samt en suppleant, Leif
Andersson. For styrelsen, se sidorna 131-132.

Styrelsens uppgift &dr att ansvara for bolagets or-
ganisation och forvaltning, att fortldpande bedéma
bolagets ekonomiska situation samt se till att det
finns effektiva system for uppféljning och kontroll av
bolagets verksamhet och efterlevnad av lagar och
andra regler.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Styrelsens uppgifter utférs genom ett organiserat
samspel med bolagets ledningsgrupp. Styrelsen féljer
genom tillsdnda rapporter de bedémningsskyldighe-
ter som foljer av lag. Utdver detta styrs styrelsens
arbete av riktlinjer frdn bolagsstdmman, av styrelsens
arbetsordning och valda delar av Koden. Under 2022
har 23 protokollférda styrelseméten genomforts,
varav tio per capsulam. Bolagets styrelse har inga
utskott vilket innebar att uppgifterna fullgérs av hela
styrelsen. Styrelsen utvarderar |[6pande styrelsearbe-
tet i syfte att utveckla styrelsens arbetsformer och
effektivitet.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ska i ndra samarbete med vd
overvaka bolagets resultat och fungera som ordféran-
de pd styrelseméten. Ordféranden ansvarar fér att
ovriga ledaméter i styrelsen fér tillracklig information
fér att utféra sitt arbete pd ett effektivt satt.

Vd och ledning

Vd ansvarar for den operativa styrningen, fér att
skota den I6pande férvaltningen och fér att leda verk-
samheten i enlighet med styrelsens riktlinjer, anvis-
ningar och beslut. Bolagets ledningsgrupp bestod den
31 december 2022 av Johan Tengelin, Fredrik Westin,
Suzana Bossel, Hanna Jessing och Henrik Meeths. For
ledningen, se sidan 133.

Investeringskommitté

Magnolia Bostad har en investeringskommitté vars
huvuduppgift ar att agera r&dgivare till styrelsen och
forbereda samtliga investeringsbeslut i samband med
forvary, férsaljningar och fastighetsinvesteringar.

For investeringskommittén galler av styrelsen anta-
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gen arbetsbeskrivning med delegationsordning och
beslutsmatris.

Revisorer

Bolagets externa revisorer utses av bolagsstdmman.
Revisorerna har som uppgift att pd aktiedgarnas
vdgnar granska styrelsens och vd:s forvaltning av
bolaget samt att sdkerstdlla att drsredovisningen

ar upprattad enligt gdllande lagar och regler.
Arsstamman 2022 beslutade att fér tiden intill slutet
av &rsstdmma 2022 vdlja Ernst & Young AB till revisor.
Utdver revision har Ernst & Young under dret Gven
tillhandahdllit rédgivning kring frémst skatt. Under
2022 har total ers&ttning till revisorer utgdtt om 3,2
mkr (3,4). Se dven not 8 — Upplysning om revisorns
arvode och kostnadsersdttning.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen fér den
interna kontrollen. Syftet med den interna kontrollen
ar att, med rimlig grad av sdkerhet, uppnd éndamal-
senlig och effektiv verksamhet, tillforlitlig finansiell
rapportering och information om verksamheten samt
efterlevnad av tillampliga lagar, regler, policyer och
riktlinjer.

Bolagsstyrningsrapporten om bolagets interna kon-
troll avser bolagets finansiella rapportering. Bola-
get har etablerade kontrollstrukturer och 6vervakar
regelbundet att dessa verkstalls, uppdateras och ef-
terlevs. Regionchefer och avdelningschefer ar ansva-
riga for att tillse att interna kontroller ar etablerade
inom deras ansvarsomrdden och att dessa kontroller
&stadkommer avsedd effekt. Bolaget féljer COSO:s
(Committee of Sponsoring Organizations of the

Finansiering

Projekt och fastigheter

Treadway Commission) ramverk for att utvdrdera ett
foretags interna kontroll éver den finansiella rappor-
teringen, "Internal Control - Integrated Framework".
Ramverket bestdr av féljande fem komponenter: kon-
trollmiljo, riskbedémning, kontrollaktiviteter, informa-
tion och kommunikation samt uppfoljning.

