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MAGNOLIA

Resultatet Januari-december 2023

® Nettoomsdattningen uppgick till 305 mkr (569).

® Rorelseresultatet uppgick till =595 mkr (-747),
varav =104 mkr (-230) avser vardeférandringar
pé férvaltningsfastigheter.

® Resultat fére skatt uppgick till =871 mkr (-929) och
resultat efter skatt uppgick till -868 mkr (-863).

® Resultat per aktie uppgick till 21,34 kronor (-20,89).

Fardigstdllda boenden 2023

1932 boenden fardigstdlldes under 2023. Alla var
miljocertifierade eller férberedda fér miljocertifiering
december 2023. Bolaget har sedan dess bildande
2009 totalt fardigstallt éver 8 600 boenden.

Areim teckande juni 2023 avtal om att kdpa samtli-
ga aktier i Magnolia Bostad AB:s holdingbolag HAM
Nordic AB, och sedan dess har Areim full kontroll 6ver
Magnolia Bostad .

areim

Finansiering

Projekt och fastigheter

Nyckeltal koncernen

Férvaltningsberattelse

och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

2023 2022

jan-dec jan-dec
Projektrelaterade
Antal produktionsstartade boenden under perioden 57 949
Antal s@lda boenden under perioden o 60
Totalt antal boenden under produktion 7 496 9345
Totalt antal bedémda byggratter 14 073 18 828
Finansiella
Férvaltningsfastigheter, mkr 3085 2489
Rérelseresultat, mkr -595 -747
Avkastning pd eget kapital, % neg neg
Soliditet, % 31,2 32,5
Réntetdckningsgrad, ggr neg neg
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr -21,34 -20,89
Eget kapital per aktie, kr 54,00 58,88

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

dotterbolag.
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Férvaltningsberattelse

Projekt och fastigheter och rékenskaper

Vi &@r redo ndr marknaden aterhéamtar sig

2023 i korthet

Detta ar Magnolia Bostad
- mél och strategi

Affarsmodell 2023

MAGNOLIA

2023 har markerat en dramatisk inbromsning av bo-
stadsproduktion i Sverige, en utveckling vi inte
bevittnat sedan bérjan av 1990-talet.

Boverkets byggprognoser pekar pé en ldngvarigt

&g byggtakt vilken riskerar leda till att kapaciteten

i byggsektorn minskar betydligt. Nedgédngen har

inte bara en direkt inverkan p& Sveriges ekonomi och
BNP-tillvaxt utan riskerar dven att leda till fordjupade
bostadssociala klyftor. Detta skulle kunna & allvarliga
konsekvenser for arbetsmarknaden i Sveriges tillvaxt-
regioner samt fér det gréona industriskiftet.

Aret som gétt

Under 2023 har vart fokus varit att minska kapital-
bindningen, sdkerstdalla erforderlig likviditet, ta vara
p& affarsmojligheter och anpassa oss till en férandrad
omvdrld. | kraft av en hdg produktionsstartsvolym
under 2020-2021 gick vi in i 2023 med 9 300 bostdder
under pdgdende produktion, varav 78 procent var
sd@lda till institutionella investerare och resterande
utvecklades i egen regi. Vid ingdngen av 2024 hade
Magnolia Bostad 7 500 bostdder under produktion.

2023 fardigstdallde vi totalt 1932 bostdder. Samtliga
fardigstallda bostdder var miljécertifierade eller for-
beredda foér miljécertifiering.

Overlamningar av fardigstallda projekt till képare har
under dret givit betydande likviditetstillskott. Vart

Under daret har vi fardigstallt
1932 bostader

resultat fér 2023, som har pdverkats av marknads-
|dget med uteblivna produktionsstarter, hogt rdnteld-
ge och negativa vdrderingseffekter, ar dock allt annat
an tillfredsstallande.

Framat

Vi har under borjan av 2024 sett 6ver och anpassat
var kostnadsmassa for att skapa férutsattningar for
en stabil och [6nsam affar. Avtagande inflation och
prognoser om sjunkande rdantor ger férutsattningar
fér en successiv &terhdmtning pd bostadsmarkna-
den under 2024. Det finns ett stort behov av kvali-
tativa och héllbara bostader i Sveriges tillvéxtregi-
oner, framst kring storstdderna men dven pd orter
som dr en del av det gréna industriskiftet. Vi dr redo
att ta vara pd affarsmaojligheter nér marknaden
dterhamtar sig.

Stockholm i april 2024

Johan Tengelin
Verkstdllande direktor

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Detta &r Magnolia Bostad — mal och strategi

2023 i korthet

VD har ordet

Affdarsmodell 2023

MAGNOLIA

Magnolia Bostad &r en ledande samhdllsutveckla-

re som utvecklar nya boenden i attraktiva Iédgen. Vi
utvecklar bostéder bade fér férsdljning och fér egen
férvaltning. Vi utvecklar framst hyresrdtter, bostads-
ratter och samhdlisfastigheter.

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

Affdarsidé
Vi utvecklar och férvaltar attraktiva och héllbara
boendemiljcer.

Strategi

Vi ndr vadra mal genom utveckling av hela samhall-
en, bostdder och samhdllsfastigheter. Utvecklingen
av boenden sker bade fér férsaljning och fér egen
forvaltning.

Vi verkar for en l&ngsiktigt héllbar samhdallsutveck-
ling och véljer orter med l&ngsiktigt goda demogra-
fiska férutsattningar.

Vi produktionsstartar vara projekt i takt med att
efterfrédgan har sdkerstallts.

Verksamheten strécker sig fran Ystad i séder till Luled
i norr. Vi skapar héllbara hem och stadsdelar dar
manniskor vill leva, bo och arbeta. Vart arbete styrs av
en helhetssyn dar verksamheten bedrivs pd ett satt
som framjar en héllbar samhdallsutveckling.

Verksamhetsmal

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

® Ldgesbild i december 2023: 537 boenden.

Finansiellt mal
® Minst 30 procent soliditet.
o Utfall december 2023: 31,2 procent.

Haéllbarhetsmal
Hallbarhetsrapportering, se sidorna 82-94.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information
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iegenregi

Projekt utvecklas fér férséljning och fér egen férvalt-

ning. N&r projekt for egen férvaltning fardigstdllts

bidrar dessa boenden med langsiktig vérdetillvéxt och

ett I6pande kassafléde till bolaget. Projekt som ut-

vecklas fér férsdljning sdljs vanligtvis genom forward-

funding i ett tidigt skede. Képare dr oftast kapital-
2023 i korthet starka institutioner eller fastighetsbolag.

Overldmning
till slutkund

VD har ordet

Sa skapar vi vérde

Trygga markférvarv

Vi bevakar kontinuerligt marknaden efter nya
affdrsmojligheter. Nar intressant mark identifierats
gor vi forstudier som marknadsanalyser och intdkts-
och kostnadsuppskattningar. Vi forvarvar vanligtvis
mark pd& en hyresrattskalkyl och utfér ett noggrant
férarbete dar stor hdansyn tas till hdllbarhetsaspekter.

Detta ar Magnolia Bostad
- mal och strategi

2till 34
f ar Affarsmojlighet
- férstudie

MAGNOLIA

Projektutveckling

Efter genomfort férvary, ofta av byggrdatter inom far-
diga detaljplaner, utvecklar vi projektet frén idé fram
till det slutgiltiga fardigstdllandet. Byggnation upp-
handlas i form av totalentreprenad. | samarbete med
totalentreprenéren arbetar vi fram ett kontrakt med
bestéamt pris och vald miljécertifiering. Fokus ligger p&
att skapa goda och trygga boendemiljéer och att vdlja
material och byggsystem ur ett hdllbarhetsperspektiv.

Foérvarv/

, markanvisning
. O till 5 &r

Beslut om for-
Parallellt med férvarv av mark inleds arbetet med att sélning
utveckla nya samhdallen och bostdder. Projektutveck-
lare, arkitekter och entreprenérer ar alla inkopplade

T . .. .. . Lagakraftvunnen
tidigt i processen vilket ger oss férutsattningar att detaljplan och total-

utveckla héllbara, trygga omrdden med kostnads- entreprenad

Beslut om egen
forvaltning

MAGNOLIA 7



Innehéllsférteckning

2023 i korthet
VD har ordet

Detta dr Magnolia Bostad
- mal och strategi

MAGNOLIA

Vér verksamhet

Héllbar samhéllsutveckling Finansiering

effektiva 16sningar bade fér byggnation och
forvaltning. Tidigt i processen har vi dven
kontakt med eventuella képare.

Miljécertifierade bostdder och héllbar

finansiering

Vi planerar fér att alla boenden ska cer-

tifieras enligt lagst Miljobyggnad Silver, Svanen

eller annan likvardig standard. Vi arbetar med haéllbar
finansiering bestdende av exempelvis gréna obligatio-
ner och gréna byggnadskreditiv.

Minskad klimatpdverkan

Genom materialval, val av energislag samt &terbruk
arbetar vi fér minskad klimatpd&verkan. Vi mater
vart klimatavtryck enligt Greenhouse gas protocol
(GHG) ochi samarbete via HS30 och LFM30 arbetar
vi fér branschens anpassning till FN:s globala
héllbarhetsmdal, Agenda 2030, och Parisavtalet.

Trygghet i de samhdllen vi utvecklar

Under projekteringen efterstravar vi att folja rikt-
linjerna i Botryggt2030 i syfte att bygga bort brott
och bygga in trygghet.

Medarbetare

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

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberattelse

och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Varde Magnolia Bostad
arbetar for att leverera till
sina intressenter

Sambhadllen 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 vdarnar om
medarbetarnas utveckling, hdlsa och sdkerhet.

Agare och finansiérer
Hallbar avkastning och vardetillvaxt.
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Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Finansiering

Projekt och fastigheter

Hallbarhet i utveckling, produktion och finansiering

Véar péverkan p& omvérlden
och mdnniskor

MAGNOLIA

Magnolia Bostads ambition &r att ligga i framkant
inom hallbar samhaéllsutveckling, vara delaktigt i att
driva branschen mot légre klimatpdverkan och att
vara en attraktiv arbetsgivare.

Bygg- och fastighetssektorn svarar for utslapp av
vAxthusgaser i Sverige pd cirka 11 miljoner ton koldi-
oxidekvivalenter, vilket motsvarar cirka 22 procent av
totalt utslapp av vaxthusgaser i Sverige.” Av dessa
stdr nybyggnad fér 22 procent, uppvdrmning fér 25
procent, fastighetsférvaltning for 24 procent och re-
novering, om- och tillbyggnad for 29 procent. Sektorn
bidrar dessutom till stora utsldpp utomlands genom
importvaror. Magnolia Bostad har sésom alla i bran-
schen ett stort ansvar fér att minimera utslapp.

Livscykelperspektiv

Vart utvecklingsarbete inkluderar redan i ett tidigt
skede planer for resurseffektiva 16sningar med lag
klimatpd&verkan ur ett livscykelperspektiv. Vi vill skapa
forutsattningar fér att byggnader och anlédggningar
aven ska bli energieffektiva i forvaltningsskedet.

Var ambition &r att skapa effektiva, flexibla plan-
|6sningar och demonterbara konstruktioner for att
minska behov av nytt material vid ombyggnad eller
underhdll. Vi drar nytta av energieffektiv teknik och
héllbara materialval. Vi har Gven bérjat att utvardera
forutsattningar for att tillémpa cirkuldra |6sningar,
det kan till exempel handla om &terbruk av material
som betong och tegel. For fastigheternas framtida

TKalla: Boverket (2024). Utslépp av vaxthusgaser frén
bygg- och fastighetssektorn.

Ett livscykelperspektiv

Finansiering

Markférvérv/
Etiska affdarer

Svensk skog

Tra

»&tervinning

Drift

Byggnation

Férvaltningsberattelse

och rdkenskaper

Medarbetare/
Organisation

Héllbara
stadsdelar

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Markberedning

Betong
Betong
Atervinning Byggnation
Drift
_Demontering/ Hallbarhet
Aterbruk/Rivning p& sikt

10
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Véar péverkan p& omvdérlden

och mdnniskor

MAGNOLIA

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

drift planerar vi for fornybar energi. Vi bygger solceller
i de flesta av véra projekt och infér laddinfrastruktur
for elbilar. Vi bygger dven med tanke pd att de som
bor i bostaderna ska kunna vdlja att géra héllbara val
i sin vardag.

Miljocertifieringar

Alla véra projekt utvecklas for certifiering enligt l&gst
Miljébyggnad Silver, Svanen eller motsvarande. De
flesta av de projekt vi utvecklar certifieras med Milj6-
byggnad Silver och vi ar medlemmar i SGBC (Sweden
Green Building Council).

Miljobyggnad ar ett miljocertifieringssystem for bygg-
nader, och omgivande fastighet, som ska bidra till
uppfyllelse av miljdmal i Agenda 2030 och EU:s taxo-
nomi for grona finanser. Indikatorer inom omrédena
energi och klimat, inomhusmiljé, utomhusmiljé samt
cirkularitet anvdnds fér att bedéma byggnadens och
fastighetens prestanda respektive miljdegenskaper.

Omsorg om miljé och boende

Vi utvecklar med omsorg om miljon och mdnniskor.
For att bygga in trygghet i véra boenden anvéander vi
BoTryggt30s riktlinjer. | gestaltningen av utemiljder
gdr vi dven vart basta foér att framja biologisk méng-
fald samtidigt som vi skapar en miljé dar utformning-
en ska vara inkluderande pd flera satt fér alla de som
bor i husen.

Magnolia Bostad vill vara en engagerad kraft pd de
orter dar vi verkar och ligga i framkant inom héllbar
samhdllsutveckling. For oss handlar socialt ansvar om
att utgd ifrdn manniskan. Det handlar om att skapa
6kad inkludering, trygghet och jamstalldhet.

Finansiering

Férvaltningsberattelse

Projekt och fastigheter och rakenskaper

Héllbar finansiering GODHALSAOCH
Att vi utvecklar och bygger hallbart majliggdér éaven VALBEFINNANDE
hallbar finansiering. Alla vara utestdende obligations-

program dar grona. Genom vara gréna obligationer —W\.
okar vi transparensen och underlattar allokering av

kapital till hé&llbara fastigheter. V&r ambition &r att all
var finansiering framéver ska vara grén eller p& annat

satt hallbar utifrédn miljdmdssiga och sociala samhaill-
saspekter.

Lonsam tillvéxt
Magnolia Bostad arbetar fér héllbar [6nsam tillvaxt
och vdarde for bolagets dgare. Detta gér vi bland

. . MINSKAD
annat genom en bred portfdlj av boendeformer vilket 10 l]JA?M_lKHEI
minskar bolagets risk. a

. . (=)
Attraktiv arbetsgivare v

Vi har som mal att vara en attraktiv arbetsgivare med
en féretagskultur praglad av méngfald dar medar-

betarna kdnner sig inkluderade. Vi strévar efter att 1 %ILILSI:J‘:IIRTIUNDGH
attrahera, behdlla och utveckla talanger. PRODUKTION

Affarsetik
Det finns rutiner f6r hur vi arbetar med affdrsetik och

hur vi hanterar avsteg frén vara riktlinjer och proces-
ser. 15 EKOSYSTEM OCH

BIOLOGISKMANGFALD
Samarbeten
Vi samarbetar med andra genom initiativ sGsom
HS30 och LFM30, med gemensamma mal att reduce-
ra klimatpdaverkan.

Magnolia Bostad fokuserar pé tio av FN:s hdllbarhets-
mal. Las mer pd sidorna 86-87.

Haéllbarhets-
rapportering

5 JAMSTALLDHET

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

]Ilw
4

1 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

L3 4

1 FREDLIGA OCH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN

Wl

-1

Bolagsstyrning och
6vrig information

gl



Innehéllsférteckning

Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Finansiering

Projekt och fastigheter

Var paverkan pa omvérlden och mdnniskor

Héllbarhet i utveckling, produktion
och finansiering

MAGNOLIA

Magnolia Bostads virdekedja strécker sig fran det att vi férvdrvar marken, bostéderna byggs och hu-
sen férvaltas. Detta innebdr att vi har stor méjlighet att paverka omvérlden och ménniskor, se &ven
sidan 85.

Klimat och Miljé

Magnolia Bostad

klimatberdknar projekt och bedémer klimatrisker
infér uppstart av nya boenden

anpassar utvecklingen av nya boenden efter
klimatférandringar och arbetar med att reducera
klimatpdverkan

planerar for miljécertifiering i alla projekt
genomfor miljérevisioner genom extern miljérevisor
tar hdnsyn till biologisk méngfald och ekosystem
&r med i utvecklingsarbeten fér att uppnd storre
andel cirkul@r ekonomi

planerar for att boende enkelt ska kunna géra
klimatsmarta val i sina bostader.

Social paverkan

Magnolia Bostad

bygger in trygghet i de omrdden vi utvecklar, bland
annat genom att anvdnda BoTryggt3O0s riktlinjer
har uppférandekoder féor medarbetare, entreprens-
rer och sponsorpartners

engagerar sig pd de orter bolaget verkar bland an-
nat genom att stddja lokala fotbollsklubbar i deras
arbete for jamstdlldhet och integration

vdrnar om sina medarbetare genom att erbjuda
utvecklingsmajligheter och en trygg arbetsmiljo.

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Ansvarsfullt féretagande

Magnolia Bostad

verkar for ett samarbetsklimat utan korruption
arbetar fér att uppnd en hallbar [6nsam tillvaxt
mo&jliggor allokering av kapital till héllbara fastighe-
ter genom vdra grona obligationer, se sidan 96

har rutiner fér hur vi arbetar med affdrsetik och hur
vi hanterar avsteg frén vara riktlinjer och processer
har ett Etiskt rdd samt en Green Bond Committee,
se sidan 83.

12
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Innehéllsférteckning

Magnolia Bostads finansiering

Finansiering av projekt

Fem fragor till Fredrik Westin,
vVD & CFO

MAGNOLIA

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Finansiering

Huvudfokus i finansieringsarbetet dr att férse
verksamheten med kapital till attraktiva villkor med
avseende pad héllbarhet, pris, rédnterisk och struktur.
Finansieringsverksamheten bedrivs i enlighet med de
regler och riktlinjer som styrelsen arligen faststéller.

Vi arbetar fér att uppnd en l&ngsiktig och stabil
kapitalstruktur med jamn forfallostruktur och minsta
majliga riskexponering. Idag dr alla vara utestdende
obligationsprogram gréna. Var ambition ar att all var
finansiering inom ett par &rs tid ska vara gron eller p&
annat satt héllbar utifrdn miljdomdssiga och sociala
samhadllsaspekter.

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

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

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

Obligationsl&n anvénds for att finansiera féradling

av byggrdtter, fér andra delar av det [6pande arbetet
med att utveckla projekten samt for att finansiera lik-
viditetsreserven. Markférvarv finansieras initialt med
Magnolia Bostads revolverande kreditfacilitet eller
sdljarreverser och reducerar darmed likviditetsreser-
ven. Tilltradda fastigheter finansieras vanligtvis med
olika projektrelaterade lan. For fardigstallda forvalt-

Haéllbarhets-
rapportering

Férvaltningsberattelse

Projekt och fastigheter och rakenskaper

Férvaltning
iegenregi

Kassafléde frén
l&ngsiktig
férvaltning

N Overldmning
Projektrelaterade till slutkund
1&n, sakerstallda

fastighetslan Kassafléde fran

slutavrdknade
fastigheter

Forward Affarsmaijlighet

fuerlng - férstudie
Operativt kassafléde,
obligationslé&n, hand-
“, penning, soljarreverscer, Férvary/
projektrelaterade Ian markanvisning
ng och /..

SHEeIriE Beslut om
forsdljning

Sl Operativt kassafléde,

eslut om ‘aati : i

Lagakraftvunne p=ly obl|g'qt|oqs.lon, hand
. detaljplan och total- 9 i penning, sdljarreverser,
., entreprenad velidniinig] projektrelaterade l&an
/..

lllustrationen visar
finansiering i affdrsmodellen

Bolagsstyrning och
6vrig information
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Innehéllsférteckning Var verksamhet

Finansiering av projekt

Fem fragor till Fredrik Westin,

MAGNOLIA

ningsfastigheter och hyresgenererande projektfast-
igheter anvénds sdkerstdallda fastighetsl@n i s& hég

utstréackning som majligt d& snittrantan fér denna typ

av finansiering ar lagre an fér annan finansiering.

Utveckling av projekt fér egen férvaltning innebdr de-
sutom l&ngsiktig finansiering i form av fastighetslan
dé fastigheten ar fardigbyggd.

Koncernens finansiering per den 31 december 2023

Huvuddelen av de rantebdrande skulderna utgérs av

obligationsldn med ett redovisat varde om 1418 mkr.

Magnolia Bostad har enbart gréna, icke sdkerstall-

da obligationer som alla dr noterade p& Nasdaq

Stockholms obligationslista fér héllbara obligationer.

Medlen frén obligationerna anvénds till att utveckla

hallbara, miljécertifierade projekt. December 2023

hade vi tre utestdende obligationer:

® en obligation om 400 mkr nominellt inom ett
ramverk om 700 mkr, Stibor-ranta 3m + 7,50
procent, med Stibor-goly, forfall 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

Handelser efter periodens utgdng: Under mars 2024
erhéll Magnolia Bostad godkdnnande frén obliga-
tionsinnehavarna om dndringar av villkoren for sitt
utestdende obligationsldn med férfall i april 2024, se
sidan 97.

Héllbar samhéllsutveckling Finansiering

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberattelse

och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Nyckeltal finansiering, 31 december 2023 2022
Eget kapital, mkr 1978 2245
Likvida medel, mkr 331 772
Rantebdrande skulder, mkr 3199 3021
Outnyttjade krediter, mkr 358 726
Kassafléde, I6pande verksamheten, mkr -427 -404
Kassafléde investeringsverksamheten, mkr -753 -465
Kassafléde finansieringsverksamheten, mkr 737 1408
Soliditet, % 31,2 32,5
Avkastning pd eget kapital, % neg neg
Finansnetto, mkr =276 -182
Réntetdckningsgrad, ggr neg neg
Genomsnittlig ranta, % 9.8 8,2
Genomsnittlig kapitalbindningstid (exklusive handpenningar), antal &r 1,6 2,3

Sdkerstdlining av krediter

47%

53%

Icke sakerstallda krediter
Sakerstdllda krediter

Kapitalférsérjning 2023-12-31

19%

50%

31%

Réntebdrande skulder
Eget kapital
Ovriga skulder



Férvaltningsberattelse Hallbarhets- Bolagsstyrning och

Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Finansiering Projekt och fastigheter - o R q
och rdkenskaper rapportering 6vrig information
Resterande rantebdrande skulder utgérs av projekt- Uppléningsform (mkr) och snittrénta (%), 2023-12-31 Soliditet och avkastning pd eget kapital, procent
relaterade skulder om 685 mkr, byggnadskreditiv mkr %
om 449 mkr, sdljarreverser om 337 mkr, sdkerstdllda 1600 16 50
fastighetsldn om 252 mkr samt erhdllen handpenning
om 58 mkr. 40
1200 2
Magnolia Bostad har dven olika RCF (korta flexibla 30
kreditfaciliteter) samt beviljade byggnadskreditiv dar 800 8
Finansiering av projekt den outnyttjade delen uppgdr till 358 mkr. 20
Fem fragor till Fredrik Westin,
wWD & CFO Vid periodens utgang uppgick Magnolia Bostads 400 4 0
genomsnittliga ranta till 9,8 procent jamfért med
8,2 procent per 31 december 2022. Obligationsldnen o — o o | ] | ] ~ |
med snittrdnta pd 11,3 procent, handpenning med 2019-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2023-12-31
snittrdnta p& 12,1 procent, projektrelaterade skulder
med snittrénta pd 11,7 samt byggnadskreditiv med en @ Handpenning Obligationslén Soliditet
snittrénta pa 8,3 procent. De sdkerstdllda fostighets- F’ro.jektreloterade skulder Sd?(erstéllt fastighetslén == Avkastning p& eget kapital, 2022 och 2023 negativt varde
|&nen och sdljarreverserna har en rdnta om 8,2 pro- Sé”arreverser_ _  Snittrénte
cent respektive 1,6 procent. Byggnadskreditiv
Kapitalbindning, exklusive handpenningar, uppgick
till 1,6 &r per 31 december 2023, jamfért med 2,3 ar
per 31 december 2022. Av koncernens skulder ar 47
procent sdkerstallt med fastighetspant, aktiepant Finansiellt mdl
eller annan sdkerhet. Icke sdkerstdllda krediter utgérs Soliditeten ska uppgé till minst 30 procent.
till stérsta delen av obligationsldn. Genom att arbeta
l&ngsiktigt med banker och andra kreditgivare, p&- Magnolia Bostads finanspolicy stipulerar att soliditeten ska uppgd till minst 30 procent.
borjas refinansieringsarbete for stérre [&n senast nio Soliditeten per 2023-12-31 uppgick till 31,2 procent.

mdanader fére férfall.
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Innehéllsférteckning

Finansiering av projekt

Magnolia Bostads finansiering

Fem fragor till Fredrik Westin,
vVD & CFO

MAGNOLIA

Finansiering av projekt skiljer sig t beroende pd om
utvecklingen sker fér férsdljning eller for egen férvalt-
ning.