Processen for intern kontroll har utformats for att
garantera tillforlitlig dvergripande finansiell rappor-
tering och extern finansiell rapportering i enlighet
med IFRS, tilldmpliga lagar och regler samt andra
krav som kan &lédggas féretag med obligationer no-
terade p& Nasdaq Stockholm. Riskbedémning avse-
ende den finansiella rapporteringen sker arligen och
involverar styrelsen, ledande befattningshavare samt
andra anstdallda.

For att sakerstdlla att bolagets uppférandekod
efterlevs har bolaget en visselbldsarfunktion. Ge-
nom visselbldsarfunktionen erbjuds &ndamdalsenliga
kanaler for anmadlningar av allvarliga oegentligheter
begd&ngna av personer i nyckelpositioner eller i ledan-
de stéllning inom bolaget. Anmalan kan ske pd ett
satt som ar tryggt for den som anmadler och admi-
nistrering och évervakning av visselbl&sarfunktionen
hanteras av extern part.

Bolaget har darutéver inrdttat Etiska raddet vars upp-
drag ar att sékerstdlla att anmadlda visselbldsardren-
den hanteras pd& ett korrekt satt. Vid behov hanterar
Etiska rddet ocksd eventuella drenden som rér brott
mot bolagets uppférandekod med mera, och som inte
hanteras inom ramen for visselbldsarfunktionen.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Kontrollmiljé

Grunden fér den interna kontrollen avseende finansiell
rapportering dr bolagets organisation, bolagets be-
slutsvagar och fordelning av ansvar och befogenheter
s&som detta kommuniceras i de styrande dokumen-
ten. Dessa dokument ar till exempel bolagsordningen,
styrelsens arbetsordning, vd-instruktionen, uppfo-
randekoden, bolagets affdrsplan, policyer, arbetsbe-
skrivning for investeringskommittén, processbeskriv-
ningar och handbdcker. Bolagets arbete med intern
kontroll syftar till att identifiera och hantera risker.
Samtliga interna styrdokument ses &ver arligen och
uppdateras nar behov féreligger sdsom vid andring av
till exempel lagstiftning, redovisningsstandarder eller
noteringskrav.

Riskbedémning

Beddmning av risker for felaktigheter i den finansiella
rapporteringen gors arligen sdval av bolagets styrelse
och ledningsgrupp som av dess externa revisorer. Inom
bolaget finns en etablerad riskhanteringsprocess. Vd
ansvarar for att, i samarbete med olika avdelningar,
tillse att bolaget har en strukturerad riskkartldggning
av hela verksamheten. Bolagets risker delas upp i tre
huvudtyper: (1) omvdarldsrisker, (2) operativa risker och
finansiella risker, se mer pd sidorna 64-66.

Kontrollaktiviteter

Utifrdn riskanalysen utformas kontrollaktiviteter i
syfte att hantera de vdsentliga riskerna som identi-
fierats. Dessa ar b&de av férebyggande natur, det vill
s@ga dtgarder som syftar till att undvika férluster
eller felaktigheter i rapporteringen, och av upptdck-
ande natur. Kontrollerna ska dven sdkerstalla att
felaktigheter blir rattade. Exempel pd omréden som
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har vasentlig p&verkan pd bolagets resultat och har
val genomarbetade kontrolldtgdrder dr redovisning av
projekt- och finansieringsfrédgor samt férsdljning samt
risker kopplade till IT-miljon. Kontroller fér namnda
omrdden genomférs bland annat med avvikelse
analyser och vid kvartalsvisa méten mellan affars-
omrdde och ledning. Chef Strategi inom avdelning
Finans, identifierar risker och sdkerstdller att bolaget
uppratthaller en sdker IT-milj6. Fér affarsverksam-
heten dr verksamhetssystemen grunden for den kon-
trollstruktur som satts upp och fokuserar pé viktiga
steg i affdrsverksamheten som investeringsbeslut,
produktionsstart samt férsaljning. Bolaget Idgger
stor vikt vid uppféljning av projekt kopplat till fram-
tagna rutiner fér projektprocessen sGsom regelbund-
na projektuppféljningsmaoten, investeringskommitté
och kvalitetsrad.

Information, kommunikation

Riktlinjerna for kommunikation ar att korrekt informa-
tion ska lamnas pd& korrekt vis och i ratt tid samt falja
lag och Nasdaq Stockholms regelverk fér emittenter
(réntebdrande instrument). Bolagets styrande doku-
ment i form av uppférandekod, policyer, processbe-
skrivningar och handbdcker ses arligen éver samt gérs
tillgangliga via bolagets intranat. Alla nyanstallda far
information om de styrande dokumenten och bolaget
har informationstillfallen dar vérderingar och uppfé-
randekod diskuteras.

Finansiering

Projekt och fastigheter

Uppféljning

Uppféljning sker p& mdanga olika nivder inom bolaget.
Bolagets affdrsplan och budget beslutas av styrel-
sen varje ar. Styrelsen f&r minst en gdng per kvartal
ekonomiska rapporter med kommentarer inklusive
projektuppfoljning och uppfdéljning av garantier och re-
serveringar. Bolagets externa revisor rapporterar sina

Magnolia Bostads ledningsgrupp:

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

iakttagelser frdn granskningar och bedémningar av
den interna kontrollen till styrelsen. Bolaget har ruti-
ner som sdkerstdaller att dtgdrder vidtas fér att han-
tera eventuella brister, liksom att férslag p& dtgarder
som uppmdrksammats féljs upp.

Henrik Meeths, Suzana Bossel, Johan Tengelin, Fredrik Westin och Hanna Jessing.
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Fredrik Holmstrém
Ordférande sedan 2009

Fodd 1971

Grundare av Magnolia Bostad. Ordférande och dgare av
Holmstromgruppen AB, moderbolag i en privatagd
féretagsgrupp inriktad pd bostadsproduktion, férvarv
och forvaltning av fastigheter samt handel med noterade
och onoterade innehav. Styrelseledamot i HAM Nordic AB,
Ankarhagen Holding AB, Vincero Fastigheter 3 AB och
Sachajuan Haircare Aktiebolag.

BSBA fran IUM, Monaco (tidigare University of Southern
Europe).

Therese Rattik
Ledamot sedan september 2021

Fodd 1976
Verkstdllande direktor Areim. Styrelseledamot i Swedish

Green Building Council. Styrelseledamot i HAM Nordic AB.

EMBA, inriktning Global Economy, Handelshégskolan
i Stockholm och M.Sc. i Fastighetsekonomi fran KTH
i Stockholm.

Johan Bengtsson
Ledamot sedan september 2021

Fo6dd 1975

Fund manager Areim. Styrelseledamot i HAM Nordic AB.

Civilekonomexamen fran Handelshégskolan i Stockholm.
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Uppgifter per 31 december 2022
Urval av styrelseuppdrag

Erika Olsén
Ledamot sedan september 2021

Fodd 1976

ClO Areim. Styrelseordférande i HAM Nordic AB.
Styrelseledamot i Genova Property Group AB och
Dios Fastigheter AB

M.Sc. i Fastighetsekonomi frdn KTH i Stockholm.

Finansiering

Projekt och fastigheter

Erik Rune
Ledamot sedan september 2021

Fodd 1973

Verkstdllande direktér Holmstrémgruppen AB.
Styrelseledamot i HAM Nordic AB, Lyvia Group AB
och Novedo Holding AB.

Civilekonom fran Handelshégskolan i Stockholm.

Férvaltningsberdttelse

Bolagsstyrning och
ovrig information

Hallbarhets-

och rdkenskaper rapportering

Fredrik Tibell
Ledamot sedan 2070

Fodd 1966

Grundare, dgare och vd av Caritas Corporate Finance AB
som &r finansiell rddgivare &t framst féretag inom fastig-
hetsbranschen. Styrelseordférande i Ankarhagen Holding
AB. Styrelseledamot i HAM Nordic AB.