Ndar det gdller utveckling av bostdder for forsdljning
ligger tyngdpunkten av finansieringen pd tiden fram
tills vi frdntrader projektet, se bild till héger. Denna
tidpunkt ligger fére projekten blir byggda eftersom
Magnolia Bostad sdljer vanligtvis sina projekt pé
forward funding. Detta innebdr att efter frantréadet
6vergdr finansieringsansvaret for projektet till képa-
ren. Magnolia Bostad har fér perioden efter frén-
trddet i regel ett projektledningsavtal med kdparen,
vilket 16per tills dess att fastigheten ar fardigstalld.
Projektledningsarbetet faktureras och intdktsredo-
visas l6pande under avtalstiden. Vid fardigstallande
av fastigheten erhéller Magnolia Bostad slutlikviden.
Forsdljning och resultatavrdakning sker dé bindande
képeavtal och lagakraftvunnen detaljplan finns samt
kontrakt pé& totalentreprenad tecknats. Tidpunkten
fér Magnolia Bostads fréntrade ar 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 frédntréadet tva till sex mdnader efter
avtalsdagen, men det kan ta upp till ett &r efter av-
talsdagen.

Finansiering av projekt for egen forvaltning sker
genom en kombination av eget kapital tillsammans
med extern finansiering, se sidan 18. Det egna kapita-
let kommer frdn vér dgare samt frén férsaljning och
slutavrakningar av projekt. Under byggnationsfasen
finansieras projekten genom byggnadskreditiv och
eget kapital. De fardiga fastigheterna finansieras dels
genom langsiktiga I&n frén banker, dels genom eget
kapital.

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Finansiering

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Schematisk bild 6ver kassafléde och resultat i Magnolia Bostads projekt som utvecklas foér férsdljning.

SEK
A

Tid

Resultatavrdkning

Resultat

Projektledningsavtal

Fardigstdllande och
erhallande av slutlikvid

Kassaflode

Markforvdarv

Projektutveckling

»
’

Frantrade

Byggnation, 2,5 - 3 &r i genomsnitt

<
<

\/

<<
<

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

\/

Bolagsstyrning och
6vrig information
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Férvaltningsberattelse Hallbarhets- Bolagsstyrning och

Innehdllsférteckning Var verksamhet Héllbar samhéllsutveckling Finansiering Projekt och fastigheter och rakenskaper rapportering Svrig information
Projekt som utvecklas i egen regi for egen férvaltning SEK
Ovre illustration: A |
Var investering blir stérre ju ndrmare projekt kommer 1
tidpunkten fér férvérv av mark och erléggande av ! Stabilt I5pande
kopeskilling. Malsattningen ar att projektet finan- Resultat inkl. Vdrdering av fastighet : kassaflode et
sieras genom eget kapital till cirka 30 procent under ] vardefordndring tegen férvaltning |
Magnolia Bostads finansiering utveckling och byggnation. Nér fastigheterna fér egen T A\Kassaﬂéde : ”
forvaltning ar fardigstallda borjar uthyrningsverksam- 1 Mélsattning:
heten generera ett I6pande kassafléde. Fardigstallda 1 30% eget kapital
Fem fragor till Fredrik Westin, fastigheter &tnjuter IGgre finansieringskostnader an Markfdrvary e eeeseaseeesenseedEI L. .:. 00O On OO0 O e e OO0 O OO
WD & CEO projekt under utveckling och byggnation. el kapital i
.. 1
Andelen eget kapital kan uppgd till mer &n 30 procent e . . :
fér den l&ngsiktiga finansieringen av férvaltnings- ByggnodSkr.e.d't'v 1 M“;'S‘E‘/ttl?inngz
fastigheter. el : o
I . 1
Pog - Langsiktig finansiering
Projekt som utvecklas i JV fér egen férvaltning A
Nedre illustration: SEK
En del av projekten utvecklas i JV-form ddar Magnolia A I
Bostad och JV-partner &ger lika stora delar av JV- Resultat inkl. Vdrdering av fastighet |
bolaget. JV-partnern bidrar oftast med en stérre del vérdeforandring tegen forvaltning .
av kapitalinsatsen till JV-bolaget, ofta genom aktie- |
Ggarlén. :
Projektledningscvtal 4.
Tid : >
Kassaflode | Magnolia Bostad kdper sin
| andel och finansierar och
, forvaltar med samma for-
| utsdttningar som projekt
Markférvarv JV-bolag képer marken | som utvecklats i egen regi.
av Magnolia Bostad 1
: Fardigstdllande
h Projektutveckling o N Byggnation, 2,5 - 3 &r i genomsnitt s Férvaltning g

lllustrationerna avser inte att ge ndgon indikation om Iénsamheten i ett projekt.
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Innehéllsférteckning

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Finansiering

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberattelse

Projekt och fastigheter och rakenskaper

Fem fragor till Fredrik Westin, vVD & CFO

Magnolia Bostads finansiering

Finansiering av projekt

MAGNOLIA

Hur har marknaden fér fastighetsfinansiering sett ut
under 2023?

- Sedan ett par ar stdlls hégre krav @n tidigare pé
egen insats, ldmnade sdkerheter och andra finansiella
&taganden. 2023 har varit ett av de absolut tuffaste
&ren vad galler finansiering for utveckling av bostéder.
Vi har dock haft en férdel av att ha en stark engage-
rad dgare i form av HAM Nordic AB, dgt av Areim.

Hur paverkar alla nya hallbarhetsdirektiv er
finansiering?

- Med de nya EU-direktiven kommer det att bli Iattare
for banker och investerare att vdlja ratt motpart

att finansiera eller investera i. Syftet med direktiven
ar mycket att se till att kapitalet riktas till hallbara
verksamheter. Mélet ar att det ska framga tydligt i
redovisningen hur héllbara féretag verkligen ar. Ratt
riktad finansiering kommer pé sikt att leda till utveck-
ling av fler héllbara bostadsomréden.

Vad innebér det att bygga héllbart?

- Det innebdr att géra sd lite ansprdk pd jordens
tillgdngar som majligt, bdde i byggnadsskedet och
senare dd fastigheterna ar i drift. | princip alla vara

projekt dar eller planeras att bli miljécertifierade. Vi ar
md&na om att bdde bygga héllbart och att bygga fér
en framtida héllbar drift av vara bostader.

Har er afférsmodell pdverkats av den svaga
fastighetsmarknaden under 2023?

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

Hur ser ni pd er finansiering f6r 2024 och framat?

— Mycket ser positivt ut, inflationen minskar och
marknadsrdntorna verkar vara pd vag ner. Vi har goda
relationer med bankerna och var verksamhet kvalifi-
cerar sig for gron finansiering. Jag ser fram emot att
produktionsstarta nya projekt under 2024.

Bolagsstyrning och
6vrig information
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Innehdllsférteckning

Var verksamhet

Haéllbar samhaéllsutveckling

Finansiering

7 490 boenden under produktion

Var byggréttsportfslj —
Férvaltningsfastigheter —

Varde och vérdering —

MAGNOLIA

Magnolia Bostad hade 31 december 2023 7 490 boen-
den under produktion. Stérre delen, cirka 75 procent,
&r salda boenden och cirka 25 procent &r fér egen
férvaltning. Vi projektleder &ven salda projekt fram
till fardigstdllande.

Under 2023 fardigstdllde vi 1932 boenden. Magnolia
Bostad har fradn dess start 2009 totalt fardigstallt
dver 8 600 boeenden. Var ambition ar att alla far-
digstdllda boenden ska vara miljécertifierade enligt
lagst Miljobyggnad Silver, Svanen eller annan likvardig
standard. Fér 2023 uppgick miljocertifierade boenden,
eller boenden forberedda fér en miljécertifiering, till
100 procent av totalt antal fardigstdllda boenden.

Boenden under produktion

17%

7 496
boenden under
produktion

@ Sé&lda boenden
Boenden fér egen férvaltning

Boenden fér egen férvaltning,
utvecklas genom JV-bolag

Projekt och fastigheter

Héllbarhets-
rapportering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Bedémt fardigstéllande av boenden under produktion

Antal
4000

3000

2000

o | -

2024 2025 2026

Antal boenden inkluderar minoritetsintressens andel,
JV-partners andel visas inte.

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Innehdllsférteckning

Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Byggrattsportfolj

7 490 boenden
under produktion —

Férvaltningsfastigheter —

Varde och vérdering —

MAGNOLIA

Magnolia Bostad har en av Sveriges stérsta bygg-
rattsportfdljer. Vi utvecklar framst hyresrétter,
bostadsréatter och samhélisfastigheter. Vara boenden
utvecklas som enskilda projekt eller som en del av ett
storre projekt ndr en helt ny stadsdel vaxer fram.

Var byggrattsportfélj bestod av drygt 14 000 beddm-
da byggrdtter per sista december 2023. Knappt half-
ten ar avsedda for utveckling for egen forvaltning och
den andra haften for forsdljning. Vi har som ambition
att nd en marginal om minst 10 procent fér samtliga
projekt som utvecklas fér férsaljning. P& grund av
den svaga marknaden produktionsstartade Magnolia
Bostad f& projekt under dret.

Antalet pdbdrjade bostader i nyproduktion i hela Sve-
rige minskade under 2023 kraftigt fér andra aret i rad
och befinner sig under bérjan av 2024 pd en mycket
I&g nivad. Tack vare avtagande inflation och prognoser
om lagre rdntor sa& finns dock férutsattningar fér en
successiv dterhamtning under 2024.

For referensprojekt, se vér hemsida
www.magnoliabostad.se

Finansiering

Projekt och fastigheter

Byggréttsportfdlj

14 073 48%
byggrétter

Féregen forvaltning

Fér forsdljning

Antal byggrdtter inkluderar
minoritetsintressens andel,
JV-partners andel visas inte.

I Upplands-Bro utvecklar Magnolia Bostad ett nytt samhdlle med 2 300 boenden,

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Héllbarhets-
rapportering

112 bostdder fardigstdlldes under 2023 fér egen férvaltning.

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Innehdllsférteckning

Var verksamhet

Héllbar samhéllsutveckling

Forvaltningsfastigheter

7 490 boenden
under produktion

Var byggrattsportfdl]

Vdrde och vérdering

MAGNOLIA

Boenden fér egen férvaltning skapar férutsdattningar
for en langsiktig 8kning av substansvérdet i bolaget
och ett I6pande férutsdgbart kassafléde.

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

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

av fastigheten.

| projekt som innebdr utveckling av en hel stadsdel
ingdr ofta en kombination av hyresrétter, bostads-
ratter, dldreboenden, férskolor, skolor och hotell.
Magnolia Bostad har darmed 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 2023
har ett redovisat fastighetsvdrde om 1000 mkr och
genererar ett &rligt hyresvdrde om 53 mkr.

Finansiering

Projekt och fastigheter

Sammanstdllning, fastigheter fér egen férvaltning
Fardigstdllda fastigheter och projekt under produktion.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Bedomt fastig- Beddmt arligt

Bedémt Uthyrningsbar Kvarstdende hetsvérde vid hyresvérde vid
antal area vid fardig- Redovisat investering, fdardigstdllande, fardigstdllande,
boenden stdllande, kvm védrde, mkr mkr mkr mkr
Fastigheter i egen férvaltning,
fardigstallda 537 26236 1000 0 1000 53
Fastigheter i egen férvaltning,
under produktion 1930 84 646 2234 1792 4606 229
Summa 2466 110 881 3234 1792 5606 283

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

kring antaganden, se sidan 109.

Produktionsstartade fastigheter fér egen férvaltning
Produktionsstartade fastigheter per den 31 december
2023 for egen forvaltning berdknas att vid fardig-
stdllande ha ett fastighetsvdarde om 4,6 mdkr samt
generera ett &rligt hyresvarde om 229 mkr.

Fardigstdllande av dessa projekt beddms ske 2024 till
2029. Kvarstdende investeringar i dessa projekt upp-
gdr 31 december 2023 till 1,8 mdkr och kvarstéende
beddmt odiskonterat dvervarde uppgdr till 0,7 mdkr.

Byggrattsportfélj fér egen férvaltning

Ej produktionsstartade fastigheter fér egen férvalt-
ning bedéms ha ett odiskonterat dvervarde om 4,1
mdkr vid lagakraftvunnen detaljplan. Vérdet bedéms
efter att hdnsyn tagits till initial uppskattning av
kostnader fér rivning, exploatering, plankostnader
med mera.
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Innehdllsférteckning

Var verksamhet

Héllbar samhéllsutveckling

Véarde och vardering

7 490 boenden
under produktion

Var byggrattsportfdl]

Férvaltningsfastigheter

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 pagér
men den redovisade vdrderingen intraffar vid en
senare specifik tidpunkt.

Initialt redovisas marken till anskaffningsvarde.

Nar det finns lagakraftvunnen detaljplan och det
foreligger andra forutsattningar for att tillforlitligt
uppskatta verkligt varde sker en vardering av fastig-
heterna och frdn denna tidpunkt redovisas fastighe-
terna till verkligt varde. Vdrdering av fastigheterna
sker kvartalsvis. Under produktionsstiden beror
vardefdrandringen oftast pd projektutvecklingsvinster
som redovisas allt eftersom byggnationen pdgdr och
kvarstdende osdkerheter minskar. Efter fardigstal-
lande beror vardeférdandringar framst pd dndrade
avkastningskrav, men dven dndrade uppskattningar
om framtida driftnetto. Se viktig information kring
antaganden pd sidan 109.

Projekt for férsdljning varderas till anskaffnings-
kostnaden fram till férsdljningstillfdllet.

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 ar det svart att upp-
skatta verkligt varde vilket gor att fastigheter som
saknar detaljplan som utgdngspunkt redovisas till
anskaffningsvdrde, om inte forsdljningsavtal eller
andra tillférlitliga indikationer pd annat varde fére-

ligger.

Finansiering

Projekt och fastigheter

Faststdllande av verkligt varde

Verkligt varde faststdlls med en kombinerad tillamp-
ning av den avkastningsbaserade viardemetoden och
ortsprismetoden. For definition av vdarderings-
metoderna, se sidorna 107-108.

Process - vdrdering av fastigheter fér egen
férvaltning

Vardering av samtliga fastigheter sker genom intern
vardering vid varje kvartalsbokslut. Minst en gdng
om dret Iater 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 varderingar kan tas in
oftare @n en gdng per &r for projekt som befinner
sig i tidiga skeden av utvecklingsprocessen ddr
osdkerheten kan vara storre. For att sakra en
fackmannamassigt genomférd vardering genomfoérs
vdarderingarna enligt IVS (International Valuation
Standards) som ges ut av IVSC (International
Valuation Standards Council).

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Foradlings-
vinst

Vardering
o ezl Lépande vérdering
for egen for- A .

valtning av fastigheter for

egen forvaltning

Lagakraftvunnen detaljplan
och férutsattningar att
uppskatta verkligt varde

Ej redovisad
vdardedkning

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

Magnolia Bostad hade den 31 december 2023 sju
fardigstallda fastigheter med ett redovisat varde om
1000 mkr, varav tva via dotterbolag och fem genom
JV-bolag. Vi har utéver detta 16 produktionsstartade
fastigheter fér egen férvaltning, fem projekt dgs via
dotterbolag och elva projekt dgs via JV-bolag.

7 490 boenden

under produktion Magnolia Bostads andel av fastigheter under produk-

tion uppgdr till 2 234 mkr och motsvarande varde pd ej
Vér byggrattsportfolj produktionsstartade fastigheter uppgdr till 1742 mkr.
Férvaltningsfastigheter

Fardigstdllda férvaltningsfastigheter

Under 2023 har projekten Valfisken i Vasterds samt

Brogdrdsstaden 2 i Upplandsbro fardigstallts. Valfis-

ken dgs genom ett JV-bolag tillsammans med Slatto

Core Plus Holding AB. Brogdrdsstaden férvarvades ur

ett JV-bolag tillsammans med Heimstaden i anslut-

ning till fardigstallandet.

Investeringar och férvérv

Investeringar och férvarv under &ret uppgdr till 1065
mkr. Motsvarande siffra féregdende ar uppgdr till
1488. Av drets investeringar och férvarv s& har 702
mkr gjorts i dotterbolag och 363 mkri JV-bolag
tillsammans med JV-partner.

Beddmt vdrde vid fardigstallande av
férvaltningsfastigheter under produktion
Fastighetsvardet for fardigstallda fastigheter uppgick
totalt per 31 december 2023 till 1 000 mkr. Vid fardig-
stdllande av fastigheter under produktion per

31 december 2023 bedéms det totala fastighets-
vardet uppgd till 6 219 mkr. Magnolia Bostads andel
uppgick till 4 573 mkr i fastighetsvdrde och 192 mkr i
hyresvarde.

MAGNOLIA

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

1500
1200
900
600
300
o
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Faktiskt utfall Bedémd investering,
fastigheter under
produktion

Magnolia Bostad Magnolia Bostads andel av JV

Férvaltningsberdttelse Héllbarhets- Bolagsstyrning och
och rdkenskaper rapportering ovrig information

Féréndring av vérde fér egna férvaltningsfastigheter

mkr 2023 2022
Vérde vid periodens bérjan 2489 2276
Ombklassificeringar o] -324
Investeringar och férvarv 702 769
Véardeférandringar -106 -233
Forsaljning o] o]
Vérde vid periodens slut 3085 2489

Fastighetsvarde, fastigheter f6r egen férvaltning dgda genom JV

mkr 2023 2022
Vdrde vid periodens bérjan 3448 2884
Omklassificeringar (0] -58
Investeringar och férvarv 727 719
Vardeférandringar -182 -98
Férsaljning -210 -
Vérde vid periodens slut 3783 3448

Indata fér vardering till verkligt vérde 31 december 2023:

Diskonteringsrénta, intervall: 5,83-6,69%
Direktavkastningskrav, intervall: 3,75-5,75%
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Vdrdefordandringar

7 490 boenden
under produktion

Var byggrattsportfdl]

Férvaltningsfastigheter

MAGNOLIA

Vardeférandringar pd fastigheter for egen forvaltning
var fortsatt negativ under 2023 till f6ljd av infla-

tion, stigande kostnader for finansiering samt 6kade
avkastningskrav vilket till viss del motverkades av en
gynnsam hyresupprdkning.

Magnolia Bostad redovisar en vardeférdndring om
-106 mkr pd fastigheter som dgts under 2023. Redo-
visade vardeférandringar av forvaltningsfastigher i
JV-bolag uppgdr till =91 mkr, dar Magnolia Bostads JV
andel ar —45 mkr.

Redovisade vardeférandringar enligt resultatrdkning-
en uppgdr till =104 mkr, skillnaden om 2 mkr mot beror
pd resultateffekter som uppkommit under éret frén
fastigheter avyttrade till JV-bolag tidigare ar.

Utvecklingsvinster uppkommer frdmst genom det
arbete Magnolia Bostad lagger ner fér att uppné
lagakraftvunna detaljplaner samt under pédgdende
produktion allteftersom osdkerheten och ddrmed
riskavdrag minskar.

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Vdardeférdandringar, egna 2023 2022
férvaltningsfastigheter jan-dec jan-dec
Férdandring driftnetto 150 -88
Férandring projektkostnader =21 -102
Projektutveckling 96 107
Féréndring avkastningskrav -331 =145
Férsaljning 2 2
Férsdljning till JV - -3
Totalt -104 -230

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Revisionsberdattelse
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Forvaltningsberdttelse
Férvaltningsberdattelse
Riskhantering

Koncernens bokslut

Koncernens resultatrdakning

Koncernens rapport dver totalresultat

Koncernens rapport over finansiell stdllning
Koncernens kassaflédesanalys

Koncernens rapport dver férandringar i eget kapital

Moderbolagets bokslut

Moderbolagets resultatrdkning

Moderbolagets rapport 6ver totalresultat
Moderbolagets balansrdakning

Moderbolagets kassaflédesanalys

Moderbolagets rapport dver férandringar i eget kapital

Finansiering

Projekt och fastigheter

Tilldggsupplysningar och noter

Not1 Redovisningsprinciper

Not 2 Kritiska bedémningar och uppskattningar

Not 3 Finansiella risker och finanspolicy

Not 4 Koncernens sammansdéttning

Not5 Nettoomsdttning

Not 6 Leasing - leasegivare

Not 7 Leasing - leasetagare

Not 8 Upplysning om revisorns arvode och
kostnadsersdttning

Not @ Ersdattningar till anstallda

Not 10 Resultat frdn andelariintresseféretag och
joint ventures

Not 11 Rérelsens kostnader férdelade p& kostnadsslag

Not 12 Finansiella intdkter

Not 13 Finansiella kostnader

Not 14 Skatt pd drets resultat

Not 15 Resultat per aktie

Not 16 Goodwill

Not 17 Ovriga immateriella tillgangar

Not 18 Maskiner och inventarier

Not 19 Férvaltningsfastigheter

Not 20 Andelar iintresseféretag och joint ventures

Not 21 Andra l&ngfristiga fordringar

Not 22 Exploaterings- och projektfastigheter

Not 23 Kundfordringar

Not 24 Ovriga fordringar

Not 25 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Not 26 Likvida medel

Not 27 Aktiekapital och ovrigt tillskjutet kapital

Not 28 Uppskjuten skatt

Not 29 Réntebdrande skulder, dvriga lI&ngfristiga skulder
och dvriga kortfristiga skulder

Not 30 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Not 31 Stallda sékerheter

Not 32 Eventualférpliktelser och évriga dtaganden

Not 33 Andelar i koncernféretag

Not 34 Narstdende

Not 35 Handelser efter balansdagen

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Styrelsens férsdakran
Revisionsberdttelse
Flerarsoéversikt

Alternativa nyckeltal
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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-
skapsdret 2023-01-01-2023-12-31.

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 hyresrdatter samt
samhallsfastigheter. Produktionen upphandlas ex-
ternt. Fastighetsférvaltning bedrivs fram till dess att
projektutveckling kan inledas och frén slutet av 2018
&ger koncernen dven fastigheter for egen ldngsiktig
forvaltning.

Vésentliga héndelser under rékenskapsaret i
koncernen

Antalet produktionsstartade boenden uppgick till 57
(949) och antalet sdlda boenden under perioden upp-
gick till O (60).

Affdérsidé, mal och strategi

Magnolia Bostad &r en samhdllsutvecklare som ut-
vecklar och férvaltar attraktiva och héllbara boende-
miljoer.

Finansiering

Projekt och fastigheter

Ekonomisk dversikt

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Belopp i mkr om inte annat anges 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsdattning 305 569 1268 2358 896
Bruttoresultat 147 -226 151 594 30
Roérelseresultat -595 -747 260 906 366
Resultat efter finansiella poster -871 -929 75 725 194
Arets resultat -868 -863 50 688 157
Rdntetdckningsgrad, ggr neg neg 0,8 4.1 1.4
Balansomslutning 6350 6908 6219 5297 4067
Eget kapital 1978 2245 2406 1733 1141
Soliditet, % 31,2 32,5 38,7 32,7 28,1
Avkastning pd eget kapital, % neg neg 3,6 49,4 13,2
Resultat per aktie efter skatt, kr -21,34 -20,89 1,59 17,4 3,41
Resultat per aktie efter full utsp&adning, kr -21,34 -20,89 1,59 17,4 3,41
Eget kapital per aktie, kr 54,00 58,89 44,34 42,95 27,55
Utdelning per aktie, kr ? o] 0] o] o] 22
Antal utest&ende aktier fére utspédning, st 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utestdende aktier efter full utsp&adning, st 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
" Avser styrelsen férslag till utdelning for respektive verksamhetsar.
2 Beslutades pé& extra bolagsstémma hdsten 2020 att lamna utdelning fér verksamhetsaret 2019.
For information om alternativa nyckeltal se sidan 81.
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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
31,2% (32,5).

Magnolia Bostad ar per den 31 december 2023 verk-
samt inom omrddena hyresrdtt, bostadsratt och
samhdllsfastigheter. Magnolia Bostad utvecklar fast-
igheter bdde for férsaljning samt egen férvaltning.
Utveckling ska ske pd tillvaxtorter med l&ngsiktigt
goda demografiska forutsdttningar. Produktionsstart
sker i takt med att efterfrdgan sakerstallts.

Legal struktur

Magnolia Bostad-koncernen bestod, forutom av inne-
hav redovisade enligt kapitalandelsmetoden, per den
31 december 2023 av 284 bolag (289).

Organisation

Magnolia Bostads organisation ar per 31 december in-
delad i Affarsutveckling, Projektutveckling, Affarsge-
nerering, Arkitekter, Verksamhetsstyrning och Finans.
Koncernen bestod den 31 december 2023 av 98 (104)
anstallda 42 (46) kvinnor och 56 (58) man vid kontor i
Stockholm, Norrképing, Géteborg, Malmé och Umeé.

Hallbarhet

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

Finansiering

Projekt och fastigheter

social trygghet. En grundldggande férutsattning for
bolagets tillvaxt och I16nsamhet &r att agera lang-
siktigt kring hallbarhet och integrera frédgorna 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 dverlémnats till revisorn samtidigt som a&rsredo-
visningen. Héllbarhetsrapporten éterfinns pd sidorna
9-12 och 82-92.

Agarférhéllanden

Magnolia Bostad AB dgs sedan september 2021 av
HAM Nordic AB vilket kontrolleras av fonder och enti-
teter som férvaltas och rédges av Areim AB.

Resultat, finansiell stallning och kassafléde
Koncernen

Nettoomsdattningen for rdkenskapsdéret uppgick till
305 mkr (569) och bestdr framst av férsdljning av ex-
ploaterings- och projektfastigheter. Magnolia Bostad
har under dret vinstavrédknat O boenden (60).

Rorelseresultatet uppgick till =595 mkr (-747) och
innehdller vardeférandringar pd forvaltningsfastig-
heter om =104 mkr (-230).

Kostnader fér central administration har minskat med
22 mkr och uppgdar till =76 mkr (-98).

Finansnettot uppgick till =276 mkr (-182). Koncernens
rantekostnader har dkat till féljd av rantehdjningar.
Resultat efter skatt fér heldret uppgick till -868 mkr
(—-863). Periodens skatt uppgick till 3 mkr (67) och be-
star av uppskjuten skatt for temporéra skillnader pa
forvaltningsfastigheter.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Balansomslutningen har minskat med 558 mkr till

6 350 mkr (6 908). Koncernens eget kapital uppgick
per den 31 december 2023 till 1978 mkr (2 245) med en
soliditet om 31,2 procent (32,5). Eget kapital hanférligt
till innehav utan bestémmande inflytande uppgick till
—-64 mkr (18).

Den totala rantebdrande l&neskulden uppgick per den
31 december 2023 till 3199 mkr (3 021). Rantebdrande
nettoskulder, efter avdrag foér likvida medel om 331
mkr (772), uppgick till 2 868 mkr (2 249). Vid &rets ut-
gdng var Magnolia Bostads genomsnittliga ranta 9,8
procent (8,3). Den genomsnittliga kapitalbindningsti-
den, exklusive handpenning och checkrdakningskredit,
uppgick till 1,6 &r (2,3) per den 31 december 2023.

Koncernens kassafléde frén den 16pande verksam-
heten uppgick till =427 mkr (-404), kassafléde fran
investeringsverksamheten uppgick till =753 mkr (-465)
och kassafléde frén finansieringsverksamheten upp-
gick till 737 mkr (1408). Likvida medel per den 31 de-
cember 2023 uppgick till 331 mkr (772). Utdver likvida
medel finns outnyttjade krediter om 358 mkr (726) per
den 31 december 2023.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat efter finansiella poster upp-
gick till =26 mkr (-19). Balansomslutningen uppgick till
3 754 mkr (3 534). Soliditeten i moderbolaget var 57,6
procent (45,2).

Projektportféljen

Det totala antalet bedémda byggrdtter i portfdljen
uppgick per den 31 december 2023 till 14 073 (18 828).
Under 2023 sdldes O boenden, jamfért med 60 boen-
den férdelade p& 1 projekt under 2022. Under &ret har
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1932 bostader fardigstallts jamfért med 901 bostdder
foregdende ar.

Revisorer

Vid &rsstdmman den 27 april 2023 omvaldes det
registrerade revisionsbolaget Ernst & Young AB till
bolagets revisor for tiden intill slutet av &drsstdmman
2024,

Bolagsstyrning och styrelsens arbete

Magnolia Bostad ar ett svenskt aktiebolag med sate
i Stockholm. Till grund fér bolagsstyrningen ligger
bolagsordningen, aktiebolagslagen, drsredovisnings-
lagen, Nasdags regelverk for emittenter samt ytterli-
gare tilldmpliga lagar och regelverk.

Den 27 mars 2023 héll bolaget extrastdmma dar
bolagsstdmman bland annat beslutade att vdlja in
Martin Svensson och Anders Lif till styrelsesupplean-
der for tiden till slutet av ndsta drsstamma.

Ordinarie &rsstdmma 2023 dgde rum den 27 april. Vid
stdmman ndrvarade 1 aktiedgare (1) som represente-
rade 100 procent av résterna (100).

Arsstémman 2023 beslutade bland annat om foljan-

de:

e Faststdllande av resultat- och balansrédkning for
rdkenskapsdret 2022 samt vinstdisposition.

e Beviljande av ansvarsfrihet for styrelseledamoter-
na och den verkstdllande direktéren for rakenskaps-
dret 2022.

® Faststdllande av ersdttning till revisorer samt att
inget styrelsearvode ska utgd till styrelseledams-
terna.

® Omval av styrelseledamoterna Erika Olsén, Johan

Bengtsson, Therese Rattik, Erik Rune, Fredrik Tibell
och Fredrik Holmstrém samt omval av Leif Anders-
son, Martin Svensson och Anders Lif som supplean-
ter.

® Fredrik Holmstrom 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
drsstamma.

Den 3 juli 2023 holl bolaget extrastdmma. Den extra
bolagsstdmman beslutade bland annat om val av ny
styrelse att gdlla fér tiden till slutet av néasta ars-
stdmma. Till nya styrelseledamd&ter valdes Johan
Bengtsson, Erika Olsén och Therese Rattick samt till
suppleanter valdes Leif Andersson, Martin Svensson
och Anders Lif. Erika Olsén valdes till styrelseordfo-
rande. Fredrik Holmstrém, Erik Rune samt Fredrik
Tibell gick ur styrelsen till foljd av dgarférandringar i
Magnolia Bostads dgarbolag HAM Nordic AB.

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

Héndelser efter periodens utgéng

Magnolia Bostad AB erhéll den 14 mars godkdnnande
fran obligationsinnehavarna om andringar av villkoren
for sitt utestdende obligationsldn om 400 mkr med
forfall i april 2024. De dndrade villkoren finns tillgang-
liga pé& bolagets hemsida.

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till rsstdmmans férfogande stér, kronor:

Overkursfond 180 323 859
I?clonserot resultat 1911 485 590
Arets resultat -79 206 821
Summa 2012602 628

Styrelsen féreslér:

Balanseras i ny rakning 2 012 602 628

Summa 2012602 628
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Riskhantering

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

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

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

Finansiering

Projekt och fastigheter

Omvarldsrisker

Klimatférandringar

Riskvardering: 1&g

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

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

Konkurrens

Riskvdrdering: medel

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

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

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

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

lagar och regelverk s@val som av olika processer och
beslut relaterade till dessa regelverk, b&de pé politisk
nivd och tjdnstemannanivd. Férutom att dessa kan
andras ar det av vikt att bolagets tolkning av lagar
och regler ar korrekt.

Hantering: Tillsammans med bolagets juridiska rddgi-
vare fdljs utvecklingen och bevakas dandringar i lagar.
Bolaget foljer den rattspraxis som ror bolagets verk-
samhetsomrdden. Dessutom sker en I6pande dialog
med kommuner och myndigheter.

Makroekonomiska faktorer

Riskvédrdering: medel

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

Méjlighet att f& avséattning for projekt

Riskvdardering: medel

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

Hantering: Genom kontinuerlig marknadsanalys, regler

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

Riskvéardering: 1&g

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

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

Resursbrist

Riskvdrdering: medel

Beskrivning: Aktivitetsnivan pd bostadsmarkna-

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

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

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

Finansiering

Projekt och fastigheter

fastigheter pd balansrdkningen ar lagre an bokfért
varde.

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

Operativa risker

Affdarsmodeller och projekt

Riskvérdering: medel

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

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

Felaktig arbetsbelastning och ohdlsa
Riskvéardering: 1&g

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

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

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Korruption

Riskvéardering: 1&g

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

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

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

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

Miljorisker

Riskvérdering: 1ag

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

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

Riskvéardering: 1&g

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

ar darfor viktigt att behdlla och vid behov rekrytera

nyckelpersoner.

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

Risk for férdndring i vdrde av férvaltningsfastigheter
Riskvdrdering: medel

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

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

Transaktionsrisker

Riskvédrdering: medel

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

Finansiering

Projekt och fastigheter

kan handla om oférutsedda markférhallanden, legala
frégor, ekonomiska dtaganden, myndighetsbeslut och
hantering av hyresgdster.

Hantering: Vid férvarv genomférs en sd kallad due
diligence som bland annat inkluderar en legal analys
av befintlig dokumentation, genomgdng av markfér-
hdéllanden och tekniska brister, tidpunkt fér férvary,
genomgdng av bolag, férstdelse fér skattesituation
med mera. Vid férsdljning krdvs bland annat kompe-
tens om de garantier som normalt [dmnas. Férutom
egen personal anlitar bolaget vid behov externa raddgi-
vare for att sdkerstdlla ratt kompetens vid s@val kép
som forsdljning.

Finansiella risker

Finansieringsrisk

Riskvdrdering: medel

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

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

vara villkorade av. Bolaget uppratthaller dven kontinu-

erligt en dialog med flera kreditgivare.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Kreditrisk

Riskvérdering: 18g

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

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

Likviditetsrisk

Riskvédrdering: medel

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

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

Rdnterisk

Riskvdardering: medel

Beskrivning: Férandringar i marknadsrdntor péverkar
uppl&ningskostnaden.

Hantering: Rantekostnader dr en betydande kostnad

for Magnolia Bostad och infér varje finansiering vdgs
risken for ranteférandringar in i kalkylen och behov av
rantesdkring utvdrderas.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

2023 2022 2023 2022
Belopp i mkr Not jan-dec jan-dec Belopp i mkr jan-dec jan-dec
Nettoomsdttning 56 305 569 Periodens resultat -868 -863
Produktions- och driftskostnader M -452 -795 OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Bruttoresultat -147 -226 Summa bvrigt totalresultat o o
Central administration 8,9 -76 -98 PERIODENS TOTALRESULTAT -868 -863
Resultat frén andelar i intresseféretag och joint ventures 10 -268 -193 Totalresultat hanférligt till
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 19 -104 -230 Moderbolagets aktiedgare -807 -790
Rérelseresultat 7,91 -595 -747 Innehav utan bestdmmande inflytande -61 -73
Finansiella int&kter 12 19 19
Finansiella kostnader 13 -295 -201 Kommentar till koncernens resultatrékning
Resultat fére skatt -871 929 Nettoomsdattning uppgick till 305 mkr ringar av fastigheter i gemensamt dgda
(569) och rorelseresultatet uppgick till -595 JV-bolag till féljd av 6kade avkastningskrav
Inkomstskatter 14 3 67 mkr (-747). Arets resultat fére skatt uppgick samt finansieringskostnader.
PERIODENS RESULTAT 868 _863 till =871 mkr (-929). Vordefordndrmgor av °1‘:or\./(:1Itnmgsqutlg—
heter i egen bok uppgdr till =104 mkr (-230)
Resultat hénférligt till Nettoomsdttningen férklaras frédmst av en dar ékade avkastningskrav dr den priméra
Moderbolagets aktiedgare -807 _790 bzlggrdtts.férsdljning, vidorefoktuvre.ring'; till negativa faktorn vilket till viss. del motverkgts
: ) s@lda projekt samt en lokalférséljning inom av gynnsamma hyresupprdkningar samtidigt
Innehav utan bestémmande inflytande -61 73 ramen fér projektet Nya Hovds i Géteborg. som projektutveckling bidragit med 96 mkr i
Resultat per aktie, kr 15 Totalt uppgick omsattning frén fastighets- positiv vardeférandring.
Fére utspddni Ffekt P 20,89 foérsaljningar till 58 mkr (206). Hyresintakter-
ore utspadningsertekter o e na uppgick till 32 mkr (19). Driftskostnader Fi tt
Efter utsp&adningseffekter -21,34 -20,89 for fastigheter som genererar hyresintakter fnansnetto

uppgick till =27 mkr (-11), vilket innebar att
deras bidrag till rérelseresultatet uppgar till 5
mkr (8). Intakter fran projektledningstjdnster
uppagick till 49 mkr (49), 6vrig fakturering till
projekten och 6vriga intdkter bidrog med 166
mkr (295) till omsdattningen.

Kostnaderna for central administration
uppgdr till =76 mkr (-98), minskningen beror
pd kostnadsbesparingarna som genomfdérdes
under andra halvan av 2022. Resultat frén
intressebolag uppgick till =268 mkr (-193)
frémst pdverkat av negativa vardeférand-

Finansnettot uppgick till -276 mkr (-182).
Koncernens rantekostnader har 6kat till
foljd av rantehsjningar samt 6kad ladnevolym
samtidigt som att rantebdrande inldning till
JV-bolag har minskat.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till -868 mkr (-863)
och innehdéller 3 mkr (67) i inkomstskatter.
Arets redovisade inkomstskatter avser
uppskjuten skatt pd temporara skillnader i
férvaltningsfastigheter samt férdndring av
aktiverade underskottsavdrag.

35



Innehéllsférteckning

Innehdllsférteckning

Férvaltningsberdttelse

Moderbolagets bokslut
Tillaggsupplysningar och noter
Styrelsens férsdkran
Revisionsberdattelse
Flerd&rsdversikt

Alternativa nyckeltal

MAGNOLIA

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Koncernens rapport dver finansiell stéllning

Finansiering

Projekt och fastigheter

2023 2022
Belopp i mkr Not 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anléggningstillgéngar
Goodwill 16 - 6
Ovriga immateriella anldggningstillgdngar 17 (0] 1
Summa immateriella anléggningstillgdngar (o] 7
Férvaltningsfastigheter 19 3085 2489
Nyttjanderattstillgdngar 7 47 49
Maskiner och inventarier 18 2 4
Summa materiella anléggningstillgdngar 3134 2541
Kapitalandelar iintresseféretag och joint ventures 20 338 515
Fordringar hos intresseféretag 34 78 192
Andra langfristiga fordringar 21 509 910
Summa finansiella anléggningstillgdngar 925 1618
Summa anléggningstillgdngar 4 059 4166
Omséttningstillgédngar
Exploaterings- och projektfastigheter 22 1426 1348
Bostadsréatter 4 4
Kundfordringar 23 18 17
Fordringar hos intresseféretag 34 135 149
Ovriga fordringar 24 355 439
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 25 21 13
Likvida medel 26 331 772
Summa omsd&ttningstillgéngar 2290 2742
SUMMA TILLGANGAR 6350 6908

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Kommentar till koncernens rapport

over finansiell stallning

Koncernens balansomslutning minskade till 6
350 mkr, jamfort med 6 908 mkr i bérjan av
dret. Fastigheter som innehas fér I&ngsiktig
forvaltning redovisas som férvaltningsfastig-
heter och uppagick till 3 085 mkr (2 489).

Langfristiga och kortfristiga fordringar p&
intresseféretag och JV-bolag minskade med
128 mkr till 213 mkr (347).

Av l&ngfristiga och évriga fordringar om to-
talt 864 mkr (1349) utgjorde 727 mkr (1172)
fordringar pd kdpare av projekt, framst p&
vara samarbetspartners och stora svenska
institutioner och 74 mkr (110) avsdg erlagda
handpenningar for framtida fastighetsfor-
véarv. Inom de kommande 12 md@naderna
berdknas koncernen erhélla 298 mkr (370) av
totala fordringar p& képare av projekten som
amorteringar pd reverser, betalning av till-
laggskopeskilling, slutgiltig képeskilling samt
forward funding.

Exploaterings- och projektfastigheter har
okat till foljd av fortsatta investeringar i

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

byggrattsportféljen samtidigt som den har
pdverkats av nedskrivningar av vissa projekt
som inte bedéms kunna genomféras med
[6nsamhet under rédande marknadslage.
Exploaterings- och projektfastigheter har
totalt 6kat med 78 mkr och uppgick till 1426
mkr (1348).

Andelar i intresseféretag och JV-bolag mins-
kade med 177 mkr till 338 mkr (515), framst
pdverkat av negativa vardeféréndringar av
fastigheter i gemensamt dgda JV-bolag
samt finansieringskostnader.
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2023 2022
Belopp i mkr Not 31dec 31-dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1
Eget kapital 27
Aktiekapital 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 2155 1528
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat -264 548
Eget kapital h&nférligt till moderbolagets aktiedgare 2042 2227
Innehav utan bestémmande inflytande -64 18
Summa eget kapital 1978 2245
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 28 24 27
Langfristiga ranteb&rande skulder 29 2339 2515
Langfristiga skulder till intresseféretag 34 25 24
Langfristig leasingskuld 7 33 36
Ovriga langfristiga skulder 29 115 906
Summa langfristiga skulder 2537 3507
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebdrande skulder 29 860 506
Kortfristig leasingskuld 7 19 18
Leverantérsskulder 27 33
Skulder till intresseféretag 34 1 1
Skatteskulder (6] 0
Ovriga kortfristiga skulder 29 702 402
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 30 216 185
Summa kortfristiga skulder 1835 1155
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6350 6908

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Kommentar till koncernens rapport
over finansiell stallning

Eget kapital och soliditet

Koncernens eget kapital uppgick per den 31
december 2023 till 1978 mkr (2 245) med en
soliditet om 31,2 procent (32,5). Av koncer-
nens eget kapital ar -64 mkr (18) hanforligt
till innehav utan bestdmmande inflytande.

Magnolia Bostad har under 2023 erhdllit nya
kapitaltillskott i form av ovillkorade aktied-
gartillskott om 627 mkr varav 327 mkr avser
aktiedgarlén inklusive upplupen ranta som
konverterats till ovillkorat aktiedgartillskott.

Rdntebdrande skulder

Den totala réntebdrande l&neskulden, inklu-
sive erhdllna rédntebarande handpenningar,
uppgick per den 31 december 2023 till 3199
mkr (3 021). Huvuddelen av Magnolia Bo-
stads skulder utgérs av obligationsldn med
ett bokfort varde om 1418 mkr, projektrela-
terade skulder om 685 mkr, byggnadskreditiv
om 449 mkr samt sdljarreverser om 337 mkr.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

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

Resterande rdntebdarande skulder utgérs

av erhdllen handpenning om 58 mkr och
sakerstdllda fastighetsldn om 252 mkr. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden, exklu-
sive handpenningar, uppgick till 1,6 &r per den
31 december 2023 jémfért med 2,3 &r per den
31 december 2022.

Efter avdrag for likvida medel om 331 mkr
(772) uppgick rantebarande nettoskulder

till 2 868 mkr (2 249). Fordringar pé& képare
uppgdr till 727 mkr (1172), rdntebdarande net-
toskulder efter avdrag fér fordran pé& kdpare
uppgdr till 2 141 mkr (1 077).
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2023 2022 2023 2022
Belopp i mkr Not jan-dec jan-dec Belopp i mkr Not jan-dec jan-dec
Lépande verksamheten 1 Finansieringsverksamheten
Resultat fére skatt -871 -929 Aktiedgartillskott 300 700
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet mm Upptagna l&n 915 1004
Avgdr resultatandel i intresseféretag och joint Amortering av l[dneskulder -434 =277
ventures 267 193
Amortering av leasingsuld -20 -19
Erhéllen utdelning fran intresseféretag - 3
Férvarv avinnehav utan bestdmmande inflytande -24 -
Av- och nedskrivningar av tillgdngar 212 119 .
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 737 1408
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 105 230 X .
Periodens kassafléde -442 539
Resultat forsaljning av exploateringsfastigheter -34 27
Likvida medel vid periodens bérjan 772 233
Resultat férsaljning av andra langfristiga o . .
véardepappersinnehav - _5 Likvida medel vid periodens slut 331 772
Andra ej likviditetsp&verkande resultatposter 10 Erhdllen rénta uppgdr till 12 mkr (11). Erlagd rénta uppgdr till =281 mkr (-172).
Betald inkomstskatt = 0
Kassafldde frén den I6pande verksamheten fére Kommentar till koncernens projektvinsten erhdlls vanligtvis i samband
férdndringar av rérelsekapital -31 -353 . .
kassaflédesanalys med projektavs|ut.
Férandring av exploaterings- och projektfastigheter -447 -571 Koncernens kassafldde frédn den [6pande
Férandring av rérelsefordringar 449 641 \gerksomheterﬁ uppglck till 427 I’Y.Wkr (—494). Kossqflode fran |nvester|ngsv?rksomheten
Arets kassafléde pdverkades av investering- uppgick till =753 mkr (-465) péverkat av
Forandring av rérelseskulder -8 -122 ar i projektportféljen. Kassafléde fran den investeringar i forvaltningsfastigheter om
Kassafléde frén den I6pande verksamheten -427 —404 I6pande verksamheten exklusive investering- —-702 mkr (-395). Kassafléde frén finansie-
. ar och andra férandringar av exploaterings- ringsverksamheten uppgick till 737 mkr
e och projektfastigheter uppgick till 20 mkr (1408).
Férvarv avimmateriella anldggningstillgéngar - - 167).
Likvida medel per den 31 december 2023
Investering i férvaltningsfastigheter -702 -395
° ° ° | samband med frantréde erhdller Magnolia uppgick till 331 mkr jamfért med 772 mkr
Férvarv av maskiner och inventarier A - Bostad forward funding fér projekten, vilket den 31 december 2022. Utdver likvida medel
Erhéllet investeringsstéd 27 _ innebdr att Magnolia Bostad far betalt for fanns outnyttjade beviljade krediter om 358
o i _— investeringar som gjorts fram till frdntradet. mkr (726) per den 31 december 2023.
Investering i finansiella tillgéngar 77 -105 Ofta erhdlls dven en del av projektvinsten lik-
Avyttring/minskning av finansiella tillgdngar - 35 vidmadssigt vid frdntrédet. Resterande del av
Kassafléde frén investeringsverksamheten -753 -465

38



Innehéllsférteckning

Innehdllsférteckning

Férvaltningsberdttelse

Moderbolagets bokslut
Tillaggsupplysningar och noter
Styrelsens férsdkran
Revisionsberdattelse
Flerd&rsdversikt

Alternativa nyckeltal

MAGNOLIA

Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Finansiering

Projekt och fastigheter

Koncernens rapport dver férandringar i eget kapital

Férvaltningsberdttelse

och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Balanserade

Innehav utan

Bolagsstyrning och
6vrig information

Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl bestdmmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver drets resultat inflytande kapital
Ingdende 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 hybridlén - -640 - - - -640
Aktiedgartillskott - 1345 - - - 1345
Utgdende eget kapital 2022-12-31 151 1528 - 548 18 2245

. Balanserade Innehav utan be-

Ovrigt tillskjutet vinstmedel ink stdmmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver drets resultat inflyttande kapital
Ingdende eget kapital 2023-01-01 151 1528 - 549 18 2245
Férvarv avinnehav utan bestdmmande inflytande - - - -5 -20 -25
Periodens resultat - - - -807 -61 -868
Ovrigt totalresultat - - - 0] 0] o
Transaktioner med dgare
Aktiedgartillskott - 627 - - - 627
Utgdende eget kapital 2023-12-31 151 2155 - -264 -64 1978
F&6r mer information, se not 27 — Aktiekapital och &vrigt tillskjutet kapital.
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Innehdllsférteckning Var verksamhet Héllbar samhéllsutveckling Finansiering Projekt och fastigheter och rékenskaper rapportering Svrig information
Moderbolagets resultatrdkning Moderbolagets balansréakning
2023-01-01 2022-01-01
Belopp i mkr Not 2023-12-31 2022-12-31 Belopp i mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
Nettoomsattning 56 26 29 TILLGANGAR
Summa intdkter 26 29 Anl&ggningstillgdngar
Central administration 7,8,9 -49 -51 Andelar i koncernféretag 33 123 102
Rérelseresultat il -23 -22 Fordringar hos koncernféretag 34 ] o]
Resultat fran andelar i intresseféretag 10 (o] o] Langfristiga fordringar 19 22
Innehdlisférteckning Finansiella int&kter 12 188 144 Summa anléggningstillgdngar 142 124
Férvaltningsberdattelse Finansiella kostnader 13 -191 -141 Omsdttningstillgéngar
Koncernens bokslut Resultat efter finansiella poster -26 -19 Kortfristiga fordringar
Koncernbidrag 34 -53 -67 Fordringar hos koncernféretag 34 3367 3010
Skatt pd drets resultat 14 (0] (0] Fordringar hos intresseféretag 34 [0} 0]
Tillaggsupplysningar och noter . -
ARETS RESULTAT =79 -86 Ovriga fordringar 24 7 4
Styrelsens forsdkran Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 25 [0} 0]
Revisionsberdttelse . Summa kortfristiga fordringar 3374 3014
Flerd&rsdversikt MOderbOIOQets rqpport over tthlreSUItqt Kassa och bank 26 237 396
Alternativa nyckeltal Summa omsdttningstillgéngar 3611 3410
SUMMA TILLGANGAR 3754 3534
2023-01-01 2022-01-01
Belopp i mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
Arets resultat -79 -86
Ovrigt totalresultat (0] 0]
ARETS TOTALRESULTAT -79 -86
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Innehdllsférteckning Héllbar samhéllsutveckling Finansiering Projekt och fastigheter

Moderbolagets balansrédkning (fortsattning)

Moderbolagets kassaflédesanalys

2023-01-01 2022-01-01
Belopp i mkr Not 2023-12-31 2022-12-31 Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER Lépande verksamheten
Eget kapital Resultat efter finansiella poster -26 -19
Bundet eget kapital Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet mm
Aktiekapital 27 151 151 Uppl&sning av uppldggningsavgifter 5
Summa bundet eget kapital 151 151 Av- och nedskrivningar av tillgdngar
Innehéllsférteckning Fritt eget kapital Betald skatt 0
Férvaltningsberdttelse Overkursfond 180 180 Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
férdndringar av rérelsekapital -15 -12
Koncernens bokslut Balanserat resultat 1911 1350
. Kassafléde frén férdndringar i rérelsekapital
Arets resultat -79 -86
Féréandring av rérelsefordringar -454 -835
. . Summa fritt eget kapital 2013 1444
Tilldggsupplysningar och noter Férandring av rérelseskulder 9 51
Summa eget kapital 2164 1596
Styrelsens férsdkran Skuld Kassafléde frén den I6pande verksamheten -460 -796
ulder
P - Investeringsverksamheten
Revisionsberdttelse Léngfristiga skulder 9
o . . Avyttring/minskning av finansiella tillgdngar (0] 0]
Flerarsodversikt Langfristiga réntebdrande skulder 29 1018 141
Férandring av langfristiga fordringar
Alternativa nyckeltal Summa langfristiga skulder 1018 141
Kassafléde frén investeringsverksamheten o] (o]
Kortfristiga skulder
Finansieringsverksamheten
R&ntebdrande skulder 29 458 373
Aktiedgartillskott 300 700
Leverantérsskulder o] 1
Upptagna lén 0] 668
Skulder till koncernféretag 34 85 125
. Amortering av l&neskulder (0] -234
Ovriga kortfristiga skulder o] 1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 300 1134
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 29 29 .
Arets kassafléde -159 338
Summa kortfristiga skulder 572 528
Likvida medel vid &rets bdrjan 396 59
Summa skulder 1590 1939
Likvida medel vid drets slut 237 396
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3754 3534

MAGNOLIA

Erhdllen rénta uppgdr till 5 mkr (7). Erlagd ranta uppgar till =165 mkr (-132).
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. Balanserat resultat Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond inkl. &rets resultat eget kapital
Ingéende eget kapital 2022-01-01 151 820 10 982
Arets resultat - - -86 -86
Ovrigt totalresultat - - 0
Transaktioner med &gare
Lésen av hybridl&n - -640 - -640
Errhdlina aktiedgartillskott - - 1345 1345
R&nta p& hybridlan - - -5 -5
Utgdende eget kapital 2022-12-31 151 180 1264 1596

. Balanserat resultat Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond inkl. &rets resultat eget kapital
Ingéende eget kapital 2023-01-01 151 180 1264 1596
Arets resultat - - -79 -79
Fusionsresultat - - 21 21
Ovrigt totalresultat - - 0] o
Transaktioner med &gare
Errhdlina aktiedgartillskott - - 627 627
Utgdende eget kapital 2023-12-31 151 180 1833 2164
For mer information, se not 27.
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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 12 april 2024 och kommer att féreldggas
&rsstdmman fér faststadllande den 25 april
2024.