Ekonomistudier vid Stockholms universitet.
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Johan Tengelin
Verkstdllande direktér

Anstdlld och medlem i lednings-
gruppen sedan december 2020.

Fodd 1970

Tidigare partner i Brunswick Real

Estate och vd fér Sveafastigheter.

Dessférinnan vd fér den nordiska
verksamheten pd GE Capital Real
Estate och partner i Carnegie
Investment Bank.

Civilekonom frédn Handelshég
skolan vid G6éteborgs universitet.
Auktoriserad finansanalytiker
(CEFA) vid Handelshégskolan i
Stockholm.

Fredrik Westin
vVD & CFO

Anstdlld och medlem i lednings-
gruppen sedan 2016.

Fodd 1973
Tidigare Ekonomichef p& Kungs-

leden. Har dven en bakgrund som
Analyschef och Redovisningschef

p& GE Capital Real Estate Nordic.

Civilekonom frdn Handelshégsko-
lan vid Géteborgs universitet.

Projekt och fastigheter

Suzana Bossel
Marknads- och kommunikationschef

Anstdlld och medlem i lednings-
gruppen sedan 2014.

Fodd 1973

Tidigare PR- och marknadschef
Ettelva Arkitekter och Arkitekthus.
Dessfoérinnan, Svenska Husgrup-
pen och JM.

Marknadsekonom, IHM. Hogskole-
examen Teknisk redaktion, Mdalar-
dalens hogskola.

Férvaltningsberdttelse

och rdkenskaper

Hanna Jessing
Chefsjurist

Anstdlld sedan 2017. Medlem i
ledningsgruppen sedan 2018.

Fodd 1971

Tidigare bolagsjurist p& Vasa-
kronan AB. Dessférinnan advokat
pd Lindskog Malmstrém Advokat-

byrd och tingsnotarie.

Juristexamen (jur kand) frén
Stockholms universitet.

Uppgifter per 31 december 2022

Hallbarhets-
rapportering

Henrik Meeths
Chef affarsutveckling

Anstdlld sedan 2015. Medlem i
ledningsgruppen sedan 2022.

Fodd 1980

Tidigare Associate Director pd
Cushman & Wakefield. Dessfor-
innan Analyst pd London & Regio-
nal Properties.

Magisterexamen i finans fréan
Stockholms universitet och Univer-
sity of California, Santa Barbara.

Revisorer

Ernst & Young AB
Huvudansvarig revisor:
Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstdmman i Magnolia Bostad AB (publ), org. nr 556797-7078

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyr-
ningsrapporten for ar 2022 pd sidorna 127-133 och for
att den ar upprattad i enlighet med d&rsredovisnings
lagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommen-
dation RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyr-
ningsrapporten. Detta innebdr att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vdsentligt mindre omfattning jdmfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed

i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund fér véra uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprdattats. Upplys-
ningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punk-
terna 2-6 d&rsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra
stycket samma lag &r férenliga med &rsredovisningen
och koncernredovisningen samt dr i dverensstdmmel-
se med drsredovisningslagen.

Stockholm den 4 april 2023
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS,
se sidan 113.

Agenda 2030

FN:s 17 globala hallbarhetsmal fér hallbar utveckling for
2030 (UN Sustainable Development Goals), dven kallade
SDG:erna.

Antal boenden
Bedémt antal boenden vid tid d& bindande férsaljningsavtal
tecknas och resultatavrakning sker.

Avkastningsbaserade vdrderingsmetoden

Bygger pd en uppskattning av framtida kassafléden for
varje fastighet. Vdrderingen utgérs av en bedémning av
nuvdrdet av fastighetens framtida driftnetton under kal-
kylperioden samt nuvardet av fastighetens restvdarde vid
kalkylperiodens slut. Kalkylperioden varierar i intervallet
mellan 10 och 15 &r och restvérdet har bedémts genom en
evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmadassigt
driftnetto dret efter kalkylperiodens slut.

Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav
som har hdrletts fran den aktuella transaktionsmarkna-den
for jamfoérbara fastigheter, sdval direkta som indirekta
(fastigheter sélda i bolag) transaktioner har beaktats. Kas-
safléde for drift-, underhdlls- och administrationskostnader
baseras pd marknadsmaéssiga och normaliserade utbetal-
ningar fér drift, underhdll och fastighetsadministration
varvid korrigering sker fér avvikelser. Investeringar
berédknas utifrdn det investeringsbehov som bedéms
féreligga. Klassificering sker i nivé 3 enligt IFRS 13.

Bedémt antal byggrdtter

Antal bedémda framtida boenden pd férvarvade fastig-
heter. P& grund av osé&kerhetsfaktorer sdsom detaljplane-
processer, myndighetsbesl|ut eller ej faststallt datum fér
tomstdallning av projektfastigheter kan bedémningar av
antal boenden &ndras Gver tid.

Bedémd produktionsstart, projektportfélj
Beddmd produktionsstart ar féretagsledningens bésta
beddmning éver nar detaljplan vunnit laga kraft och total-

entreprenad samt bindande férsdljningsavtal tecknats. P&
grund av osé&kerhetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser,
myndighetsbeslut eller ej faststallt datum fér tomstallining
av projektfastigheter kan bedémningar dndras &ver tid.

Bedémt fardigstdéllande av projekt
Tidpunkt fér bedémt fardigstallande av projekt ar dé projek-
tet avslutas och slutavrdknas.

BoTryggt 2030

BoTryggt2030 &r ett nationellt koncept som bygger pd en
overgripande kunskapsmodell och konkreta riktlinjer. Syftet
ar att presentera brottsférebyggande och trygghetsska-
pande riktlinjer for planering, programmering, utformning,
byggande, och vidareutveckling av bdde nya och befintliga
miljoer.

CO,e

Koldioxid-ekvivalenter. Ett matt som beskriver utslépp av
vaxthusgaser sdsom koldioxid, metan och vattendnga som
bidrar till global uppvdrmning.

Direktanvisning

Vid direktanvisning beslutar koommunen att mark ska till-
delas byggherren utan féregdende markanvisningstavling.
Direktanvisning kan anvdndas d& det finns séarskilda motiv,
till exempel nar ett bebyggelseforslag tillfor speciella
kvaliteter till gagn for stadsbyggandet.

EU:s taxonomi

Ett klassificeringssystem for att tydliggéra vilka ekonomis-
ka aktiviteter som kan anses som héllbara och som syftar till
att géra det enkelt att identifiera och jamféra héllbara
investeringar. Mdlet ar att framja l&ngsiktighet och under-
|&tta omlokalisering av kapital till hé&llbara aktiviteter. Forst
ut handlar det om klimatméssig héllbarhet och vad som
klassas som héllbart utifrdn Parisavtalets mal om att hélla
den globala uppvdrmningen under 1,5°C.

FN Global Compact
Tio principer fér hdllbart féretagande, inom miljd, arbets-
ratt, antikorruption och manskliga rattigheter.

FN:s globala héllbarhetsmal

FN:s 17 globala hallbarhetsmal fér hallbar utveckling for
2030 (UN Sustainable Development Goals), dven kallade
SDG:erna eller Agenda 2030.

Forward funding
Forward funding innebdr att projektet under produktionspe-
rioden dgs och finansieras av projektets kdpare.

Fotbollbarhet

Vart engagemang p& Magnolia dar vi stéttar éver 30 tjej-
och damfotbollsklubbar och éver 100 lag. Resultatet av
arbetet beskrivs i var arliga Fotbollbarhetsrapport.

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

Green House Gas Protocol

Den mest vedertagna internationella redovisningsstandar-
den for att férstd, kvantifiera och hantera utsléppen av
vaxthusgaser. Protokollet delar verksamhetens klimatpdver-
kan i tre olika scope for direkt och indirekt paverkan.

GRI

Global Reporting Initiative — Global standard fér hallbar-
hetsredovisning framtagen genom oberoende organisation.
Man hanvisar till uppfyllnad av alla mél genom GRI-index.