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 méjligheterna 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, ar 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
frédn balansdagen medan omsattningstill-
gdngar och kortfristiga skulder i moderbola-
get och koncernen enbart bestdr av belopp

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

som férvantas &tervinnas eller betalas inom
tolv mdnader 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 ing@r 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
6vrig information

Rérelseférvéry 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 forvdrva bolagets fastighet
och ddr bolagets eventuella forvaltningsor-
ganisation och administration ar av under-
ordnad betydelse for férvarvet, klassificeras
som tillg&ngsforvéry. Ovriga bolagsférvéary
klassificeras som rérelseférvarv.

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

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

Andel av eget kapital hanférligt till agare
med innehav utan bestémmande inflytande
(@ven benamnt 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 Hallbar samhéllsutveckling

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 pagden-
de arbeten inom tillgdngsposten projekt- och
exploateringsfastigheter.

Redovisning av intresseféretag och
samarbetsarrangemang
Samarbetsarrangemang ar bolag éver vilka
koncernen genom ingdngna avtal har ett ge-
mensamt bestémmande inflytande. Samar-
betsarrangemang klassificeras antingen som
gemensam verksamhet eller joint ventures.
F6r narvarande férekommer inga bolag som
bedéms vara gemensam verksamhet i Mag-
nolia Bostad.

Joint ventures dr arrangemang dar Magnolia
Bostad har en ratt till nettotillgdngarna och
dar investeringen redovisas enligt kapitalan-
delsmetoden. Tillgdngar och skulder fér under
&ret férvarvade eller avyttrade samarbetsar-
rangemang ingdr i koncernens finansiella
rapporter frdn det datum d& gemensamt be-
stdmmande inflytande uppnds och undantas
frédn det datum d& gemensamt bestdmman-
de inflytande férloras.

Koncernens innehav av andelar i ett féretag
som inte dr dotterféretag men ddr 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

Finansiering

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, omvdarderas
inte det tidigare innehavet. D& andelar i
intresseféretag avyttras, sé att betydande
inflytande inte lIangre foreligger, redovisas
hela innehavet som avyttrat och eventuell
vinst eller férlust redovisas i koncernens
resultatrakning.

Kapitalandelsmetoden innebdr att innehavet
initialt redovisas till anskaffningskostnad.
Det redovisade vardet 6kas eller minskas
ddrefter 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.

Eliminering av transaktioner mellan
koncernféretag

Koncerninterna fordringar och skulder samt
transaktioner mellan foretag i koncernen lik-
som ddrmed 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 intresseforetag
elimineras mot "Andelar i intresseféretag”.
Orealiserade férluster elimineras p& samma
satt som orealiserade vinster sdvida det inte
foreligger ett nedskrivningsbehov.

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Segment

Identifieringen av segment gérs baserat p&
den interna rapporteringen till den hégste
verkstdllande beslutsfattaren, vilken i Mag-
nolia Bostad &r den verkstdllande direktéren.
D4 rapporteringen till verkstdllande direkts-
ren som underlag for beslut om férdelning av
resurser gors fér hela verksamheten och inte
indelat i geografisk marknad eller liknande
anses Magnolia Bostad endast bestd av ett
segment.

Intdktsredovisning

Int&ktsredovisning sker ndr ett prestations-
dtagande uppfylls genom att éverféra en ut-
lovad vara eller tjanst till en kund. En tillgédng
dverférs ndr kontrollen dver tillgédngen 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, aldre-
boenden och samhdllsfastigheter. Vid for-
saljningar ingds tvé olika avtal med kunden,
ett avtal avseende férsdljning av projektet
(fastigheten) samt ett avtal avseende pro-
jektledning. Dessa tvd avtal ses enligt IFRS
15 som ett enda avtal. Koncernen har tva se-
parata prestationsdtaganden; projektledning
som redovisas dver tid baserat pé fardig-
stdllandegrad av projektet och forsaljning av
projektet (fastigheten) som redovisas vid en
tidpunkt nar kontrollen évergdtt till kunden.
Transaktionspriset allokeras mellan de tvé
prestationsdtagandena baserat pd fristéden-
de forsaljningspris for projektledning.

Intdktsredovisning av projektledningsavtal
Projektledning redovisas som ett prestations-
dtagande och intdkten hanférlig till projekt-

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

ledning redovisas over tid enligt inputmeto-
den, eftersom kontrollen éverférs over 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 6verforandet till kund. Kostnader for
projektledningsavtalet bestdr till stérsta
delen av personalkostnader samt kostnader
for underkonsulter.

Intédktsredovisning av projekt (fastighet)
Magnolia Bostad bedémer att tidpunkten

for intaktsredovisning av projekt (fastig-

het) ar nar kontrollen évergdtt till kdparen.
Kdparen ar vanligen en stabil svensk insti-
tution eller ett fastighetsbolag. Kontrollen
beddms évergd ndr (i) bindande avtal ingatts
med kdpare av projektet (fastigheten), (ii)
detaljplan finns, och (iii) bindande totalentre-
prenadavtal har ingétts med en entreprendr.
Avtalet for totalentreprenad tecknas av eller
fors éver pd kdparen. Koncernen bedémer att
kontrollen dver tillgédngen 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 férts éver pd
képaren.

Transaktionspriset innehdller rérliga kompo-
nenter. For hyresrattsprojekt, hotell och sam-
hallsfastigheter ar de rérliga komponenterna
kopplade till den framtida fastighetens hyra/
driftnetto och yta. Rorliga ersattningsbelopp
uppskattas till det férvantade vardet och tas
med i transaktionspriset i sddan utstrack-
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ning att en vdsentlig dterféring senare &r
mycket osannolik. Vid utg@ngen av varje
rapportperiod uppdateras det uppskattade
transaktionspriset for att korrekt dterge de
omstdndigheter som foreligger vid rapport-
periodens slut. Den rérliga komponenten fér
hyra beror pd garantier begrdnsade i tid och
omfattning kopplade till framtida hyresniva/
driftnetto och framtida vakansniva for
hyresrattsprojekt. Vakansgarantin uppdate-
ras utifrdn aktuellt uthyrningslage.

Roérliga komponenter i transaktionspriset
kopplade till yta bestar av planrisk samt
eventuell risk i totalentreprenaden. Planrisk
baseras pd kédnnedom om detaljplanearbe-
tet och intdktsredovisas vid lagakraftvunnet
bygglov d& osdkerheten kopplad till planrisk
upphor. Risk i totalentreprenaden anses upp-
héra och intdktsredovisas ndr totalentrepre-
naden slutforts. Koncernen gér en individuell
beddmning av det forvantade vdardet av
rorliga komponenter i varje enskilt projekt.

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

Férsdljning av bostadsrdatter

Via bostadsrattsféreningen tecknas avtal
med bostadsrdttsképaren om férvarv av
nyttjanderdtt i bostadsrattsféreningen mot-
svarande en sdrskild lagenhet. Magnolia Bo-
stad bedémer att bestdmmande inflytande
over bostadsrattsféreningar upphor vid den
tidpunkt d& de slutliga bostadsrattsképarna
tilltrader sina lagenheter och bostadsrat-
terna konsolideras fram till denna tidpunkt.
Intakter och kostnader for bostadsrattspro-

Finansiering

jekt redovisas i takt med att bostadskoparna
tilltréder bostadsrétterna och bestér av den
faktiska intakten 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 ar hanférliga till, vilket framgér
av hyreskontrakten. | hyresintdkterna ingdr
tilldgg sdsom utfakturerad fastighetsskatt
och varmekostnad.

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.

Avgiftsbestdmda pensioner

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

Erséttning vid uppsdgning

En avsdattning redovisas i samband med
uppsdgning av personal endast om féretaget
ar bevisligen forpliktigat att avsluta en
anstdllning fére den normala tidpunkten eller
ndr ersdttningar Idmnas som ett erbjudande
foér att uppmuntra frivillig avgang.

Projekt och fastigheter
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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
tillgédngar redovisade till upplupet anskaff-
ningsvdrde respektive |dneskulder har gétt
ner, minskar koncernen det redovisade vardet
till det &tervinningsbara vardet, vilket utgérs
av bedémt framtida kassafléde, diskonterat
med den ursprungliga effektiva rantan for
instrumentet, och fortsatter att 16sa upp dis-
konteringseffekten som rdnteintdkt. Rante-
intdkter pd& 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-
tekostnader redovisas med tilldmpning av
effektivréntemetoden. Finansiella kostnader
redovisas i den period de avser.

Leasing - leasegivare

Leasingavtal klassificeras antingen som
finansiell eller operationell leasing. Finan-
siell leasing féreligger dé de ekonomiska
riskerna och férmdnerna férknippade med
leasingobjektet i all vasentlighet 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 éver leasing-
perioden.

Leasing - leasetagare
Som leasetagare redovisas nyttjanderdttstill-
gdngar och leasingskulder for de allra flesta

Hallbarhets-
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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 nuvardet av obetalda leasingav-
gifter vid inledningsdatumet. Leasing-
skulden &kar darefter med rantekostnader
pd leasingskulden och minskar med betalda
leasingavgifter. Nyttjanderdtten redovisas
initialt till anskaffningsvarde, det vill sadga
leasingskuldens ursprungliga varde. Nytt-
janderattstillgdngarna skrivs darefter av
over nyttjandeperioden. Leasingavgifterna
diskonteras med den implicita rdntan om den
kan faststdllas annars anvands den mar-
ginella ldnerdantan. Koncernen tillampar de
undantag som standarden tilldter avseende
korttidsleasingavtal och leasingavtal fér
vilka den underliggande tillgdngen ar av l&dgt
vdrde. Dessa leasingavtal redovisas som
ovriga kostnader linjart 6ver perioden. Efter
inledningsdatumet omvdarderas leasingskul-
den fér att &terspegla omprévningar och
andringar av leasingavtalet. Omvdrderingen
av leasingskulden justeras mot nyttjande-
rattstillgéngen. Vinster eller férluster hanfor-
liga till andringar av leasingavtal redovisas i
resultatrakningen.

Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas

i resultatréakningen utom da underliggande
transaktion redovisas i évrigt totalresultat el-
ler direkt mot eget kapital varvid tillhérande
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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 varden pa tillgdngar och
skulder. Uppskjuten skatt redovisas inte for
tempordar skillnad som uppkommit vid férsta
redovisningen av tillgdngar och skulder som
ar tillgédngsférvarv och som vid tidpunkten
for transaktionen varken pdverkar redovisat
eller skattemdssigt resultat. Vidare beak-
tas inte tempordra skillnader hanforliga till
andelar i dotter- och intresseféretag som
inte férvantas bli dterférda inom dverskadlig
framtid. Uppskjuten skatt berdknas med till-
ldmpning av de skattesatser och skatteregler
som dr beslutade eller i praktiken beslutade
per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende av-
dragsgilla tempordra skillnader och under-
skottsavdrag redovisas endast i den man
det &r sannolikt att dessa kommer att kunna
utnyttjas. Vardet p& uppskjutna skatteford-
ringar reduceras ndr det inte ldngre bedoms
sannolikt att de kan utnyttjas.

Foérvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som
innehas i syfte att erhdlla hyresintakter eller
vdrdestegring eller en kombination av dessa.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter

Hallbar samhéllsutveckling
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till anskaffningskostnad, vilket inkluderar
till forvarvet direkt hanférbara utgifter.
Férvaltningsfastigheter redovisas normalt
pd balansrakningen pd avtalsdagen, om
inte kontrollen évergdr fran sdljaren vid ett
annat tillfalle. Om kontrollen dver tillgdngen
dvergdr fran sdljaren vid ett annat tillfélle
redovisas férvaltningsfastigheten fran och
med denna andra tidpunkt.

Tillkornmande utgifter ladggs till det redovi-
sade vardet 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.
Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde pd balansdagen. Verkliga varden ar
det bedémda belopp som skulle erhdllas i en
transaktion vid vdardetidpunkten mellan kun-
niga parter som dr oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktio-
nen genomfors. VVarderingarna gérs vid varje
kvartalsskifte och samtliga férvaltningsfast-
igheter externvdrderas minst en g&ng per ar.
Sdvdl orealiserade som realiserade vardefor-
andringar redovisas i resultatrdkningen under
rubriken Vardeférandringar i férvaltnings-
fastigheter i rorelseresultatet.

Intakt fran férsaljning av férvaltningsfast-
ighet redovisas normalt p& avtalsdagen om
inte kontrollen dvergdr till képaren vid ett
annat tillfalle. Kontrollen éver tillgdngen kan
ha 6vergdtt vid ett annat tillfalle &n avtals-
dagen och om sé& har skett intdktsredovisas
fastighetsférsdljningen vid denna andra
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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 dr redovisade till anskaffningsvar-
de minus ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. Utgifter fér internt genererad
goodwill och varumarken redovisas i resulta-
trakningen som kostnad dé& de uppkommer.
Tillkommmande utgifter laggs till anskaff-
ningsvdrdet endast om de dkar de framtida
ekonomiska fordelarna som 6verstiger den
ursprungliga bedémningen och utgifterna
kan berdknas pd ett tillforlitligt satt. Alla an-
dra utgifter kostnadsférs néar de uppkommer.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas
som en tillgdng i balansrékningen 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 tillgdngen kan
berdknas pd ett tillférlitligt satt. Materiel-

la anléggningstillgdngar ar redovisade till
anskaffningsvdrde med avdrag fér planenliga
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

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

Redovisade vdrden for bolagets tillgdngar
prévas vid varje balansdag fér att bedéma
om det finns indikation p& nedskrivnings-
behov. Om sé&dan indikation finns beréknas
tillgdngens &tervinningsvarde som det
hogsta av nyttjandevdrdet och nettoforsdlj-
ningsvardet. Nedskrivning gérs om ater-
vinningsvdrdet understiger det redovisade
vérdet. En nedskrivning &terférs endast om
tillgdngens redovisade véarde efter &terféring
inte overstiger det redovisade varde som
tillgédngen skulle haft om nedskrivning inte
skett. Nedskrivningar av goodwill aterférs
aldrig Fér goodwill och immateriella tillgdng-
ar med obestdmbar nyttjandeperiod provas
nedskrivningsbehovet &rligen.

Exploaterings- och projektfastigheter
Exploaterings- och projektfastigheter inne-
has i syfte att utveckla och avyttra bosta-
der, s&val hyresratter som bostadsratter.
Fastigheterna redovisas som omsdattningstill-
gdngar, dven om vissa fastigheter i avvaktan
pd utveckling férvaltas med hyresintdkter.
Redovisning sker till det Iadgsta av anskaff-
ningsvarde och nettoférsaljningsvarde. Ex-
ploaterings- och projektfastigheter redovisas
i sin helhet som tillgdng nar bindande avtal
féreligger. | vissa avtal om tillgdngsférvary
féorekommer tillaggsképeskillingar som utgar
om vissa hdndelser intraffar i framtiden.
Dessa tillaggskopeskillingar redovisas nar
den underliggande handelse som gér att

en tillaggsksdpeskilling ska utgd intraffar.
Eventuell skatterabatt vid férvary minskar
fastighetens anskaffningsvarde.
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Avsattningar och eventualférpliktelser

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

Eventualforpliktelser ar mojliga férpliktelser
som harrér fran intraffade handelser och
vars férekomst kommer att bekréftas endast
av att en eller flera osdkra framtida han-
delser, som inte helt ligger inom foretagets
kontroll, intraffar eller uteblir. Som even-
tualfdrpliktelser redovisas ocksd ansprék
som hérrér frén intraffade héndelser, men
som inte redovisas som skuld eller avsdttning
eftersom det inte dr troligt att ett utfléde av
resurser kommer att krévas fér att reglera
ansprdket och/eller att beloppets storlek inte
kan berdknas med tillracklig sdkerhet.

Finansiella instrument

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas
upp i balansrdkningen ndr bolaget blir part
enligt instrumentets avtalsmdssiga villkor.
Finansiella tillgdngar tas bort frédn balansrék-
ningen ndr rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget p& annat satt férlorar
kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas
bort fran balansrakningen nar férpliktelsen i
avtalen fullgérs eller pd annat satt bortfaller.

Finansiering

Finansiella instrument som redovisas i ba-
lansrakningen inkluderar pa tillgéngssidan
likvida medel, kundfordringar, andra lang-
fristiga fordringar, évriga fordringar samt
vardepapper. Bland skulder &terfinns leveran-
térsskulder, l&neskulder och évriga skulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvdrde motsvarande instrumen-
tets verkliga varde vid forvarvstidpunkten
med tilladgg 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.

Kategorin finansiella tillgdngar bestar av tre
undergrupper: finansiella tillgdngar varde-
rade till verkligt varde via resultatrdkningen,
finansiella tillgdngar vérderade till upplupet
anskaffningsvarde samt finansiella tillgdngar
vdrderade till verkligt varde via dvrigt total-
resultat.

Likvida medel och spdrrkonto

Likvida medel bestdr av kassamedel samt
omedelbart tillgdngliga tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut. Beloppen
pd spérrkonto ar medel som utgdr sékerhet
for &terbetalning av 1&n eller fér finansiering
av investeringar i fastigheter samt hyresde-
positioner och redovisas som 6vriga 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-
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ar och l&nefordringar. Koncernen klassificerar
sina skuldinstrument i en av féljande tvé
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 ar identifierade som varderade till
verkligt varde via resultatet, varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Det redovisade
vardet av dessa tillgdngar justeras med even-
tuella redovisade férvantade kreditforluster.
Fallissemang definieras som fordringar dar
en vasentlig del av forpliktelsen &r férsenad
med mer dn 90 dagar. Individuell bedémning
och reservering gors utifrdn ratingbasera-
de nedskrivningsmodeller. P& grund av kort
|6ptid och/eller hég kreditvardighet uppgdr
reserveringarna till ovdsentliga belopp. Ran-
teintdkter frén dessa finansiella tillgédngar
redovisas i finansnettot med tilldmpning av
effektivrantemetoden.

Kundfordringar redovisas till det belopp som
forvantas inflyta efter avdrag for osdkra
fordringar som bedémts individuellt. Hyres-
fordringars férvantade |6ptid 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 bedéomd
forlustrisk och upptas till det belopp varmed
den berdknas inflyta. Nedskrivningar gérs for
osdkra fordringar och redovisas i rorelsens
kostnader.
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Finansiella tillgdngar varderade till verkligt
vdrde via resultatet

Tillgdngar som inte uppfyller kriterierna for
upplupet anskaffningsvéarde varderas till
verkligt varde via resultatet. Vinst eller for-
lust pd ett skuldinstrument som efter forsta
redovisningen varderas till verkligt varde via
resultatet och inte ingdr i ett sdkringsfoér-
héllande redovisas i finansnettot ndr den
uppstar. Rénteintékter fran dessa finansiella
tillgdngar redovisas i finansnettot med till-
[@mpning av effektivrantemetoden.

Skuldinstrument omklassificeras endast nar
koncernens affdrsmodell for hantering av
dessa tillgdngar &ndras.

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

pd egetkapitalinstrument som redovisas

till verkligt varde via resultatet redovisas i
finansnettot.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt
vdrde via resultatet

Investeringar i andelar i andra féretag dn
koncernféretag, joint ventures och intressef6-
retag ingdr i finansiella tillgdngar varderade
till verkligt varde via resultatet.

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

Avser alla andra finansiella skulder som

till exempel uppldaning, leverantérsskulder,
upplupna kostnader for tjanster och varor
som likvidregleras. Finansiella skulder (rénte-
bdrande 1&n och annan finansiering), med
undantag for korta skulder dar ranteeffekten
ar ovdsentlig, varderas initialt till verkligt
varde och darefter till upplupet anskaff-
ningsvarde med tilldmpning av effektivrant-
emetoden. Leverantérsskulder och andra
skulder med kort férvéntad |6ptid varderas
utan diskontering till nominellt belopp. Skuld
redovisas ndr motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala forelig-

ger, dven om faktura dnnu inte mottagits.
Leverantorsskulder redovisas nar faktura
mottagits.

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

i balansrékningen endast nar 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.

Hallbar samhéllsutveckling

Finansiering

Kassaflédesanalys

Indirekt metod tillémpas vid upprdttande av
kassaflodesanalys. Det redovisade kassa-
flodet omfattar endast transaktioner som
medfor in- eller utbetalningar.

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

Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt
anskaffningsvdrdemetoden. Férvarvsre-
laterade kostnader for dotterbolag ingdr
som en del i anskaffningsvardet for andelar

i koncernféretag. Det redovisade vardet for
andelar i koncernféretag préovas avseende
eventuellt nedskrivningsbehov d& saddan indi-
kation foreligger.

Koncernbidrag, utdelning och
aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt
alternativregeln vilket innebdr att koncernbi-
drag som erhdlls eller ldmnas redovisas som

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning
redovisas som finansiell intdkt 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
/&rsredovisningslogen, ARL. Fordringar i
moderbolaget bestdr till stor del av fordring-
ar p& dotterbolag vilka redovisas till anskaff-
ningsvarde. Ratingbaserade nedskrivnings-
modeller tillémpas.

Andrade redovisningsprinciper

Nya eller omarbetade befintliga standarder
som tratt i kraft frdn och med 1 januari 2023
har inte haft ndgon vasentlig p&verkan pé
koncernens finansiella rapporter.

Nya och dndrade standarder som dnnu ej
tillémpas av koncernen

Inga av de nya eller omarbetade befintliga
standarder som dnnu inte har tratt i kraft
férvantas ha ndgon vasentlig pdverkan pé
koncernens finansiella rapporter.

Hallbarhets-
rapportering
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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 dar 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 pd
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 stdaller vissa garantier
for projektet avseende vakans och hyresniva
fér vilka koncernen hdller tillbaka intékter
utifrén de specifika férhallanden som fére-
kommer i respektive projekt. Omvdardering foér
rorlig ersattning kopplade till hyresgaranti
sker |6pande utifrén aktuellt uthyrningslage.
Koncernen hdller tillbaka intakter for planrisk
baserat pé& 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 forvantade
vardet och tas med i transaktionspriset i
sddan utstrdckning att en vasentlig &terfo-
ring senare dr mycket osannolik. Bedomning
och uppskattning av rérliga komponenter att
inkludera i transaktionspriset baseras i stor
utstréckning pd& en beddmning 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. Bedomda férluster belastar i sin
helhet direkt periodens resultat i den period
de identifieras. Bedémningar och uppskatt-
ningar pdverkar fordran fastighetsférsaljning
vilken framgdr av not 21 - Andra l&ngfristiga
fordringar och not 24 — Ovriga fordringar.

Resultatavrédkning nyttjanderdtter (bo-
stadsrdtter)

Magnolia Bostad bedémer att bestamman-
de inflytande 6ver bostadsrattsféreningar
upphor vid den tidpunkt dé& de slutliga bo-
stadsrattskoparna tilltrader sina ldgenheter
och bostadsratterna konsolideras fram till
denna tidpunkt. Intdkter och kostnader for
bostadsrdttsprojekt redovisas i takt med att
bostadsképarna tilltrader bostadsrdtterna
och bestér av den faktiska intdkten fér den
sdlda bostadsratten respektive den sdlda
bostadsrattens andel av projektets totala
kostnad.

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

Intdktsredovisning projektledning

Intdkter frén projektledningsavtal redovisas
successivt baserat pd fardigstdllandegrad
av projektet. Graden av fardigstéallande
bestdms i huvudsak i I16pande takt med att
arbetet utfors.

Vdrdering av fastigheter

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

Magnolia Bostad féljer I6pande genomférda
relevanta fastighetstransaktioner. Interna
varderingar av hela fastighetsbestdndet
genomférs vid varje kvartalsrapport. For att
kvalitetssdkra interna varderingar I&ter Mag-
nolia Bostad I6pande externvardera delar

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

Hallbarhets-
rapportering

For mer information kring vardering, bedom-
ningar och antaganden samt kdnslighet se
not 19 - Férvaltningsfastigheter for fastig-
heter som redovisas som Férvaltningsfastig-
het samt not 20 — Andelar i intresseféretag
och joint ventures fér férvaltningsfastigheter
som d&gs 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
intakter har féretagsledningen gjort bedém-
ningen att ingen uppskjuten skattefordran
for underskottsavdrag redovisas.

Klassificering exploaterings och projekt-
fastigheter och férvaltningsfastigheter

Vid forvarv av en fastighet gérs en bedém-
ning om fastigheten ska utvecklas eller
anvdndas som forvaltningsfastighet. Bedom-
ningen far p&verkan pd koncernens resultat
och finansiella stallning d& hanteringen ar 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 Iadgsta 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.

49

Bolagsstyrning och
6vrig information



Innehéllsférteckning

Innehdllsférteckning
Férvaltningsberdttelse
Koncernens bokslut

Moderbolagets bokslut

Styrelsens férsakran
Revisionsberdttelse
Flerarsoéversikt

Alternativa nyckeltal

MAGNOLIA

Var verksamhet

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

Avgrdnsning mellan rérelseférvérv och
tillgdngsférvérv

Vid férvarv av verksamheter gérs en bedém-
ning av hur redovisning av forvarvet 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
tillgdngsforvarv.

Hallbar samhéllsutveckling

Finansiering

Foretagsledningen beddémer vid varje enskilt
forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. Under
&r 2023 och 2022 har féretagsledningen gjort
bedémningen att enbart tillgdngsférvéary 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-
ldggsképeskilling ska utgd intraffar.

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
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Bolagsstyrning och
6vrig information

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 féréndringar i till exempel réntenivder.
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, réntetéckningsgrad och bel&ningsgrad.
| kreditavtalen med banker och kreditinstitut
finns det ofta fastlagda grdnsvdrden, s k
|&nekonvenanter, for just de tre nyckelta-

len. Bolagets egna mal stdmmer val med
bankernas krav. Fér 2023 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
kassaflédespdverkande poster analyseras

i aggregerad form. Syftet med likviditets-
prognosen dr att verifiera behovet av kapital.
Kapitalbindning utvdrderas individuellt for
respektive projektfinansiering och synkroni-
seras med respektive projekts |6ptid. Match-
ning av kassafléden fran forward funding
och slutlikvid fran kédpare med forfall pé fi-
nansiering efterstrdvas. Magnolia Bostad har
som policy att ha en likviditet om 250 mkr.
Kortsiktigt kan koncernens kassa vara lagre.
Om likviditeten berdknas underskrida 250
mkr ska investeringsbeslut med likviditetspd-
verkan &ver 25 mkr fattas av styrelsen. Per
arsskiftet uppgick likvida medel till 331 mkr
(772). Utodver likvida medel fanns outnyttjade
beviljade krediter om 358 mkr (726).

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

Léptidsanalys 2023-12-31 O-1ér 1-2ar 2-3ar 3-5ar Over5ar
Réntebdrande skulder 118 1854 468 6 160
Leasingskulder 22 9 7 1 17
Skulder till intresseféretag 1 25 - - -
Leverantérsskulder 27 - - - -
Ovriga skulder 691 89 26 - -
Summa 1869 1977 501 17 177
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Léptidsanalys 2022-12-31 O-1ér 1-24ér 2-3ér 3-54ar Over5ar
Rantebarande 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

Av kassafldden frén rantebdrande skulder
inom O-=18&r om 1118 mkr (739) intraffar 736
mkr (512) inom 6 md&nader och 324 mkr (227)
efter 6 mdnader men inom 12 ménader.

Majoriteten av bankfinansieringen ar kopplad
till olika enskilda projekt dér &terbetalning

av skuld kommer att ske i samband med
Magnolia Bostads fréntrade dé férsaljnings-
likvid erhdlls frén képare av projektet. Lan
med fastighetspant uppgdr till totalt 719 mkr
med forfall 2024 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 dkade 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 |1&n pdbdrjas processen senast 9
madnader fére férfallodagen. Koncernen har
ett soliditetsma&l om minst 30 procent. En
hogre soliditet gér Magnolia Bostad till en
stabilare l&ntagare.

Utestdende obligationer innehdller vissa
begransningar for vilken typ av skuld som far
tas upp. Enligt villkoren fér utest&dende obli-
gationer mdste koncernens soliditet enligt
senaste publicerade finansiella rapport vid
l&netillfallet dverstiga 30 procent testat pro-
forma inklusive relevant lan fér att Magnolia
Bostad ska fé& ta upp ny obligationsskuld eller
annan skuld som ar pari passu, eller efter-
stdlld, befintliga obligationer. Inga begrdns-
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 dtag-
anden gentemot bolaget. Den maximala
kreditexponeringen motsvarar tillgdngarnas
redovisade vérde och uppgdr till 1433 mkr
(2 484). Kreditrisken bland fordringar

for fastighetsforsdljningar bedéms vara
begransad da risken att motparterna inte
skulle kunna fullgéra sina dtaganden bedéms
vara l&g. Av koncernens Andra l&ngfristiga
fordringar och Ovriga fordringar om totalt
864 mkr (1349), i vilka fordringar for fast-
ighetsforsdljningar ingdr, ar 474 mkr (732)
fordringar p& motparter med investment
grade i kreditbetyg av ett oberoende kre-
ditvarderingsinstitut. Motparter for évriga
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fordringar saknar kreditbetyg frdn oberoende
kreditvarderingsinstitut, dar majoriteten ar
koncentrerad mot ett fatal motparter som
Trenum, Wikovia och PFA Bostad. Totalt
uppgdr fordringarna pd dessa tre parter till
215 mkr.

Bolaget ar dven exponerat for kreditrisk i den
mdan Sverskottslikviditet ska placeras. Ra-
tingbaserad nedskrivningsmodell tilldmpas.
Medel pd kassakonton samt eventuella place-
ringar far inte dverstiga 750mkr i exponering
mot en och samma bankkoncern.

Marknadsrisk

Rdnterisk

Ré&nterisk kan dels best& av férandring i
verkligt varde till foljd av forandringar i
rantor — prisrisk, dels férandringar i kassa-
fléde - kassaflédesrisk. Rantebindningstiden
ar en viktig faktor som pdverkar ranterisken.
L&nga rantebindningar innebar hégre prisrisk
och korta réntebindningstider innebdr hégre
kassaflodesrisk. Koncernen stravar efter

att ha en kort rantebindningstid foér projek-
tutveckling och en langre rantebindning fér
fastigheter under egen forvaltning.

Koncernens exponering for ranterisk i form
av stigande marknadsrdntor illustreras av
en kdnslighetsanalys. Rantekostnaderna
under dret uppgick till =295 mkr (-201) och
genomsnittlig ranta vid arsskiftet uppgick till
9,8 procent (8,2). Vid en 6kning av STIBOR
3M med en procentenhet skulle koncernens
rantekostnad for rakenskapsdret dka med
cirka 29 mkr (23).

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen
&r att trygga koncernens férméga att fort-
sdtta sin verksamhet, s& att den kan fortsat-

Hallbarhets-
rapportering

ta att generera avkastning till aktiedgarna
och nytta fér andra intressenter, och att upp-
ratthdlla en optimal kapitalstruktur for att
hélla kostnaderna fér kapitalet nere. Fér att
uppratthdlla eller justera kapitalstrukturen
kan koncernen foérdndra 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 2023 var koncernens strategi att upp-
ratthélla en soliditet pd minst 30 procent.
Soliditeten per 31 december 2023 var 31,2
procent (32,5). Koncernens strategi ar ofér-
andrad jémfdrt med féregdende ar.
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FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

2023-12-31
Koncernen

Hallbar samhéllsutveckling

Finansiering

Finansiella till-
gdngar/skulder
varderade till skulder vérde-
verkligt vérde via Upplupet rade till upplupet
resultatrdkningen anskaffningsvérde anskaffningsvérde

Finansiella

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

2022-12-31
Koncernen

Hallbarhets-
rapportering

Finansiella till-
géngar/skulder
vérderade till
verkligt vérde via
resultatrdkningen

Upplupet
anskaffningsvarde

Bolagsstyrning och
6vrig information

Finansiella

skulder vérde-
rade till upplupet
anskaffningsvérde

Tillgadngar i balansrékningen

Fordringar hos intresseféretag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna
intakter

Likvida medel

Summa

Skulder i balansrédkningen
Langfristiga rantebdrande skulder
Skulder till intresseféretag

Ovriga l&ngfristiga skulder
Leasingskulder

Kortfristiga réntebarande skulder
Leverantérsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter

Summa

Det redovisade vardet av samtliga finansiella

tillgdngar och skulder bedéms inte avvika

vésentligt fran det verkliga vardet utom fér

obligationsl&n dar verkligt varde bedéms
uppgd till 1111 mkr (1 215) jamfért med

bokfért varde om 1418 mkr (1 411). Verkligt
vérde for obligationsldn har bedémts enligt

- 213 -
- 509 -
- 18 -
- 355 -

- 331 -
- 1433 =

2339

- - 15
- - 52
- - 860
- - 27
- - Al

- - 105
4044

noterade priser pd en aktiv marknad. Kund-
fordringar, évriga fordringar, likvida medel,
leverantorsskulder samt vissa 6vriga skulder
har en kvarvarande livsldngd p& mindre an 6
md&nader varfér det redovisade vdrdet anses
reflektera det verkliga vardet. Majoriteten av
de réntebdrande bankladnen [6per med rérlig

nivd 1, vilket innebar att vardet harleds frédn

Tillgadngar i balansrékningen

Fordringar hos intresseféretag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna
intakter

Likvida medel

Summa

Skulder i balansrédkningen
Langfristiga rantebdrande skulder
Skulder till intresseféretag

Ovriga l&ngfristiga skulder
Leasingskulder

Kortfristiga réntebarande skulder
Leverantérsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter

Summa

rénta varvid det redovisade vardet anses
reflektera verkligt varde.

342

910

439

772
2484

2515
34
906
54
506
33
158

99
4304
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MAGNOLIA

Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Finansiering

Not 4 Koncernens sammansdttning

Verksamheten i Magnolia Bostad-koncernen
bedrivs i ett flertal bolag. Agandet i verksam-
hetsdrivande bolag &r utspritt pé flera olika
holdingbolag som dgs antingen direkt eller
indirekt av Magnolia Bostad AB. For uppgift
om Magnolia Bostad AB:s dotterbolag se not
33 - 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 bestémmande
inflytande (minoritet) om —64 mkr (18) i
Magnolia Bostad-koncernen.

Magnolia Holding 4 AB

Under 2023 har Magnolia Holding 4 férvar-
vat samtliga aktier i Magnolia Holding 3
frdn Magnolia utveckling och Videbo Invest
varmed Magnolia Holding 3 nu ar ett helagt
dotterbolag till Magnolia Holding 4.

Videbo Invest AB:s innehav av Magnolia
Holding 4 AB uppgdr till =23 mkr (32) och
andel av resultatet uppgdr till -64 mkr (-41).
Under 2023 har det beslutats om utdelningar
om O mkr (O) till minoritetsdgare i Magnolia
Holding 4 .

Fredrik Lidjan avgick som vd under decem-
ber 2020 och saminvesteringsperioden for
Magnolia Holding 4 AB férkortades med ett

&r vilket innebar att den upphérde i och med
utgdngen av 2021. Projekt som utvecklas i ak-
tiebolag i minoritetsdgarstrukturern 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 forvarvet av Clas
Hjorths agarandel uppgdr Magnolia Bostads
andel av Magnolia Hotellutveckling 2 AB till
92 procent och Videbo Invest AB:s andel upp-
gdr till 8 procent. Videbo Invest AB:s andel av
Magnolia Hotellutveckling 2 AB uppgar till O
mkr (1) och andelen av &rets resultat uppgdr
till O mkr (0).

Under 2023 har det beslutats om utdelningar
om O mkr (O) till minoritetségare i Magnolia
Hotellutveckling 2 AB. Under 2023 har mino-
ritesdgare ldmnat ett aktiedgartillskott om
O mkr (2).

Moutarde Holding AB

Under 2023 har samtliga projekt inom
Moutarde Holding AB koncernen fardig-
stallts. | samband med detta har Magno-
lia Utveckling forvarvat samtliga aktier i
Moutarde Holding AB varmed det nu ar ett
heldgt dotterbolag.

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Finansiell information i sammandrag fér underkoncerner med minoritetsintressen.

Bolagsstyrning och
6vrig information

Magnolia Magnolia Hotell-
Holding 4 AB utveckling 2 AB
2023 2022 2023 2022
Anlaggningstillgédngar 3963 1706 (0] (0]
Likvida medel 6 4 1 1
Ovriga omsattningstillgéngar 1321 643 12 24
Summa tillgdngar 5290 2353 13 25
Eget kapital -292 401 2
Langfristiga skulder 1020 554 - 0]
Kortfristiga skulder 4562 1397 10 17
Summa eget kapital och skulder 5290 2353 13 25
Nettoomsdttning 213 185 (0] 20
Rorelsekostnader -381 -376 -6 -13
Vardeférandring férvaltningsfastighet -55 -143 - -
Resultat frdn andelariintresseféretag och joint
ventures -268 -118 - -
Finansnetto -310 -80 (0] 1
Inkomstskatt 6 29 - -
Arets resultat -795 -501 -5 9

53



Innehéllsférteckning

Innehdllsférteckning
Férvaltningsberdttelse
Koncernens bokslut

Moderbolagets bokslut

Styrelsens férsakran
Revisionsberdttelse
Flerarsoéversikt

Alternativa nyckeltal

MAGNOLIA

Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

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

2023 2022 2023 2022

Intdkter frédn avtal med kunder 273 550 26 29
Hyresintdkter 32 19 - -
Summa 305 569 26 29
Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022

Forsdljning exploaterings- och projektfastigheter 58 206 - -
Summa intékter redovisade vid en tidpunkt 58 206 - -
Projektledningsintdkter 49 49 - -
Hyresintdkter 32 19 - -
Fakturering till projekten 157 248 - -
Ovriga intdkter 9 47 26 29
Summa intdkter redovisade 6ver tid 247 363 26 29
SUMMA INTAKTER 305 569 26 29

Intakter frén noll (tre) av Magnolia Bostads
kunder 6verstiger enskilt 10 procent av
Magnolia Bostads totala intdkter.

Kassafldde frén férsaljning av projekt erhdlls
delvis i samband med frédntrade av marken
via forward funding, d& Magnolia Bostad far
betalt for investeringar som gjorts fram till
frdntradet. Ofta erhdller Magnolia Bostad
aven en del av projektvinsten likvidmdassigt
vid frantrédet. Resterande del av kassaflédet
frén fastighetsfoérsaljningar erhdlls i sam-
band med projektavslut.

Efter férsaljning och frantrade av projekt har
Magnolia Bostad ett projektledningsavtal
som loper till dess att fastigheten &r fardig-
byggd. Projektledningsavtalet faktureras och
intaktsredovisas I6pande under avtalstiden.

Vid foérsaljning av outvecklade fastigheter er-
halls vanligen hela képeskillingen i samband
med frantrade. Ovriga intdkter, s&som hyra
och fakturering till projekten, redovisas och
faktureras 16pande.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Not 6 Leasing -leasegivare

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

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Koncernen Moderbolaget
Avtalade hyresintdkter 2023 2022 2023 2022
inom ett ar 54 13 - -
inom tva ar 4 1 - -
inom tre &r - - - -
inom fyra &r - - - -
inom fem &r - - - -
Efter fem &r - - - -
Summa framtida leasingintékter 58 14 - -
Summan av hyresintdkter som ingdr i koncernens resultatrdkning uppgdr till 32 (19) mkr.
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Not 7 Leasing - leasetagare

Koncernens leasingavgifter bestdr till stérsta
delen av hyra for parkeringsplatser for
vidareuthyrning i tre projekt samt hyra for
de lokaler i vilka Magnolia Bostad bedriver

Finansiering

sin verksamhet. Nyttjanderdattstillgdngar
redovisas i balansrdakningen som Nyttjande-
rattstillgéngar.

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Not 8

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Upplysning om revisorns arvode och
kostnadsersdttning

Koncernen
Nyttjander&ttstillgdngar 2023 2022
Ingdende redovisat vérde 49 55
Tillkommande nyttjanderdttstillgdngar 17 13
Avskrivningar -20 -19
Uppsagda kontrakt 0] 0]
Utgdende redovisat virde 46 49

Nedan framgdr féréndring av leasingskuld kopplad till nyttjanderattstillgdngarna.

Koncernen
Leasingskuld 2023 2022
Ingdende redovisat virde 54 59
Tillkoomnmande 17 13
Rdntekostnad 4 4
Betalningar -23 -23
Uppsagda kontrakt 0] 0]
Utgdende redovisat virde 52 54
Kortfristig leasingskuld 19 18
Langfristig leasingskuld 33 36

Forfallostruktur for leasingskulder framgdr av not 3 -

Finansiella risker och finanspolicy.

Koncernen

Redovisat i resultatrdkningen 2023 2022
Avskrivningar pd nyttjanderdttstillgdngar -20 -19
Réntekostnad pd leasingskuld -4 -5
Kostnad for korttidsleasing

Kostnad fér leasing av l&gt vérde

Kostnad fér variabla leasingavgifter 0] 0]
Intakt fér vidareuthyrning av Nyttjanderattstillgdngar 3
Totalt belopp redovisat i resultatrékningen -20 -21

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022

Ernst & Young
revisionsuppdrag -2,7 2,4 -2,7 2,4
revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag -0,4 -0,6 -0 -0,
skatterddgivning -0,2 -0/ -0,2 -0/
6vriga uppdrag -0,2 -0/1 -0,2 -01
Summa -3,5 -3,2 -3,2 -2,7

Med revisionsuppdraget avses granskning

av drsredovisningen 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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MAGNOLIA
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Finansiering

Not 9 Ersdttningar till anstdllda

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR SAMT SOCIALA KOSTNADER

Projekt och fastigheter

Koncernen
2023 2022
Styrelse Bvriga Styrelse Bvriga

och ledning anstdllda ochledning anstdllda
Léner och andra ersattningar -15 -75 -13 -92
(varav tantiem o dyl) (-6) -2) (-4) (-8)
Sociala kostnader -5 =27 -4 -30
Pensionskostnader inklusive sarskild I6neskatt -3 -15 -3 -16
Summa -22 -117 -20 -138
Vissa av bolagets personalkostnader aktive-
ras i projekten. Darfor dverstiger beloppet
som anges i noten beloppet som redovisas i
resultatrdkningen.

Moderbolaget
2023 2022
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga

ochledning anstdllda ochledning anstdllda
Léner och andra ersdttningar -6 0] -4 0]
(varav tantiem o dyl) -3) ©) -=2) ©)
Sociala kostnader -2 =1
Pensionskostnader inklusive sé&rskild I16neskatt -1 -1
Summa -9 -7

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Bolagsstyrning och
6vrig information

Grundlén/

styrelse- Rérlig Pensions-
2023, tkr arvode ersdttning premier
Erika Olsén, styrelsens ordférande - - -
Johan Bengtsson, ledamot - - -
Therese Rattik, ledamot - -
Leif Andersson, styrelsesuppleant - - -
Anders Lif, styrelsesuppleant - -
Erik Rune, ledamot® - - -
Fredrik Tibell, ledamot™ - - -
Fredrik Holmstrém, f.d. styrelsens ordférande® - - -
Johan Tengelin, verkstallande direktor -2 941 -3069 -872
Ovriga ledande befattningshavare, 4 personer -6 051 -2498 -1517
Summa -8992 -5567 -2389

1) Ingick i styrelsen fram till den tredje juli 2023
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Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Bolagsstyrning och

Var verksamhet 6vrig information

Innehdllsférteckning Héllbar samhéllsutveckling Finansiering Projekt och fastigheter

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING

Grundlli'in/ _6rl o Koncernen Moderbolaget

styrelse- orlig ensions-

2022, tkr arvode ersdttning premier 2023 2022 2023 2022
Fredrik Holmstrém, styrelsens ordférande - - - Styrelsen 3 6 3 6
Johan Bengtsson, ledamot - - - (varav man) M * M *
Erika Olsén, ledamot _ _ _ VD och ledande befattningshavare 4 5 4 5
Therese Rattik, ledamot - - (varav man) 3 S S S
Erik Rune, ledamot - - -

Innehéllsférteckning Fredrik Tibell, ledamot _ _ B E:s?ttnl?g styrelse . har den. cnstgllde ro.tt. att SJoIv.bestomfnc

) P& drsstdmman 2023 beslutades att inget under vilken tid de tidigare avgiftsbestdmda

Férvaltningsberattelse Leif Andersson, styrelsesuppleant - - - arvode ska utgé till styrelseledaméterna for inbetalningarna, och avkastning dérpd, tas
Johan Tengelin, verkstallande direktér -2934 -1538 -840 perioden till och med utgdngen av &rsstam- ut som pension.

Koncernens bokslut Ovriga ledande befattningshavare, 3 personer” -6 041 -2498 -1669 man 2024. .

Uppsdgning
Moderbolagets bokslut Summa -8975 -4035 -2509

Styrelsens férsakran

Revisionsberdttelse

" Gruppen évriga ledande befattningshavare har under 2023 minskat frén 4 personer vid ingdngen av dret

till 3 personer vid drets utgdng.

Fér mer information se &ven not 34 — Ndrstdende.

Ledande befattningshavare
Ledningsgruppen bestod av 4 personer (5)
den 31 december 2023, verkstallande direktor,
vVD och CFO, COO och chef for affarsut-
veckling.

VD:s anstdliningsavtal har 6msesidig
uppsdgningstid om 12 ménader. Villkor

om konkurrensférbud och ersattning efter
anstdllnings upphoérande finns for VD. Kon-
kurrensférbudet gdller i 12 manader. Den
mdnatliga ersé&ttningen till féljd av konkur-

Flerdrséversikt MEDELANTAL ANSTALLDA L&n och évriga férmdaner fér VD och ledande rensférbudet ska sammantaget inte dver-
Koncernen Moderbolaget befattningshavare faststdlls av Magnolia stiga ett belopp motsvarande 60 procent av
Alternativa nyckeltal 2023 2022 2023 2022 Bostad AB:s styrelse. den genomsnittliga mé&nadsinkomsten fran
Medelantal anstéllda 98 115 1 1 fast och rorlig 16n under det senaste anstall-
- Erséttning och féorméner ningsdret.
(varav man) (55) 62) m m

MAGNOLIA

For VD, évriga ledande befattningshavare
och évriga anstallda utgér fast och rorlig 16n.