HS30

HS30 (Hallbart Stockholm 2030) samlar aktérer frén bo-
stadsutvecklingssektorn i Mdlardalen, som tillsammans ar-
betar fér att kraftfullt minska det ekologiska avtrycket frén
branschen och fér att ta social hdllbarhet pd @n stérre allvar.

ICMA

International Capital Markets Associations uppdrag dr att
framja motstdndskraftiga valfungerande internationella och
globalt sammanhd&ngande granséverskridande markna-der
for réntebdrande vardepapper, som dr avgérande for att
finansiera hdllbar ekonomisk tillvaxt och utveckling.
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IPCC

Intergovernmental Panel om Climate Change, FN:s klimat-
panel som sammanstdller det vetenskaplig forskning kring
klimatférandringar, konsekvenser, risker och majligheter.

Klimatneutralitet

Att utsldpp som sker i och med exempelvis bygg-och fastig-
hetssektorns verksamheter inte ska bidra till vaxthuseffek-
ten. Resultatet ska vara nettonollutsldpp av vaxthusgaser.

LFM30

LFM30 (Lokal fardplan Malmé 2030) organisation som
arbetar for att utveckla en klimatneutral bygg- och anlagg-
ningssektor i Malmé.

Livscykelanalys

Life Cycle Analysis (LCA) &r en metod fér att berdkna péver-
kan under en produkts hela livscykel - frén att naturresur-
ser utvinns till dess att produkten inte anvdnds ldngre och
mdste tas om hand.

Markanvisning

En 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamrdtt att under en begransad
tid och under givna villkor férhandla med kommunen om
dverldtelse eller uppldtelse av ett visst markomrdéde fér
bebyggelse.

Markanvisningstdavling

Infér planering av nybygge i en stad kan kommunen férdela
markanvisningar till olika aktérer pd byggmarknaden. En
sddan férdelning utlyser kommunen vanligtvis en sé kallad
markanvisningstdvling. Kommunen bjuder dé in olika intres-
senter att tdvla om marken, de bdsta projekten vinner. Ett
markanvisningsavtal tecknas med vinnande byggherre och
en detaljplan fér byggnation tas fram.

Miljébyggnad Silver

Svenskt miljécertifieringssystem for nyproducerade bygg-
nader. Inkluderar indikatorer kopplat till energi, innemiljé och
materialval. Framtaget av Sweden Green Building Council
(SGBCQ).

Miljécertifiering

Ramverk att arbeta efter for att bedéma hur miljémadssigt
hallbar en byggnad ar. Exempelvis finns certifieringarna
Miljobyggnad (Brons, Silver, Guld), BREEAM och LEED.

Ortsprismetoden

| ortsprismetoden baserar véarderaren vardet utifrdn priser-
na i liknande marknader och transaktioner samt hur mark-
naden betraktar det aktuella objektet. Fér kostnader som
uppkommer gérs dven en férenklad exploateringskalkyl.

Parisavtalet

Parisavtalet ar ett globalt klimatavtal som tréadde i kraft
2016 for att begrdnsa den globala uppvdrmningen genom
att minska utsldppen av vaxthusgaser. Den globala tempe-
raturdkningen ska héllas l&dngt under 2°C med ambitionen
att den ska stanna vid max 1,5°C.

Produktionsstart, projekt fér férsdljning

Produktionsstart sker nar detaljplan vunnit laga kraft och
totalentreprenad samt bindande férsaljningsavtal
tecknats.

Produktionsstart, fastigheter i egen férvaltning
Produktionsstart sker d& detaljplan vunnit laga kraft och
totalentreprenad tecknats.

Sambhdllsfastigheter

Fastighet som brukas till 6vervédgande del av skattefinansie-
rad verksamhet och ar specifikt anpassad for samhdllsservi-
ce. Dessutom inkluderas trygghetsboende under begreppet
samhdllsfastigheter. Inom samhallsfastigheter utvecklar
Magnolia Bostad framst sdrskilt boende foér dldre och andra
former av anpassade boenden samt skolor och férskolor.

Sandblotta

Blottad sand. Det finns en mdngfald av arter som lever i
sandmiljéer, exempelvis insekter som gréver gdngar i
sanden ddr de lagger dgg.