Pensioner

Personer i gruppen ledande befattningsha-
vare samt évriga anstdllda har en av-
giftsbestadmd pension, utan ndgra andra
forpliktelser frén bolaget an att under
anstdliningstiden erlagga en éarlig premie.
Detta innebdr att efter avslutad anstdlining

Ovriga i koncernledningen har tre till sex
mdénaders émsesidig uppsdgningstid.
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Not 12 Finansiella intdkter

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

L] L]
joint ventures
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Resultatandel frén intresseféretag och joint Réanteint&kter, dvriga 9 3 5 (o]
ventures -268 -193 (o] ] e . ..
Rdnteintdkter, intresseforetag 10 10 (e} [0}
Summa -268 -193 . o - .. .
Resultat avyttring l&ngfristiga vardepappersinnehav - 5 - -
Av resultat frdn andelar i intresseféretag Holding AB som bolaget dger tillsammans Ré&nteintdkter, koncernféretag - - 182 143
komrrower -47 mkr (-38) frdn Upplands Bro Somhﬁllsbyggnoodsbologet i Norden AB och Utdelning frén koncernféretag _ _ _ _
Brogdrds Etapp 2 AB som bolaget dger —-66 mkr (-75) frén Sollentuna Stinsen JV AB R
tillsammans med Heimstaden Bostad Invest som bolaget dgde tillsammans med Alecta. Ovrigt © © © 0
AB, -51 mkr (-16) frén Yard Holding AB och Innehavet i Sollentuna Stinsen JV AB har Summa 19 19 188 144
-27 mkr (-28)frén Yard Holding 2 AB som avyttrats under rékenskapséret. Fér mer
bolaget dger tillsammans med Sl&atté Core information se not 20 - Andelar i intressefd-
Plus Holding AB, -44 mkr (-24) frdn Magsam retag och joint ventures. o o
Not 13 Finansiella kostnader
= = 2 Koncernen Moderbolaget
Not 11 Rérelsens kostn r féordel kostn I
ot orelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag 2ors - so .
Rantekostnader, externa =271 -178 164 -118
Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022 Réntekostnader, aktieagarlan -8 -8 -8 -8
Driftskostnader 7 B _ B Rdantekostnader, koncernféretag 0] 0] -7 -8
Produktionskostnader _364 _728 B B Uppl&sning av uppléggningsavgifter -10 -9 -7 -7
Ovriga externa kostnader -47 -68 -40 -40 Ovriga finansiella kostnader -> -6 -> 0
Personalkostnader ~140 166 -9 1~ Summa 295 -201 191 14
év_ och nedskrivningar 22 25 ° ° Rantekostnader hanfér sig huvudsakligen
Ovriga rérelsekostnader -45 -45 0 - till finansiella skulder varderade till upplupet
Aktiverade projektkostnader 17 149 0 _ anskaffningsvdrde och redovisas enligt effek-
tivrantemetoden.
Summa -528 -893 -49 -51
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Not 14 Skatt pa drets resultat
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Not 15 Resultat per aktie

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Koncernen Moderbolaget Koncernen
2023 2022 2023 2022 2023 2022
Aktuell skatt 0] 0] 0] 0] Arets resultat h&anfarligt till moderbolagets aktiedgare -807 -790
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader 6 29 (0] 0] V&gt genomsnittligt antal utestdende aktier 37822283 37822283
Aktiverade underskottsavdrag -3 38 - - V&gt genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspddning 37822283 37822283
Summa 3 67 o] (o] Antal utestdende aktier pd balansdagen 37822283 37822283
Resultat per aktie fére utspddningseffekter, kr -21,34 -20,89
AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT Resultat per aktie efter utspadningseffekter, kr -21,34 -20,89
Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022 | samband med avnoteringen i september
Resultat fére skatt _871 _929 _79 _86 2021 har samtliga utestdende teckningsop-
. S tioner I6sts in.
Nominell skatt enligt gallande skattesats (20,6%) 179 191 16 18
Skatteeffekt ej avdragsgilla rantekostnader -56 -39 o] =1
Skatteeffekt évriga ej avdragsgilla kostnader -28 -19 -1 0 Not 16 Goodwi"
Skatteeffekt ej skattepliktig forsdljning
férvaltningsfastighet (] o] - -
Skatteeffekt dvriga ej skattepliktiga inték 45 42 1 0 Koncernen
atteeffekt 6vriga ej skattepliktiga intakter - - 2023-12-31 2022-12-31
Skatteeffekt ej aktiverade underskottsavdrag -48 -19 -16 -18 Ing&ende anskaffningsvérde 6 6
éktuellskott hanforlig till tidigare ar 0] 0] 0] Nedskrivning 6 _
Ovrigt -6 L Utgdende redovisat virde - 6
Redovisad effektiv skatt (0,3%) 3 67 o (0]

Skattekostnaden avviker frén 20,6 procent
beroende pd att vissa redovisade intakter
(framst forsdljning av bolag) ej ar skatte-
pliktiga och pd att uppskjuten skatt ej redo-
visas p& underskottsavdrag. Underskottsav-
drag utgoérs av tidigare drs skattemdassiga

forluster. Forlusterna, som inte ar tidsbe-
gransade, rullas vidare till nastkommande &r
och nyttjas genom kvittning mot framtida
skattemdssiga vinster. For mer information
om underskottsavdrag se not 28 - Uppskju-
ten skatt.
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Not 17 Ovriga immateriella tillgdngar

Finansiering

Projekt och fastigheter

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 1 1
Inkép 0] (0]
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 1
Ing&ende avskrivningar enligt plan -1 -1
Arets avskrivningar enligt plan 0] -0
Utgdende ack. avskrivningar enligt plan -1 -1
Utgédende planenligt restvérde (o] 1
Not 18 Maskiner och inventarier
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvéarde 35 34
Inkép 0] 1
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 35 35
Ingdende avskrivningar enligt plan -31 =27
Arets avskrivningar enligt plan -2 -4
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -33 -31
Utgdende planenligt restvérde 2 4

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Not 19 Forvaltningsfastigheter

Koncernen

2023-12-31 2022-12-31
Ing&ende redovisat virde 2489 2276
Omklassificeringar o] -324
Investeringar och férvéarv 702 769
Orealiserade vérdeférandringar -106 -233
Férsaljning till JV - -
Avyttringar - -
Utgdende redovisat virde 3085 2489

Magnolia Bostad har tvé fardigstdllda for-
valtningsfastigheter samt fyra projekt under
pdgdende produktion.

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet
med IFRS till verkligt varde. | normalfallet
anvands en kassaflédesmodell dar driftso-
verskotten minus dterstdende investeringar
nuvardesberdknas under en fem- eller tiodrig
kalkylperiod for att faststdlla verkligt varde.
Kalkylrantan utgér ett nominellt rantekrav pé
totalt kapital fére skatt. Rantekravet ar
baserat p&d bedémningar av marknadens
forrantningskrav for likartade objekt. Kalkyl-
rantan for férvaltningsfastigheterna ligger

i ett intervall mellan 5,83 procent och 6,69
procent (5,88 procent och 6,83 procent) och
medianen uppgdr till 6,24 procent (6,11 pro-
cent). Direktavkastningskravet i genomférda
vdrderingar ligger inom intervallet 3,75 - 5,75
procent (3,35 - 5,25 procent) och medianen
uppgdr till 4,20 procent (3,85 procent).

En individuell beddmning gérs av hyresniva-
erna samt hyresutvecklingen. Fér uthyrda
lokaler anvdnds en bedémd marknadshyra i
kassaflodeskalkylerna efter hyreskontraktets
utgdng. Bedémning gérs av marknadshy-
ror, framtida normaliserade driftkostnader,
investeringar, vakanser med mera.

Drift- och underhdllskostnader baseras pé
historiska utfall samt p& budgetsiffror och
statistik over likartade fastigheter. Forvalt-
ningsfastigheter under uppférande vdarderas
utifrdn fardigt projekt med avdrag for kvar-
stdende investeringar. Beroende pd i vilken
fas projektet befinner sig finns ett riskpdslag.

| varderingarna har ett l&ngsiktigt inflations-
antagande om 2,0 procent anvdnts. Projekt
som saknar lagakraftvunnen detaljplan eller
dar bindande férvarvsavtal saknas vérderas
till anskaffningsvdrde, om inte férsaljnings-
avtal finns som indikerar ett annat vdarde.
Varderade forvaltningsfastigheter dar for-
sdljningsavtal saknas har, utéver den interna
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vdrderingen, dven varderats av externa
varderare frén Newsec under 2023.

Finansiering

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

Projekt och fastigheter

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING . .  Paverkan

Paverkan pa pa soliditet,

véarde (mkr) %-enheter
Driftnetto, +/- 10% +292/-290 +2,1/-2,3
Direktavkastningskrav, +/-0,50%-enheter -273/+361 -2,2/+2,6
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Effekt drets
Véardefordndring fore skatt, % resultat (mkr) Soliditet, %
+10 245 33,4
0] - 31,2
-10 —-245 28,7

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Not 20 Andelariintresseféretag och joint ventures

Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 515 607 - -
Férvarv - - - -
Tillskott 85 115 - -
Arets andel av intressebolag
och joint ventures resultat samt
realisationsresutlat -268 -193 - -
Utdelning 6] -3 - -
Avyttring 6 -1 - -
Utgdende redovisat virde 338 515 - -

Andelar i intressebolag redovisas i koncernen
enligt kapitalandelsmetoden och i moderbo-
laget enligt anskaffningsvardemetoden.

Koncernens andel av resultat fran enskilt
ovdsentliga intresseféretag uppgdr till

O mkr (0).
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Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Finansiering

investeringar. Beroende pd i vilken fas projek-

hyror, driftskostnader eller vakanser péverkar

Koncernen Kapitalandel i Redovisat
Foretagets namn Org.nr Sdte procent™® vérde tet befinner sig finns ett riskpdslag. driftnetto.
Bollmora Vérdfastigheter AB 559063-2955  Stockholm 46,0% o  lvdrderingarna har ett langsiktigt inflations- , _ o
) ) . antagande om 2,0 procent anvants. Kalkyl- For mer information om vdrdering se Gven
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB 559159-7496 Stockholm 46,0% 18 réntan paverkas framst av férandringar i sidorna 24 till 26.
Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 559175-4915 Stockholm 46,0% 47 direktavkastningskravet. Andrade marknads-
Yard Holding AB 559175-4923 Stockholm 46,0% 38
Yard Holding 2 AB 559267-5101 Stockholm 46,0% 23 , Paverkanpa  Pdverkanpa  Pdverkan
vdrde fastighet vdrde bolagets pa bolagets
Yard Holding 3 AB 559319-6818 Stockholm 46,0% 7 iJV-bolag  andel avJV soliditet,
. o K&nslighetsanalys fastighetsvérdering (mkr) (mkr) %-enheter
Innehé&llsfértecknin Bro Mdélarstrand Bostad AB 559302-2402 Stockholm 46,0% 155
9 " . Driftnetto, +/-10% +428/-431 +170/-171 +1,8/-1,9
Osterdkerporten AB 559175-4907 Stockholm 46,0% 32
Fo Itni berattel Direktavkastni krav, +/-0,50%-enhet -387/+508 -154/+202 -1,7/+21
orvaltningsberdttelse Magsam Holding AB 5509705420 Stockholm 46,0% 52 irektavkastningskrav, +/: b-enheter /+ /+ /+
Koncernens bokslut JV Edeh Bostad AB 559254-2251 Stockholm 46,0% 0
Moderbolagets bokslut Magnolia Linnefabriken 2 AB 559304-4216 Stockholm 46,0% 0
Magnolia Projekt 623 AB 559285-8640 Stockholm 46,0% -14
Magnolia Linnefabriken 4 AB 559307-2688 Stockholm 46,0% -3
Styrelsens forsdkran Magnolia Projekt 625 AB 559285-8665 Stockholm 46,0% 17
Revisionsberdattelse Summa 338
Flerd&rsdversikt
Alternativa nyckeltal Interna varderingar gérs fér samtliga fér- medianen uppgér till 6,25 procent (5,82 pro-
valtningsfastigheter i JV-bolag varje kvartal. cent). Direktavkastningskravet i genomférda
Dessa bekraftas dven med externa varde- vdrderingar ligger inom intervallet 3,98 - 4,50
ringar minst en g&ng per 4r. procent (3,31 - 3,85) och medianen uppgdr till
416 procent (3,57).
Férvaltningsfastigheter redovisas i enlighet
med IFRS till verkligt varde. | normalfallet En individuell bedémning gérs av hyresniva-
anvands en kassaflédesmodell dar driftso- erna samt hyresutvecklingen. Fér uthyrda
verskotten minus dterstdende investeringar lokaler anvdnds en bedomd marknadshyra i
nuvardesberdknas under en fem- eller tiodrig kassaflodeskalkylerna efter hyreskontraktets
kalkylperiod for att faststdlla verkligt varde. utgdng. Bedémning gérs av marknadshyror,
Kalkylrantan utgor ett nominellt rantekrav framtida normaliserade driftkostnader,
pd totalt kapital fére skatt. Réntekravet ar investeringar, vakanser med mera. Drift- och
baserat p&d bedémningar av marknadens underhdllskostnader baseras pé historiska
forrantningskrav for likartade objekt. Kalkyl- utfall samt pd& budgetsiffror och statistik
rantan fér férvaltningsfastigheterna ligger over likartade fastigheter. Férvaltningsfast-
i ett intervall mellan 6,06 procent till 6,59 igheter under uppférande varderas utifrén
procent (5,58 procent till 6,13 procent) och fardigt projekt med avdrag fér kvarstdende
MAGNOLIA 62
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Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 2023 2022 Yard Holding AB 2023 2022
Anlaggningstillgdngar 787 823 Anlaggningstillgdngar 1051 1120
Likvida medel 108 103 Likvida medel 31 97
Ovriga omsattningstillgéngar 123 107 Ovriga omsattningstillgéngar 18 20
Langfristiga finansiella skulder -492 -780 Langfristiga finansiella skulder -911 -933
Kortfristiga finansiella skulder -381 =13 Kortfristiga finansiella skulder -5 -58
Ovriga skulder —-49 -52 Ovriga skulder -109 -69
Nettotillgadngar 94 188 Nettotillgdngar 76 178
Bolagets andel av nettotillgdngar 47 94 Bolagets andel av nettotillgdngar 38 89
Nettoomsdattning 16 5 Nettoomsdattning 55 38
Produktions- och driftkostnader -10 -4 Produktions- och driftkostnader -18 -16
Vardeféréandring férvaltningsfastigheter -34 -40 Réntekostnader -51 -42
Rdantekostnader =72 -43 Vardeférandring férvaltningsfastigheter -81 -10
Inkomstskatt 8 8 Inkomstskatt -4 (¢}
Arets resultat -94 -75 Arets resultat -102 -33
Bolagets andel av drets resultat -47 -38 Bolagets andel av drets resultat -51 -16

Under 2019 sé@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 I&ngsiktig
férvaltning. Resultat under dret bestar till
stdrsta delen av vardeférandring pd produk-
tionsstartade boenden. Projektet Strandblick
i Ostersund fardigstalldes under 2021, évriga
projekt fardigstdlldes under 2022.
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Yard Holding 2 AB 2023 2022 Yard Holding 3 AB 2023 2022
Anlaggningstillgdngar 593 395 Produktions- och driftkostnader -4 0
Likvida medel 26 17 Réntekostnader -14 -8
Ovriga omsattningstillgéngar 8 0 Vardeférandring forvaltningsfastigheter -9 19
Langfristiga finansiella skulder -550 -268 Inkomstskatt 2 -4
Kortfristiga finansiella skulder -2 -22 Arets resultat -18
Ovriga skulder -29 =24 Bolagets andel av drets resultat -9 4
Nettotillgdngar 46 99
Bolagets andel av nettotillgdngar 23 49 ‘li\lij-:ﬂs%?rigdzztg::shoE\ZZEFOTSEO;ISJ:S\%T—@

fisken 1. Fastigheten utvecklas fér I&dngsiktig
Nettoomsdattning 0 - férvaltning. Resultat under dret bestdr till
Produktions- och driftkostnader 1 0 stoérsta delen av vardefdrdandring pd produk-
Réntekostnader L s tionsstartade boenden.
Vardeférandring férvaltningsfastigheter =22 -51
Inkomstskatter 4 il
Arets resultat -53 -56
Bolagets andel av drets resultat =27 -28
JV-bolaget dgs tillsammans med SIatto l&ngsiktig férvaltning. Resultat under dret
Core Plus Holding AB och utvecklar projektet bestdr till stérsta delen av vardeférandring
Barkabystaden. Fastigheten utvecklas for pd& produktionsstartade boenden.
Yard Holding 3 AB 2023 2022
Anlaggningstillgdngar 238 205
Likvida medel 4 3
Ovriga omsattningstillgéngar 9 8
Langfristiga finansiella skulder -76 -164
Kortfristiga finansiella skulder =143 -10
Ovriga skulder -16 -10
Nettotillgadngar 16 33
Bolagets andel av nettotillgdngar 7 16
Nettoomsdattning 7 -
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Projekt och fastigheter

Magsam Holding AB 2023 2022
Anlaggningstillgdngar 1071 857
Likvida medel 71 6
Ovriga omsattningstillgéngar 42 80
Langfristiga finansiella skulder -510 -684
Kortfristiga finansiella skulder -503 =27
Ovriga skulder -66 -42
Nettotillgadngar 105 193
Bolagets andel av nettotillgdngar 52 96
Nettoomsdattning 6 (0]
Driftkostnader -4 -2
Vardeféréandring férvaltningsfastigheter -40 -19
Réntekostnader -53 -29
Inkomstskatt 6 2
Arets resultat -88 -48
Bolagets andel av drets resultat -44 -24

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.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Not 21 Andra langfristiga fordringar

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Fordran fastighetsférsaljning 429 802
Erlagd handpenning 40 65
Depositioner 21 6
Ovrigt 19 38
Summa 509 910
Avser till stérsta delen langfristiga fodringar p& képare.
Koncernen
Fordran fastighetsfdrséljning 2023 2022
Ingdende balans 802 1090
Tillkommande fr&n nya fastighetsférsaljningar 0] 5
Féréandring i uppskattning av rérlig ersattning 19 -46
Avgéende till Ovriga fordringar -392 -248
Utgdende balans 429 802

Redovisat som kortfristiga Ovriga fordringar
finns ytterligare fordringar frén fastighets-
férsaljning uppgdende till 298 mkr (370). Foér
uppgift om kortfristiga fordringar pé képare
se not 24 - Ovriga fordringar. Motparter &r
framst svenska institutioner eller andra val-

renommerade samarbetspartners. Fordring-
ar pd képare férfaller vanligen till betalning i
samband med att fastigheten ar fardigbyggd
och projektéverladmning sker, vilket vanligen
sker 2,5-3 ar efter frédntrade av fastigheten.
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Not 22 Exploaterings- och projektfastigheter

Projekt och fastigheter

Koncernen

2023-12-31 2022-12-31
Ing&ende varde 1348 810
P&gdende nybyggnad 298 399
Ombklassificeringar 15 171
Nedskrivningar -206 -94
Forvarv 74 640
Férsaljning -203 -578
Summa 1426 1348

Exploaterings- och projektfastihgeter har
pdverkats av fortsatta nedskrivningar till
foljd av férsamrade marknadsforutsattning-
ar fér vissa projekt. Pdgdende nybyggnad har

minskat framst till féljd av en lagre produk-
tionsvolym i takt med att projekt fardigstalls
och férsaljningar har uteblivit till féljd av
marknadslaget.

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Not 23 Kundfordringar

Bolagsstyrning och
6vrig information

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Kundfordringar brutto 19 23
Avsdttning for osdkra kundfordringar -1 -6
Utgdende redovisat virde 18 17
Avséttning fér osékra kundfordringar
Avsattning vid drets bérjan -6 -6
Konstaterade férluster 6
Avsattning for férvantade kreditforluster -1
Avséttning vid drets slut -1 -6
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Aldersfsrdelade kundfordringar
Ej férfallna kundfordringar il
Férfallna < 30 dagar
Foérfallna 31- 90 dagar 0] 1
Férfallna > 90 dagar 10
Summa ej nedskrivna kundfordringar 19 22
Férfallna och nedskrivna kundfordringar -1 -6
Summa kundfordringar 18 17

Bolaget har redovisat forluster pd -1 mkr (O) fér nedskrivning av kundfordringar.
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Not 24 Ovriga fordringar
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Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Fordran fastighetsférsdljning 298 370 - - Kassa och bank 331 772 237 396
Erlagd handpenning 34 45 - - Summa 331 772 237 396
Depositioner 0] 6] - -
Ovriga poster 23 25 7

. L L1d .o . . .
Summa 355 439 7 s+ Not 27 Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital
Av évriga fordringar ér O mkr (O) forfallna till betalning. .
& K © 9 Aktiekapitalet i moderbolaget Magnolia Bo- Overkursfond
Koncernen stad AB uppgar till 151 (151) mkr och férdelar Overkursfond utgér en del av fritt eget
Fordran fastighetsférsdljning 2023-12-31 2022-12-31 sig pd& 37 822 283 stamaktier. Aktierna har ett kapital. Posten uppkommer d& en nyemission
Ing&ende balans 370 515 kvotvdrde pd 4 kr per aktie. Varje stamaktie tecknas till dverkurs.
. . . s motsvaras av en rést. Alla per balansdagen
Tillkommer fran nya fastighetsférsdljningar 0 28 registrerade aktier ar fullt betalda. Balanserat resultat
Tillkommer fran Andra l&ngfristiga fordringar 392 248 Balanserat resultat motsvarar ackumule-
Féréndring i uppskattning av rérlig erséttning 15 0 Eget kapital i moderbolaget rade vinster och férluster som genererats i
Erhélina betalningar 479 —em Akt/ekapltal. o . bolaget med tllldgg/ovdrag fo.rj 0\./sott'n|ng till
| posten aktiekapital ingdr det registrerade reservfond, utdelningar samt &vriga tillskott

Summa 298 370

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

Not 25 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Foérutbetalda kostnader 13 9 ¢} 0
Upplupna intdkter 2 2 0] 0]
Upplupna
ranteintakter 5 1
Ovriga poster 1 1
Summa 21 13

aktiekapitalet. Antalet aktier per 31 decem-
ber 2023 uppgdr till 37 822 283 st (37 822
283) och kvotvardet dar 4 kr per aktie.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

frén aktiedagarna.

Antal Kvotvérde/ Aktie-
Stamaktier aktier aktie, kr kapital, kr
Ing&ende balans 2022-01-01 37822283 4 151289132
Utgdende balans 2022-12-31 37822283 4 151289132
Ingdende balans 2023-01-01 37822283 151289132
Utgéende balans 2023-12-31 37822283 151289132
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Eget kapital i koncernen
Aktiekapital
| posten aktiekapital ingdr det registre-

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

Overkursfond 180 323 859 rade aktiekapitalet. Antalet aktier per 31
Balanserat resultat 1911 485 590 december 2023 uppgdr till 37 822 283 st
Arets resultat -79 206 821 (37 822 283) och kvotvardet ar 4 kr per aktie.
Summa 2012602 628 Ovrigt tillskjutet kapital
Styrelsen foreslar: | posten ingdr kapital som tillskjutits av
Balanseras i ny rakning 2 012 602 628 &garna, sdsom dverkursfond vid nyemission,
hall ktied illsk hybridlan.
Summa 2012 602 628 erhdlina aktiedgartillskott samt hybridlan

Balanserade vinstmedel inklusive drets resul-
tat

Balanserat resultat motsvarar ackumule-
rade vinster och férluster som genererats i
bolaget med tillagg/avdrag fér avsattning till
reservfond samt utdelningar.

Not 28 Uppskjuten skatt

Projekt och fastigheter

Koncernen

2023-12-31 2022-12-31
Uppskjuten skatteskuld
avseende tempordr skillnad mellan redovisat och skattemdassigt varde
pd& byggnader 59 65
Aktiverade underskottsavdrag -35 -38
Summa 24 27
Redovisad uppskjuten skatteskuld har berdk- en skattesats om 20,6 procent (20,6 pro-

nats pd 20,6 procent (20,6 procent). Totalt cent).
underskottsavdrag utan motsvarande aktive-

ring av uppskjuten skattefordran uppgar till

1426 mkr (1178), vilket motsvarar en upp-

skjuten skattefordran om 294 mkr (242) vid

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Not 29 Rdéntebdarande skulder, évriga langfristiga
skulder och 6vriga kortfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Lé&ngfristiga réntebérande skulder

Banklén 1105 770 -
Obligationslan 1018 141 1018 141
Handpenning - - -
Sdljarreverser 217 334 -
Kortfristiga réntebdrande skulder

Sdljarreverser 121 74 - -
Obligationslan 400 - 400 -
Agarlén - 313 - 313
Handpenning 58 60 58 60
Banklén 281 59 -
Summa 3199 3021 1474 1783
Skulder som forfaller till betalning

inom ett ar efter balansdagen 860 506 458 373
Skulder som férfaller till betalning

mellan ett och fem &r efter

balansdagen 2186 2365 1018 141
Skulder som férfaller till betalning

senare an fem &r efter balansdagen 153 150 - -
Summa 3199 3021 1474 1783
Inga obligationslan &r sakerstéllda. For bank- koncernens soliditet inte far understiga 25%.

Utover detta finns en soliditetscovenant om
30% kopplat till ett byggnadskreditiv men
dar mojlighet finns att efterstdlla 1&n.

I1&n har koncernen stdllt sékerheter uppgd-
ende till 1667 mkr (1 857). Obligationsldnen
omfattas av covenanter som innebar att
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Not 30 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncernen Koncernen Moderbolaget
. 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga langfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
| 1% 4 4 1
Férvarveskuld 2% 807 Upplupna personalkostnader 3 5 5
.. S e L Upplupna rantekostnader 40 37 19 22
Kopeskilling ater till képaren 62 98
. . Foérutbetalda intakter - -
Projektavsattningar 26 (0]
Fastigh ki - -
Summa 15 906 astighetsskatt o) 0
. . . N Upplupna projektrelaterade kostnader
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter och avsattningar 14 85 _ _
balansdagen 15 906 -
Ovri t 17 16 4 7
Skulder som férfaller till betalning senare an fem &r efter balansdagen - - vriga poster
Summa 216 185 29 29
Summa 115 906
Not 31 Stallda sdkerheter
Koncernen
Ovriga kortfristiga skulder 2023 2022 Koncernen Moderbolaget
E&rvérvsskuld 573 146 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Koépeskilling &ter till képaren 77 93 Fastighetsinteckningar 1020 761 - -
Handpenning 40 46 Pantsatta aktier i dotterbolag 37 455 - -
Saljarrevers 0 15 Pantsatta aktier iintresseféretag 52 189 - -
Ovrigo skulder 12 3 Pantsatta internreverser 610 470 - _
Summa 702 402 Summa 1719 1875 - -

Not 32 Eventualférpliktelser och évriga dtaganden

Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Borgensfaérbindelser till férman fér
intresseféretag 519 330 519 330
Borgensforbindelser till férman for
koncernféretag - - 1573 830
Borgensfaérbindelser till férman fér
skulder i bostadsrattsféreningar 229 210 206 -
Borgensfdrbindelser till férman fér
skulder enligt entreprenadavtal 74 230 222 230
Summa 822 770 2520 1390
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| bostadsrattsprojekt som har dverldtits

till bostadsrattsféorening 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

Finansiering

hdndelsen som gor att en tillaggskodpeskilling
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 33 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget

Projekt och fastigheter

2023-12-31 2022-12-31

Ingéende anskaffningsvarde 102 89
Fusioner 14 -
Nedskrivning -6 -
Aktiedgartillskott 41 14
Utgdende redovisat vérde 123 102
Kapitalandel Redovisat

Fdretagets namn Org.nr Sdte iprocent vérde
Magnolia Utveckling AB 556776-1464 Stockholm 100,0% 68
Magnolia Holding 5 AB 559314-7225 Stockholm 100,0% 54
Magnolia Hotellutveckling 2 AB 559125-7604 Stockholm 92,0% o]
123

" Kapitalandel éverensstdmmer med dgarandel.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Not 34 Nérstaende

Koncernen

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

Hallbarhets-
rapportering

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 2023-12-31 2022-12-31
Férsdljningar till intresseféretag

JV Ndasangen 1 36
Magnolia Projekt 595 AB -

Bollmora Vardfastigheter AB 0 0
Sollentuna Stinsen JV AB 2 1
Yard Holding 3 AB 0] 1
Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 5 34
Yard Holding AB 0] 2
Magsam Holding AB 3

Bro Mdélarstrand Bostad AB 1 (0]
Fixfabriken 4 25
Summa 16 98
Ink3p frén intresseféretag 249

Summa 249
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Projekt och fastigheter

Koncernen
Fordringar pé intressefdretag 2023-12-31 2022-12-31
Yard Holding 2 AB 18 17
Bollmora Vardfastigheter AB o] (o]
Magsam Holding AB
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB 23 22
Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 10 15
Yard Holding AB 55 57
Magnolia Projekt 595 AB - 117
Magnolia Linnefabriken 1-4 AB 43 54
Yard Holding 3 AB 4 2
Bro Mdlarstrand Bostad AB 56 55
JV Edeh Bostad AB 0 0
Summa 213 341

Koncernen
Skulder till intresseféretag 2023-12-31 2022-12-31
Yard Holding AB 36 34
Summa 36 34

Under &ret har Magnolia Bostad erhdllit
kapitaltillskott i form av ovillkorade aktied-
gartillskott utstallda av HAM Nordic AB om
627 mkr.

Transaktioner har férekommit med F. Holm-
strom Fastigheter AB och andra bolag éver
vilka Fredrik Holmstrém, tidigare styrelse-
ordféranden i Magnolia Bostad AB, har ett
bestémmande inflytande. Magnolia Bostad
koncernen har under dret haft kostnader

om 2 mkr (2) fér tjanster inkdpta frén bolag
narstdende till tidigare huvuddgaren Fredrik
Holmstrém. Magnolia Bostad har hyrt kon-
torslokal av F. Holmstrom Fastigheter AB for
1 mkr (1). Magnolia Bostad AB har under dret
ldmnat koncernbidrag till Magnolia Holding 5
AB om 53 mkr.

Videbo invest AB, ingick innan Fredrik Lidjan
tilltradde som VD for Magnolia Bostad ett
vinstdelningsavtal med Magnolia Bostad
koncernen for vilka det under dret erlagts 2
mkr (O).

Fredrik Lidjan innehar dven genom Videbo
Invest AB 320 aktier i koncernbolaget Mag-
nolia Holding 4 AB, organisationsnummer
559114-8415 samt 40 aktier i koncernbolaget
Magnolia Hotellutveckling 2 AB, organisa-
tionsnummer 559125-7604, fér mer informa-
tion se not 4 - Koncernens sammansdttning.

Magnolia Bostad koncernen har under dret
képt tjagnster for O mkr (0) frédn Caritas
Corporate Finance AB som dgs av tidigare

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

styrelseledamoten Fredrik Tibell. Tjansterna
avser |6pande finansiell rddgivning.

For mer information om ersattningar till
ledande befattningshavare se not 9 - Ersdtt-
ningar till anstdallda.

Moderbolaget
Utdver de ndrstdenderelationer som anges
fér koncernen har moderbolaget narstdende-

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

relationer som innefattar ett bestémmande

inflytande over sina dotterféretag, se not

33 - Andelar i koncernféretag. Moderbolaget
har sdlt tjanster till koncernbolag om 26 mkr

(28) och kopt tjgnster om 36 mkr (33).

Under dret har Magnolia Bostad erhdllit
kapitaltillskott i form av ovillkorade aktied-
gartillskott utstallda av HAM Nordic AB om
627 mkr.

Not 35 Hdndelser efter balansdagen

Magnolia Bostad AB erhéll den 14 mars
godkdnnande fran obligationsinnehavarna
om andringar av villkoren for sitt utestdende
obligationsldn om 400 mkr med forfall i april
2024. De andrade villkoren finns tillgéngliga
pd bolagets hemsida.
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Stockholm den 12 april 2024

Therese Rattik Erika Olsén
Ledamot Styrelsens ordférande

Johan Tengelin
Verkstdllande direktér

Var revisionsberdttelse har avgivits den 12 april 2024

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Férvaltningsberattelse Hallbarhets- Bolagsstyrning och

Héllbar samhéllsutveckling Finansiering Projekt och fastigheter . . T .
och rdkenskaper rapportering 6vrig information
Styrelsen och verkstdllande direktéren for- EU och ger en rattvisande bild av koncernens lagets stdllning och resultat. Férvaltnings- het, stallning och resultat samt beskriver
sdkrar att koncernredovisningen har upprat- stdllning och resultat. /&rsredovisningen har berdttelsen for koncernen och moderbolaget vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
tats i enlighet med internationella redovis- upprdttats i enlighet med god redovisnings- ger en rdttvisande oversikt dver utvecklingen moderbolaget och de féretag som ingdr i
ningsstandarder IFRS sddana de antagits av sed och ger en r&ttvisande bild av moderbo- av koncernens och moderbolagets verksam- koncernen star infér.

Johan Bengtsson
Ledamot
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Till bolagsstdmman i Magnolia Bostad AB (publ), org nr 556797-7078

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av @rsredovisning-
en och koncernredovisningen fér Magnolia
Bostad AB fér rakenskapséret 2023 med
undantag fér bolagsstyrningsrapporten pé
sidorna 100-105. Bolagets drsredovisning och
koncernredovisning ingdr pd sidorna 27-72 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
uppréttats i enlighet med &rsredovisningsla-
gen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiel-
la stdllning per den 31-12-2023 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for ret
enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har uppré&ttats i enlighet med drsre-
dovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rdttvisande bild av koncernens
finansiella stdllning per den 31-12-2023 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for
dret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), s& som de antagits av EU,
och darsredovisningslagen. Véra uttalanden

omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pd
sidorna 100-105. Férvaltningsberdattelsen ar
férenlig med darsredovisningens och koncern-
redovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman fast-
stdller resultatrakningen och balansrakning-
en for moderbolaget och koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsre-
dovisningen och koncernredovisningen &r for-
enliga med innehdllet i den kompletterande
rapport som har éverlédmnats 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 &r oberoende i férhdllande
till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

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 omré&den foér revision-
en dr de omrdden som enligt var professio-
nella bedémning var de mest betydelsefulla
for revisionen av d&rsredovisningen och kon-
cernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omréden behandlades inom ramen fér
revisionen av, och i vart stéllningstagande till,
&rsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gér inga separata utta-
landen om dessa omréden. Beskrivningen

Hallbarhets-
rapportering

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 ocks& inom dessa omrdden.
Darmed genomfdrdes revisionsdtgérder som
utformats fér att beakta var bedémning

av risk fér vasentliga fel i &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsétgarder som
genomférts fér att behandla de omraden
som framgdr nedan utgdr grunden fér var
revisionsberdttelse.
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VARDERING AV EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER

Beskrivning av omradet

Hur detta omréde beaktades i revisionen

Koncernens redovisade vdrde foér exploate-
rings- och projektfastigheter uppgick till 1426
mkr i rapport dver finansiell stalining per 31
december 2023.

Exploaterings- och projektfastigheter klassi-
ficeras som omsattningstillgdngar. Redovis-
ning sker till det ladgsta av anskaffningsvarde
och nettoforsaljningsvarde (uppskattat
foérsaljningspris efter avdrag for forsdljnings-
kostnader och kostnader for fardigstallande).
Beddmningen av nettofdrsdljningsvardet

baseras pd en rad antaganden, om exempel-
vis projekterings- och utvecklingskostnader,
tidsaspekt och uppskattat férsdljningspris,
resulterande i att vardering av exploaterings-
och projektfastigheter dr att anse som ett
sdrskilt 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 foér utvecklingsfast-
igheter och exploateringsfastigheter och den
av bolaget upprdttade interna varderingen.
Vi har granskat antaganden av bland annat
forvantad avkastning, bedémningen av kost-
nader i planerade projekt och antaganden om

forvantad forsdljning. Vi har granskat om re-
dovisning har skett till det Iadgsta av anskaff-
ningsvdrde och nettoférsdljningsvarde.

Vi har granskat ldmnade upplysningar i &rsre-
dovisningen.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Beskrivning av omrdadet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Det redovisade verkliga vardet for koncernens
férvaltningsfastigheter, redovisade i Rapport
over finansiell stdllning, uppgick per den 31
december 2023 till 3 085 Mkr. Vardeforand-
ringarna under dret, redovisade i Koncernens
resultatrdkning, uppgick till -104 Mkr.

Fastighetsvarderingarna dr avkastningsbase-
rade enligt kassaflédesmodellen, vilket inne-
bdar att framtida kassafléden prognostiseras.
Fastigheterna varderas internt, med komplet-
terande extern vdrdering fér kontrolléndamal.

Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms
utifran varje fastighets unika risk samt gjorda

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,
framgdr i &rsredovisningen i not 1 pé sida 43,
i not 2 pd sida 49 samt i not 19 pé& sidan 60.

| v@r revision har vi utvarderat bolagets
process for fastighetsvardering, bland annat
genom att utvdrdera varderingsmetod, modell,
och indata i de internt och externt upprdattade
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 bedédmningar med Magnolia
Bostads vdrderingsansvariga.

Vi har ocksd gjort jamfoérelser mot kédnd mark-
nadsinformation. Med stéd av var varderings-
specialist har vi for ett urval av fastigheter
ocksd granskat rimligheten i gjorda antagan-
den som direktavkastningskrav, hyresintdakter
och driftkostnader. Vi har utvdrderat de exter-
na varderarnas kompetens och objektivitet.

Vi har granskat ldmnade upplysningar i drsre-
dovisningen.
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Var verksamhet

Annan information &n drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller @ven annan infor-
mation @n &rsredovisningen och koncernre-
dovisningen och aterfinns pd sidorna 1-26 och
78-105. Det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret 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 6verviaga om informationen
i vasentlig utstrdackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgdng beaktar vi Gven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i évrigt
verkar innehdlla vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstdéllande direktérens
ansvar

Det ar styrelsen och verkstdallande direktéren
som har ansvaret fér att drsredovisningen
och koncernredovisningen upprdttas och att
den ger en rattvisande bild enligt drsredo-
visningslagen och, vad gdller koncernredo-
visningen, enligt IFRS s& som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstdallande direktéren
ansvarar aven fér den interna kontroll som
de bedémer &r ndédvandig for att uppratta en
drsredovisning och koncernredovisning som
inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag.

Hallbar samhéllsutveckling

Férvaltningsberdttelse

Finansiering och rékenskaper

Projekt och fastigheter

Vid uppré&ttandet av &rsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktéren for bedémningen
av bolagets férmaga att fortsdtta verksam-
heten. De upplyser, ndr sd ar tilldmpligt, om
férhallanden som kan péverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvdnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstdllande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alterna-
tiv till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppné en rimlig grad av
sdkerhet om att drsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet inte innehdller
ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pd& oegentligheter eller misstag, och att
ldmna en revisionsberdttelse som innehdller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég
grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tdcka en vasentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppstéd pd grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara
vdsentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomis-
ka beslut som anvdndare fattar med grund i
drsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér
revisionen av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen finns pd Revisorsinspektionens
webbplats. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberdttelsen.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig 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
verkstdllande direktérens forvaltning av samt
av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberat-
telsen och beviljar styrelsens ledamo&ter och
verkstdllande direktéren ansvarsfrinet for
rakenskapsdret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfoért 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 inhémtat
ar tillréckliga och @ndamadlsenliga som grund
foér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens
ansvar

Det ar 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 hansyn
till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller
pd storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation
och férvaltningen av bolagets angeldgenhet-
er. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedéma bolagets och koncernens eko-
nomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad s& att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomis-
ka angelégenheter i 6vrigt kontrolleras p&
ett betryggande satt. Verkstallande direk-
téren ska skota den [6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de &tgéarder som &r
nodvdndiga for att bolagets bokféring ska

fullgéras i 6verensstémmelse med lag och foér
att medelsférvaltningen ska skétas pd ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av for-

valtningen, och dérmed vart uttalande om

ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
foér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedédma om ndgon styrelseledamot eller
verkstdllande direktéren i ndgot vasentligt
avseende:

e foéretagit ndgon atgard eller gjort sig
skyldig till ndgon férsummelse som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pd ndgot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, drsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller for-
lust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Bolagsstyrning och
6vrig information
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Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet,
men ingen garanti fér att en revision som
utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka &tgarder eller férsum-
melser som kan féranleda ersdttningsskyl-
dighet mot bolaget, eller att ett forslag 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
omdéme 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 férhéllanden som ar vasentliga for
verksamheten och ddr avsteg och dvertradel-
ser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets

Finansiering Projekt och fastigheter

situation. Vi gér igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder
och andra férhallanden som &r relevanta fér
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som under-
lag fér vart uttalande om styrelsens férslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat om férslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stock-
holm utsdgs till Magnolia Bostad ABs revisor
av bolagsstdmman den 27 april 2023 och
har varit bolagets revisor sedan 7 maj 2014.
Magnolia Bostad AB (publ) blev ett féretag
av allmdnt intresse 2017.

Stockholm, den dag som framgadr av var
elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information
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Resultatrakning 2023-01-01 2022-01-01 2021-01-01 2020-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr -2023-12-31 -2022-12-31 -2021-12-31 -2020-12-31 -2019-12-31 Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31  2020-12-31 2019-12-31
Nettoomsattning 305 569 1268 2358 896 TILLGANGAR
Produktions- och Goodwill - 6 6 6 6
driftskostnader -452 -795 -1117 -1764 -866 Gvriga immateriella
Bruttoresultat -147 -226 151 594 30 anldggningstillgdngar 0 1 1 o 0
Central administration -76 -98 -107 -98 -89 Summa immateriella
X i anléggningstillgéngar (o] 7 7 6 6
iif:'st;ﬁ:gr‘::a“g”delm : e 193 o8 74 77 Férvaltningsfastigheter 3085 2489 2276 1483 654
Vardefsrandring Nyttjanderdtter 47 49 55 72 51
férvaltningsfastigheter -104 -230 128 336 348 Maskiner och inventarier 2 4 7 12 12
Rérelseresultat =595 -747 260 906 366 Summa materiella
Finansiella intédkter 19 19 5 2 17 anldggningstillgéngar 3134 2541 2338 1567 717
Finansiella kostnader -295 -201 -190 -183 -189 jAori‘:te\'/i;ithr'g:sseféretog och . s . o o8
Resultatforejskatt = =2 72 72 15 Fordringar hos intresseféretag 78 192 159 45 201
Inkomstskatter 3 67 -25 -37 -37 Andra l&ngfristiga
ARETS RESULTAT -868 -863 50 688 157 vérdepappersinnehav - - 31 41 31
Resultat hanforligt till Andra langfristiga fordringar 509 910 1179 1059 563
Moderbolagets aktiedgare _807 -790 60 658 129 z:;‘;‘:‘f:";‘;:::;g‘r"gar 925 1618 1976 1495 o83
!Egiigx:etcn bestdmmande _61 _73 ~10 30 o8 Summa anléggningstillgéngar 4059 4166 4320 3068 1706
Omsdttningstillgdngar
Exploaterings- och
projektfastigheter 1426 1348 810 999 1382
Bostadsrdatter 4 4 4 M 9
Kundfordringar 18 17 16 45 41
Fordringar hos intresseféretag 135 149 217 136 b4
Ovriga fordringar 355 439 608 742 414
Forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 21 13 M 19 M
Likvida medel 331 772 233 277 440
Summa omséittningstillgangar 2290 2742 1899 2229 2361
SUMMA TILLGANGAR 6350 6908 6219 5297 4067
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Innehdllsfértecknin Héllbar samhéllsutveckling Finansiering Projekt och fastigheter
g

Rapport éver finansiell stéllning

Kassaflédesanalys 2023-01-01 2022-01-01 2021-01-01 2020-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 Belopp i mkr -2023-12-31 -2022-12-31 -2021-12-31 -2020-12-31 -2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER Lépande verksamheten
Eget kapital hanforligt till Resultat efter finansiella
moderbolagets aktiedgare 2042 2228 2317 1624 1042 poster -871 -929 75 725 194
Innehav utan bestdmmande Justeringar fér poster som
inflytande -64 18 89 109 99 inte ingdr i kassaflédet mm 560 576 -363 -1043 -443
Summa eget kapital 1978 2245 2406 1733 1141 Betald inkomstskatt 6] 0] 6] 0 ]
Innehdllsférteckning Uppskjuten skatteskuld 24 27 94 68 38 Kassafléde fran den
Langfristi antebarand I6pande verksamheten fére
8 i & angrristiga rantebarande féréindringar av rérelsekapital -31 -353 -288 -318 -249
Farvaltningsberdttelse skulder 2339 2515 2025 1377 1667 9 P
Kassafléde fran féréndringar i
Koncernens bokslut L&ngfristiga skulder till rérelsekapital
intresseféretag 25 24 22 10 -
Minskning (+)/6kning ()
Moderbolagets bokslut Langfristiga leasingskulder 33 36 43 57 39 qvexploateringe. ach
Tillaggsupplysningar och noter Ovriga langfristiga skulder 15 906 587 532 42 projektfastigheter —447 =571 -432 -627 -317
3 A Minskning (+)/6kning (=) av
Brag langfi kul 2537 7 2771 2044 1786 9 9
Styrelsens férsékran Summa langfristiga skulder 53 350 0 rérelsefordringar 449 641 292 1141 506
Revisi berttel Kortfristiga réntebarande Minskning (-)/8kning ()
evisionsberdttelse kuld 860 506 130 644 824 inskning (-)/Gkni v
suicer rérelseskulder -8 122 14 209 42
Kortfristiga | i kuld 19 18 16 18 13
ortfristiga leasingskulder Kassafléde fran den 16pande
. Leverantérsskulder 27 33 27 65 68 verksamheten -427 -404 -288 405 -18
Alternativa nyckeltal
Skulder till intresseféretag 1 il 24 13 1 Investeringsverksamheten
Skatteskulder o] (0] o] 0 0 Foérvarv avimmateriella
> laggningstillga - - -1 0 °
Ovriga kortfristiga skulder 702 402 674 626 105 anlaggningstifgdngar
Uppl kostnad ch Férvarv av
pplupna kostnader o forvaltningsfastighet -702 -395 -394 -114 -282
forutbetalda intdkter 216 185 171 154 129 orvaitningstastigneter
isti Foérsdljning av
Summa kortfristiga skulder 1835 1155 1042 1520 1140 férvaltningsfastigheter _ _ 142 _ _
SUMMA EGET KAPITAL OCH . :
F k h
SKULDER 6350 6908 6219 5297 4067 e ontariay asKIneroc P _ P % 3
Investering i finansiella
tillgdngar -77 -105 -53 -48 -1
Avyttring/minskning av
finansiella tillgédngar - 35 4 0 29
Kassafléde frén
investeringsverksamheten -753 -465 -303 -168 -267

MAGNOLIA
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Kassaflédesanalys 2023-01-01 2022-01-01  2021-01-01 2020-01-01  2019-01-01

Belopp i mkr -2023-12-31 -2022-12-31 -2021-12-31 -2020-12-31 -2019-12-31

Finansieringsverksamheten

Aktiedgartillskott 300 700 - - -

Ammortering av leasingskuld -20 -19 -18 - -

Emission av teckningsoptioner - - - 6] 0]

Upptagande av hybridlan - - 640

Innehdllsférteckning Tillskott fran innehav utan

bestdmmande inflytande - - 17 - -
Férvaltningsberdttelse Upptagna l&n 915 1004 1170 1513 677
Koncernens bokslut Aterkb’p av teckningsoptioner - - -4 - -
Amortering av l&neskulder -434 =277 -1229 -1810 -264

Moderbolagets bokslut
Utbetald utdelning

Tilldaggsupplysningar och noter moderbolagets &gare - - - -76 -
. Utbetald utdelning till innehav

Styrelsens férsdkran utan bestdmmande inflytande - - -29 -28 -86

Revisionsberdttelse Férvarv avinnehav utan
bestdmmande inflytande —24 - ) - -3
Kassafléde fran

3 finansieringsverksamheten 737 1408 547 -401 324

Alternativa nyckeltal =
Arets kassafléde -442 539 -44 -164 39
Likvida medel vid &rets bdrjan 772 233 277 441 403
Likvida medel vid érets slut 331 772 233 277 441
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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
Tilldggsupplysningar och noter
Styrelsens férséakran
Revisionsberdttelse

Flerarsoéversikt

MAGNOLIA

Icke IFRS finansiella nyckeltal

Definition

Finansiering

Anledning fér anvé@ndning

Projekt och fastigheter

Icke IFRS finansiella nyckeltal

Férvaltningsberattelse
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 utestdende
aktier fére utspddning.

Nettot av finansiella intdkter och
finansiella kostnader.

Kassafléde fran den I6pande
verksamheten dividerat med
genomsnittligt antal utestdende
aktier fére utspadning.

Intdkter frén férsdljning

av foérvaltningsfastigheter
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
vardefordndringar av
forvaltningsfastigheter och tilldgg
for realiserad vardetillvaxt av
forvaltningsfastigheter dividerat
med finansiella kostnader

Avkastning pé& 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 vardet 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
férsdljningar mé&tt fran férvarv till
forsaljning.

Resultat efter finansiella poster
mdter bolagets resultat fére
skatt.

Rantebdarande nettoskulder
presenteras dd& det &r ett
anvdndbart matt fér att visa den
finansiella sté&liningen.

Rantetdckningsgrad presenteras
d& detérett

anvandbart matt fér att ge en bild
av bolagets

férmaéga att tacka
rantekostnaderna.

Rérelseresultat

Soliditet, %

Vinstmarginal, %

Nettoomsdattning minus
kostnader fér produktion- och
drift, central administration,

av- och nedskrivningar av
materiella och immateriella
anlédggningstillgdngar och resultat
fran andelariintresseféretag.

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

Arets resultati procent av
nettoomsdttning.

Rorelseresultat och
rérelsemarginal

presenteras fér 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.

For avstdmning av alternativa nyckeltal hdnvisas till Magnolia Bostad AB:s hemsida

www.magnoliabostad.se.
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Om haéllbarhetsrapporten

Magnolia Bostads héllbarhetsrapport avges av
styrelsen. Vi har valt att dela upp héllbarhetsrappor-
ten i tv@ omrdden. En del dar vi beskriver vart arbete
med hdllbar samhallsutveckling samt en faktadel med
tabeller och detaljerad information. Den forsta delen
utgors av sidorna 9-12 och den andra delen av sidorna
82-94. Bolagets affarsmodell finns pé sidorna 7-8

och GRI-index finns pd& sidorna 92-94. All information

i rapporten avser perioden 1januari-31december
2023, om inte annat anges. Det hdr ar Magnolia Bo-
stads sjunde héllbarhetsrapport och den ar framta-
gen enligt GRI Standards riktlinjer, GRI 1 Foundation.

Hallbarhetsstyrning

Styrelsen faststdller bolagets hallbarhetsriktning.
Bolagets COO ar ansvarig fér bolagets hdllbarhetsar-
bete, till denne rapporterar bolagets héllbarhetschef.
Hallbarhetsarbetet drivs genom bolagets Héllbar-
hets- och Innovationsforum med representanter frdn
olika delar av féretaget. Hallbarhetsfrégor har en
stdende punkt vid varje ledningsgruppsmote dar de
behandlas och beslutas for att darefter rapporteras
pd bolagets styrelsemadten.

Strategi- och policydokument revideras av styrelse el-
ler verkstdallande direktér en gang per ér. Bolaget har
ett Etiskt rdd, en kriskommitté, en skyddskommitté
och en kommitté for dess gréna obligationer.

Det Etiska rédet utgérs av vVD & CFO och COO/
chefsjurist och dr inrgttad som en del av bolagets
visselbldsarfunktion. Bolagets skyddskommitté be-
vakar bolagets arbetsmiljéfradgor. COO/chefsjurist ar
ordférande och HR-chef, skyddsombud och arbetsta-
garrepresentant ingdr.

| bolagets kommitté fér de gréna obligationerna ingdr
vVD & CFO, COO/chefsjurist och hallbarhetschef. De
beslutar i frdgor kring hallbar finansiering och saker-
stdller s& att endast berdttigade projekt finansieras
genom bolagets gréna obligationer. Varje &r redovisas
detta i en rapport som ar granskad av bolagets revi-
sor. Rapporten utgér en del av denna &rsredovisning,
se sidorna 96-98 och publiceras dven pd Magnolia
Bostadas hemsida, www.magnoliabostad.se.