Science Based Target initiative (SBTi)

Vetenskapligt baserade malsattningar fér utslapp av CO2
som sdtts utifrén det forskningen séger krdvs fér att nd
Parisavtalets utslappsmal.

Science based targets for nature (SBTM)

Ett initiativ av SBTi som innebdr en vetenskapsbaserad
malvagledning for att definiera hur féretag kan bedéma,
prioritera, mdta, ta itu med och spdra sin pdverkan och bero-
ende av naturliga ekosystem.

Svanencertifiering

Nordisk miljdmarknings certifiering Svanen &r en miljécerti-
fiering som inkluderar indikatorer kopplat till energi,
innemilj6, materialval samt rutiner i byggprocess och
férvaltning.

Sdlda boenden under produktion
Antal boenden i s@lda projekt dar bindande férsdljningsavtal
tecknats och resultatavrdakning skett.

TCFD

Task Force on Climate-related Financial Disclosure, ramverk
for att identifiera klimatrelaterade finansiella risker och
mojligheter.

TNFD

Task Force on Nature-related Financial Disclosure. Ramverk
under utveckling for att identifiera ett bolags naturrelatera-
de finansiella risker och majligheter.

Uthyrningsgrad, %
Uthyrd area i férhallande till uthyrningsbar area.
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Information om projekt under produktion

- avkastningskrav, hyresvérde och inflation
Beddmningarna och antagandena ska inte ses som en prog-
nos. Bedémningarna och antagandena innebdr osdkerheter
bdde avseende projektens genomférande, utformning och
storlek, tidsplaner, projektkostnader, direktavkastningskrav
samt framtida hyresvdarde och inflation.

Informationen om pdgdende projekt samt ej produktions-
startade projekt omprévas regelbundet och bedémningar
och antaganden justeras till féljd av att projekt produktions-
startas, fardigstdlls eller tillkommer samt att forutsattning-
ar forandras.

For projekt som ej produktionsstartats har finansiering ej
upphandlats, vilket innebar att finansiering av bygginveste-
ringar i projektutveckling &@r en osdkerhetsfaktor. Projekt
som i dagsldget bedrivs i egen regi kan i framtiden komma
att bedrivas i JV-bolag.

Finansiering

Projekt och fastigheter

information om intjéningskapacitet

Hyresutveckling och fastighetsvarde for fardigstallda
fastigheter, fastigheter i pdgdende produktion och ej pro-
duktionsstartade fastigheter inkluderar bedémningar och
antaganden. Drift- och underhdliskostnader ar uppskatta-
de enligt schablon och omfattar drift, underhdll, eventuell
fastighetsavgift samt administration, dock ej en andel av
Magnolia Bostads kostnader fér central administration.

Finansieringskostnaderna dar berdknade till tre procent
utifrén en bedémd l&negrad pd 70 procent av bedémt fast-
ighetsvarde. Bedémningarna och antagandena innebar osa-
kerheter och uppgifterna ovan ska inte ses som en prognos.

Information om projekt under produktion och ej produk-
tionsstartade projekt i &rsredovisningen &r baserad pd
bedémningar om storlek, inriktning och omfattning samt
ndr i tiden projekt bedéms startas och fardigstdllas. Vidare
baseras informationen p& bedédmningar om framtida inves-
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teringar och hyresvdrde. Bedémningarna och antagandena
innebdr osdkerheter avseende projektens genomférande,
utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt
framtida hyresvarde. Informationen om pdgdende projekt
samt ej produktionsstartade projekt omprovas regelbundet
och bedémningar och antaganden justeras till foljd av att
projekt produktionsstartas, fardigstdlls eller tillkommer
samt att férutsdttningar féréndras.

For projekt som ej produktionsstartats har finansiering ej
upphandlats, vilket innebdr att finansiering av bygginveste-
ringar i projektutveckling ar en osdkerhetsfaktor. Projekt
som i dagsldget bedrivs i egen regi kan i framtiden komma
att bedrivas i JV-bolag.
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