Styrande dokument:

e Hallbarhetspolicy

o Uppforandekoder fér medarbetare, samarbets-
partners och sponsring

® Riktlinjer mot trakasserier

Riktlinjer mot krankande sdrbehandling

® Checklista vid trakasserier och krdnkande sdrbe-
handling

® Policy fér méngfald i styrelsen

Policy fér hantering av intressekonflikter

e Kontrakt och avtal

Magnolia Bostads paverkan genom vérdekedjan

Vi har en pdverkan pé vé&r omvarld och p& manniskor
nar vi utvecklar boenden och nya samhallen. Var
pdverkan ar olika stor beroende pa var i vardeked-

jan aktuellt projekt befinner sig. Stérst maojlighet att
péverka olika héllbarhetsfaktorer har vi i bérjan av
utvecklingsprocessen for ett projekt, dé& grundldggan-
de beslut for projektets utformning tas.

Vi utvecklar alla véra projekt fér att miljécertifieras
lagst enligt miljdbyggnad Silver, Svanen eller annan
motsvarande certifiering. Miljocertifieringar fokuse-
rar p& att minska miljepdverkan frén byggprocessen
samt frd&n drift och underhdll av byggnaden. Detta
kan inkludera minskad energiférbrukning, minskad
vattenférbrukning, minskade utsldpp av véxthusgaser
och annan miljdpdverkan. Att bygga i enlighet med
miljocertifieringar hjdlper dven till att sdkerstalla att
byggnaden uppfyller de allt strangare miljéregler och
lagstiftning som galler fér bygg- och fastighetssek-
torn.

P& sidan 84 visar vi Magnolia Bostads vdrdekedja och
dess intressenter. P& sidan 85 visar vi var pdverkan p&
vasentliga hdllbarhetsomréden.

Hallbarhetsrisker samt hantering av dessa,
se sidorna 32-34.

Affdrsmodell, se sidorna 7-8.
Finansieringsmodell, se sidorna 14-16.
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Projekt och fastigheter

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Magnolia Bostad utvecklar framst hyresrdtter, bostadsrdtter och samhdallsfastigheter. Vi utvecklar boen-
den bade for férsdljning och for egen férvaltning. Nedan visar vi var vérdekedja och dess intressenter for
vart stérsta segment som &r utveckling av hyresrétter.

Magnolia Bostads viérdekedja

q Forvarv
Affarsidé/
férstudie av murl‘(. CENTEER
ratter

Intressenter i olika stadier i védrdekedjan

Detaljplane-
process

Val av total-
entreprendr

Projekt-
utveckling

Férsdljning/ Avtal med
forward funding hyresgdster
Totalentre-
prenadkontrakt Byggnation
tecknas
Egen Avtal med
férvaltning hyresgdster

Agare, medarbetare och JV-partners

Konsulter som t ex arkitekter och tekniska- och afférsjuridiska konsulter

Finansigrer

Haéllbarhets-
rapportering

Inflyttning

Inflyttning

Institutionella képare

Finansidrer fér egen férvaltning

Kommuner och samhélle

Totalentreprendrer med underentreprendrer, konsulter och leverantérer

Hyresgdster

Férvaltare

Bolagsstyrning och
ovrig information

Garanti

Drift och
garanti
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Paverkan pa vdsentliga hallbarhetsomraden

Omrdaden Méjlig paverkan

Anpassning till klimatférandringar Vi anpassar oss till klimatet genom var och hur vi utvecklar boenden och samhdllen. Vi férhdller oss till kommuners krav och gér

Begrdnsning av klimatférandringar egna klimatberékningar.

Hallbarhetsstyrning

Vdardekedja och intressenter

FN:s globala mal
Héllbarhetsnoter
Klimatavtryck
GRI-index
Revisors yttrande

Gron obligationsrapport

MAGNOLIA

Energi

Markanvéndning/
Biologisk mé&ngfald och
ekosystem

Cirkulart byggande

Foéroreningar

Vattenforbrukning

Den egna arbetskraften/
Foretagskultur

Arbetstagare i varde-
kedjan

Mdanniskors hélsa och
sdkerhet/
Social inkludering/

Ansvarsfull informationsgivning

Korruption och mutor

Klimatutslapp frdn materialtillverkning, byggnation och energianvandning under fastighetens drift ar betydande, se sidan 10.
Vi kan pdverka energianvéandningen och klimatutslapp genom att utveckla véra projekt fér miljdcertifiering, ha krav fér byggna-
ders energianvdndning, inféra IMD fér varme och genom att anvanda férnyelsebara energikéllor som bergvarme eller solenergi.
Vid planering av byggprojekt ar det viktigt att identifiera och bevara befintliga naturvarden och ekosystem. Var och hur vi byg-
ger pdverkar samhallen och manniskor.

Vi har ett gestaltningsprogram som anger att vi ska varna om befintlig natur och att planering av nya naturvdarden gérs genom
att tréd och vaxter anléggs med hdnsyn till biologisk méngfald. Vi planerar vara gérdar sé& att dagvatten kan omhé&ndertas
lokalt.

Genom att dteranvdnda byggnadsmaterial kan vi reducera rivningsavfall och vi kan minska utsldpp och energianvdndning som
ar forknippade med tillverkning och transport av nya material. Aterbruk har stor utvecklingspotential, vi deltar i forskningspro-
jekt for aterbruk av energikrévande byggnadsmaterial som betong och tegel.

Mark dar vi utvecklar nya boenden kan behéva saneras innan byggnation fér att uppfylla naturvardsverkets riktlinjer.
Genom att valja godkédnda material enligt byggvarudatabaser kan vi undvika att gifter byggs in i véra hus.
Val av byggmaterial p&verkar genom att vissa material krdver mer vatten, till exempel cement.

| driften av bostdderna kan vi pdverka vattenférbrukningen genom att inféra IMD av vatten.

Magnolia Bostad arbetar fér att erbjuda sina medarbetare en rattvis, jamlik och trivsam arbetsplats med balans mellan arbete
och fritid. En férutsattning for detta dr en god foretagskultur.

Att varna om arbetstagare i vardekedjan vid byggnation ar avgérande for att sdkerstdlla rattvisa arbetsforhdéllanden och fram-
ja mé&nskliga rattigheter. Vi kan paverka vid upphandling av entreprenér genom att stélla krav och genom att var uppférandekod
for leverantoérer ar en del av entreprenadkontraktet.

Véra boenden utvecklas fér miljécertifiering, vilket ger férutsattningar fér ett hdlsosamt inomhusklimat.

Trygga bostdder handlar om att skapa en fysisk och social miljo dér de boende kéanner sig sdkra och skyddade, tex genom att
skapa 6ppna och tillgdngliga gemensamhetsytor som bjuder in till gemenskap. Vi tar hjdlp av BoTryggt2030s riktlinjer.

Korrekt och tillforlitlig information till alla vara intressenter mojliggoér valunderbyggda beslut. Intressenter pd sidan 84.

Fastighetsprojekt innebdr ofta stora ekonomiska transaktioner vilka kan vara mal fér korruption. Genom utbildning och vara
uppférandekoder kan vi géra medarbetare, leverantérer och partners medvetna om risker med korruption och mutor.
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Magnolia Bostads verksamhet pdverkar frdmst tio
av FN:s globala héllbarhetsmdl. Vi har beaktat de fér
bolaget mest relevanta delmdl.

Mal 3 God hélsa och vélbefinnande

Ett boende ska vara en sdker plats fran farliga am-
nen. Inomhusmiljén ska ha en god ventilation, tillgéng
till dagsljus, inte vara for varm, kall eller fuktig.

Delmdl 3.9: Till 2030 vasentligt minska antalet déds-
och sjukdomsfall till féljd av skadliga kemikalier samt
féroreningar och kontaminering av luft, vatten och
mark.

e Miljobyggnad Silver har detaljerade riktlinjer for hur
boendemiljon ska utformas. Riktlinjer finns bland
annat for solvarmelast, fukt, ljud, termiskt klimat
sommar, vinter och klimatrisker.

Mal 5 Jamstdlldhet

For social hdllbarhet ar mal 5 viktigt fér hur vi arbetar
i var verksamhet och hur vi arbetar med vart sam-
hallsengagemang.

Delmdal 5.7 och 5.5: Utrota diskriminering av kvinnor
och flickor och Sdkerstdll fullt deltagande fér kvinnor i
ledarskap och beslutsfattande.

e Vistddjer ett antal lokala fotbollsklubbar p& orter
dar vi verkar i deras arbete for jamstdlldhet och
integration.

® Viarbetar for jamstdlldhet i bolaget. Fordelning
kvinnor och man, se sidan 90.

e Var uppférandekod signeras av alla medarbetare
och inkluderas i externa avtal med samarbetspart-
ners och mottagande partners av sponsring.

® Vi har nolltolerans mot trakasserier och diskrimine-
ring och har ett Etiskt réd samt en skyddskommit-

té. Vi har dven en visselbldsarfunktion fér medar-
betare och externa intressenter.

Mal 7 Héllbar energi fér alla
Inom vart miljdansvar &r mal 7 centralt fér hur vi
arbetar med hdllbar energi.

Delmdl 7.2 och 7.3: Oka andelen férnybar energi i véril-

den och Férdubbla 6kningen av energieffektivitet.

® \isamarbetar med valda totalentreprenérer for
smarta, héllbara energilésningar baserade pd for-
nybar energi.

® \/iarbetar for att certifiera alla projekt med Mil-
j6byggnad Silver, Svanen eller motsvarande och
stdller vanligtvis @ven specifika krav p& energian-
vandning.

Mal 8 Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt
Inom affdrsetiskt och ekonomiskt ansvar ligger mal

8 till grund fér hur vi arbetar och ser pd hallbarhet i
férhallande till tillvaxt.

Delmdél 8.7 och 8.8: Héllbar ekonomisk tillvéxt och
Skydda arbetstagares rdttigheter och frdmja trygg och
sdker arbetsmiljé fér alla.

o Hallbar Idnsam tillvaxt &r en férutsattning fér bo-
lagets fortsatta framtid. H&llbarhet &r en stdende
punkt pd Ledningsgruppens moten.

® Magnolia Bostad verkar for en trygg och sdker
arbetsmiljé genom Etiskt rdd, kriskommitté och
skyddskommitté.

e Vistdller krav pd arbetsmiljé i entreprenadavtal
och har ambition att genomféra en revision av en
totalentreprendr varje ar.

® Bolagets uppférandekod inkluderar stallningsta-
gande mot krdankning av mdnskliga rattigheter.

Férvaltningsberattelse Haéllbarhets- Bolagsstyrning och
och rakenskaper rapportering 6vrig information

GOD HALSA OCH 5 JAMSTALLDHET
VALBEFINNANDE

4

ANSTANDIGA 1 0 MINSKAD

ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET
OCHEKONOMISK A

R BEL

Mal 10 Minskad ojéamlikhet
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 &r dar eventuella omotiverade
skillnader korrigeras.

e Vildter utféra medarbetarundersékningar arligen
och arbetar aktivt med utfallet genom interna dis-
kussioner och utvdrdering.
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Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Mal 11 Hallbara stdder och samhaéllen

Hur vi arbetar med miljé- och klimatansvar, men ocksé
en del i vart gréna ramverk fér hdllbar finansiering och
ekonomisk héllbarhet.

Delm&l 117, 11.3 och 11.6: Sdkra bostdader till Sverkomlig

kostnad, Inkluderande och héllbar urbanisering samt

Minska stéaders milispdverkan.

® Genom att utveckla flera olika boendeformer
utvecklar Magnolia Bostad samhdllen och bo-
stadsomré&den som attraherar 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.

Mal 12 Hallbar konsumtion och produktion
Mdalet berdr avfall, dterbruk och cirkularitet. Det
behdvs material och resurser i utveckling av nya
bostéder och bostadsomréaden. Aterbruk och
cirkularitet ar fortfarande relativt outvecklat,
pA4 lite sikt finns héar stora miljdvinster.

Delmdl 12.5: Till 2030 vésentligt minska mdngden
avfall genom &tgdrder fér att férebygga, minska,
dteranvdnda och dtervinna avfall.

-Vi deltar till exempel iett forskningsprojekt

som handlar om &terbruk av tunga, lastbdrande
konstruktionsdelar fran klimatintensiva byggmaterial
som betong.

Finansiering

Projekt och fastigheter

Mal 13 Bekdmpa klimatféréndringarna

Ett viktigt mal for hur vi arbetar med miljé- och
klimatansvar, men ocksd en del i vart gréna ramverk
fér héllbar finansiering och ekonomisk héllbarhet.

Delmdl 13.7 och 13.3: Stdrk motstdndskraften 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 i samarbete med aktuell kommun risken for
klimatférandringar, sdsom stigande havsnivder och
extremvdder.

e Vi for en dialog med myndigheter och samar-
betspartners om hur vi tillsammans kan utveckla
motstdndskraftiga stadsdelar och minskad klimat-
pdverkan.

Mal 15 Ekosystem och biologisk mangfald

Inom vart miljdansvar &r biologisk mangfald ett
viktigt omrdade och vi stravar efter att minska var
negativa pdverkan.

Delmdl 15.5: Skydda den biologisk méngfalden och

naturliga livsmiljGer.

® Magnolia Bostad strdavar efter att minska sin nega-
tiva pdverkan genom att arbeta i ndra dialog med
specialister, kommuner och intresseorganisationer
kring hur narliggande habitat kan skyddas.

® Vihar ett gestaltningsprogram med riktlinjer fér
biologisk méngfald och dagvattenhantering.

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

BEKAMPA KLIMAT-

HALLBAR
1 1 FORANDRINGARNA

KONSUMTIONOCH
PRODUKTION

FREDLIGA OCH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN

04

1 EKOSYSTEM OCH 1
BIOLOGISK MANGFALD

Mal 16 Fredliga och inkluderande samhdllen

Ett viktigt omrdde inom affarsetik och som &r va-
sentligt for 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 férebyggande mot kor-
ruption och mutor i dialog med samarbetspartners
och anstdllda genom bolagets uppférandekod och
visselbl&sarfunktion.

® | bolagets projekt ar trygghet och sdkerhet obli-
gatoriska aspekter att ta hdnsyn till vid bostads-
utveckling. Bolaget arbetar med BoTryggt2030:s
riktlinjer i utvecklingsarbetet av nya boenden.
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Ha"bd rhetsnoter
Skapat vdarde
Vi skapar varde genom utveckling av bostdder och nedan aktiveras en del av kostnaderna och redovisas Erséattning till anstdllda innehdller daremot de totala
samhadllen. Redovisat férdelat varde till medarbetarna som rorelsekostnad och sociala avgifter och andra betalningarna som hor till personal. Siffror i tabeller-
(i tabellen nedan) skiljer sig frédn personalkostnader personalrelaterade skatter bryts ut och redovisas na anger genomsnitt under &ret om ej annat anges.
Héllbarhetsstyrning redovisade i not 9, Ersdttning till anstdllda. | tabellen som betalningar till den offentliga sektorn. Not 9,
Vdardekedja och intressenter
Hallbarhetsaspekt  Mal Utfall Hallbarhetsaspekt Mal Utfall
Vésentliga omrdden Hallbar Insam Fér Magnolia Skapat och levererat direkt ekonomiskt viirde GRI 201-1 Antikorruption Inga korruptions- Korruptionsincidenter GRI 406- Konsta-
. o tillvaxt Bostads mkr 2023 2022 drenden 1/205-3 terade fall
FN:s globala mal verksamhetsmal o
och finansiella maél, Skapat vérde Diskriminering 0
se sidan 6. . . .. .
Fastighetsforsdljningar 58 207 Krankningar 0
Klimatavtryck ) S i
Projektledningsintdkter 49 49 Korruption 0
GRI-index Hyresintékter 31 19 Overtradelse av uppférandekoden 0
Revisors yttrande Finansiella intékter 19 14 ?frilmgé:ﬁfs Samtliga nya 2023
Grén obligationsrapport Ovriga intékter 148 295 utvérdering n;(edgrbetore Andel nya medarbetare som signerat bolagets 100%
skasignera uppférandekod
Férdelat vérde uppférandekoden
Eeralalesineeer 422 _782 Vid anstdllnings- Andel medarbetare som utbildats i ménskliga 100%
tillfallet rattigheter GRI 412-2
Léner och ersattningar till anstéllda -43 -61
Betalningar till finansiarer -295 -206 En revision av Antal leverantdrer som granskats avseende 0
) _— entreprendr avses uppfyllande av avtal och uppférandekod GRI
(varav utdelning till &gare) ©) -5) att utfoéras varje ar  414-1
Betalningar till den offentliga —44 -46
sektorn
Investeringar i samhdallet o] (0]
Orealiserade vardeférandringar -369 -359
Kvar i Magnolia Bostad -868 -868
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Minskad
miljdpdverkan

Hallbarhetsstyrning
Vdardekedja och intressenter
Vésentliga omréden

FN:s globala mal

Samtliga projekt
miljécertifieras
enligt lagst
Miljdbyggnad
Silver, Svanen eller
annan likvardig
standard

2023

2022

Typ och antal
héllbarhets-
certifieringar,
rankningar och
mdérkningar vid

11 av 11 fardig-
stdllda projekt
miljocertifiera-
des, ar forbe-
redda for mil-

6 av 6 fardig-
stdllda projekt
miljdcertifie-
rades eller
planeras att

nybyggnad GRI jbcertificering certifieras med
CRE-8 eller planeras Miljsbyggnad
att certifieras silver eller Sva-
med Miljébygg- nen.
nad Silver eller
Svanen.
Minskad Klimatpéverkan 2023 2022
klimatpaverkan ska matas for N K R
verksamheten Véxthusgas- se sidan 91 se sidan 91

Klimatavtryck
GRI-index

Revisors yttrande

utsldpp i CO,e
fér scope 1,2
och 3 enligt
Greenhouse
Gas Protocol
GRI 305

Gron obligationsrapport

MAGNOLIA

Halsa och
stkerhet for
Magnolia Bostads
medarbetare

Samtliga medarbe-

tare ska omfattas av

en skyddskommitté

Inga arbetsplats-
olyckor™®

Personal-
omsdttning

Utfall
2023 2022
Representation i 100% 100%
arbetsmiljskommittéer GRI 403-1
Antal arbetsplatsolyckor
GRI 403-9
Sjukfrénvaro? 1,5% 2.2%
Varav kort sjukfréanvaro 58% 34%
Varav lang sjukfrénvaro 42% 66%
Arbetsskador (0] (0]
Daodsfall (0] (0]
Andel Andel
Personalomséttning 401-1 kvinnor méan Totalt
Nyanstdallda 33% 67% 3st
Avslutade 62% 38% 18 st

Utbildning och
kompetens-
utveckling

Genomsnittligt
antal utbildnings-
timmar per kvinna
och man.

Totalt genomsnittligt antal utbildningstimmar GRI 404-1

2023 Kvinnor Mdn Totalt
Ledning 12 6 8
Chefer 44 15 21
Medarbetare 10 10 10
Totalt 14 M 12
2022 Kvinnor Mén Totalt
Ledning 24 7 12
Chefer 16 22 21
Medarbetare 14 12 12
Totalt 18 14 15

» En allvarlig arbetsplatsolycka intraffade under slutet av 2023 pd ett sdlt projekt dar Magnolia Bostad
har ett projektledningsavtal med képaren som 16per fram till inflyttning. Magnolia Bostad stédjer
branschen i mélet att uppnd noll olyckor genom att stdlla krav vid upphandling av totalentreprenad.

2 L&ng sjukfranvaro definieras som sjukfrdnvaro éver fyra veckor. Under 2023 har 3 personer haft l&ng

sjukfrénvaro.
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Férvaltningsberattelse Haéllbarhets- Bolagsstyrning och

Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Finansiering Projekt och fastigheter - . R q
och rdkenskaper rapportering 6vrig information
Hallbarhetsaspekt Mal Utfall Hallbarhetsaspekt Mal Utfall
Utbildning och Samtliga med- Medarbetarsamtal och karridgrplanering Mé&ngfald och Jamstalld Totalt antal anstdllda per kén, region och anstdllningstyp
kompetens- arbetare ska ha GRI404-3 2023 jamstalldhet férdelning mellan GRI 2-7, antal medarbetare den 31 december 2023
utveckling utvecklingssamtal kvinnor och mén 2023
varje ar Andel anstdllda med regelbundna 100%
utvecklingssamtal Region Kvinnor Mdn Totalt
Maéngfald och Jamstalld Méngfald bland styrande organ och anstéllda GRI 405-1, Region Ost 10 7 27
o . jamstalldhet fordelning mellan baserat pd genomsnittligt antal medarbetare under 2023 g ;
Hallbarhetsstyrning kvinnor och mén Med. Region Mitt 1 4
Véardekedja och intressenter 2023 Styrelse Ledning arbetare Totalt Region Vast 1 >
. . . Koénsfordelning Region Syd 4 5
Vdsentliga omraden Region N 0 5 5
Kvinnor 67% 25% 44% 43% SieJiei NV
FN:s globala mal Mén 339% 75% 56% 57% Centrala funktioner 21 16 37
Aldersgrupp Totalt 36 52 89
2022
. <30 0% 0% 5% 5%
Klimatavtryck Region Kvinnor Mdén Totalt
30-50 100% 25% 82% 80% —
GRI-index = o — By - Region Ost 1 19 30
> (<] (] (] (o}
Revisors yttrande Med- Region Mitt 3 4 /
.. . . 2022 Styrelse Ledning arbetare Totalt Region Vast 1 6
Gron obligationsrapport Reqion Svd 4 5
Kénsférdelning egion Sy
Kvinnor 30% 40% 46% 39% /e MEDT S S
Mén 70% 60% 54% 61% Centrala funktioner 28 17 45
Aldersgrupp Totalt 47 57 104
<30 0 % 0% 9% 3%
30-50 37% 60% 73% 57%
>50 63% 40% 18% 40%

Antal medarbetare &r framtagna som omréknat till heldrsanstallningar.
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MAGNOLIA

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Magnolia Bostad redovisar i drsredovisning 2023 fér
tredje gdngen sitt klimatavtryck i enlighet med
Greenhouse Gas Protocols tre scope. Méatningen féljs
upp arsvis.

Inhdmtningen av data férbdttras i takt med att vi
utvecklar vart héllbarhetsarbete och kan redovisa
faktiska siffror pd en allt stérre del av underlaget.
Berdkningarnna ar utférda av programvaruféretaget
Normative.

Klimatavtryck, nyckeltal

2023 2022
Fastighetsbestdnd, 4,5 4,7
kgCO,e/m?
Transaktionsdata frén 2560,99 2283,40
byggnation, tCO,e
Féretagsbilar, MWh (Scope 1) 133,07 66,32
Kontor, MWh 337,79 1216,85
Fastighetsbestdnd, kWh/m? 17,62 82,34
Andel férnyelsebar el, 63 95

kontor (%)

Finansiering

Klimatavtryck

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

tCO,e 2023 2022
Scope 1
Féretagsbilar 32,82 16,45
Summa scope 1 32,82 16,45
2023

Plats- Marknads-
Scope 2 baserad baserad
Kontor:
Elektricitet 0,55 1,25 190
Varme 919 919 30,23
Kyla 6,55 6,55 3,27
Fastighetsbestdnd:
Elektricitet 7,26 7,47 107,16
Vdarme 19,03 19,03 38.82
Kyla 0 0 ¢}
Summa scope 2 42,58 43,49 181,38
Scope 3
Arbetspendling 58,06 N/A
Tjansteresor 0] 3,20
Brénsle- och energirelaterad 62,28 18,06
verksamhet
Uppstréms transport och 10,52 0,68
distribution
Avfall 0,37 0,52
Kdépta varor & tjdnster 2 908,60 2 701,81
Nedstréms leasade tillgdngar 154,3 73,50
Summa scope 3 3194,16 279777
Summa scope 1,2 och 3 3270,47 2995,60

(tCO,e)

Haéllbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Green House Gas Protocol dr den mest veder-
tagna internationella redovisningsstandarden for
att forstd, kvantifiera och hantera utsldppen av
vaxthusgaser. Utsldppen delas upp i olika scope.

Scope 1: Verksamhetens direkta utslapp frén
kdéllor som kontrolleras av féretaget.

Inom scope 1 har Magnolia Bostad enbart fére-
tagsbilar. Det 6kade klimatavtrycket for 2023
beror pd att fler mil rapporterades an fér 2022.

Scope 2: Bestdr av indirekta utsldpp frén
inképt el, varme och kyla, ddr utslépp sker hos
producenten.

For 2023 har vi en mer korrekt uppdelning mellan
scope 2 och scope 3 fér vart fastighetsbestdnd.
Detta gor att scope 2 siffror ar markant lagre
for vart fastighetsbestdnd 2023 an 2022.

Scope 3: Omfattar de utsldpp som verksamheten
ger upphov till, men som inte omfattas av scope 1
eller scope 2.

Anledningen till 6kningen av Brdnsle- och energi-
relaterad verksamhet beror p& att Normative fér
2023 anvdnde en ny databas med mer tillforlit-
liga siffror fér omrdakning till klimatavtryck och
pd& okad drivmedelsférbrukning i scope 1. Det
stérsta avtrycket i scope 3 kommer frén trans-
aktionsdata frédn byggnation inom posten Képta
varor och tjdnster.

For definition av platsbaserad- och marknadsba-
serad metod, sidan 108.
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MAGNOLIA

Hallbar samhéllsutveckling

Uttalande om redovisningen
Magnolia Bostad rapporterar i enlighet med GRI
Standards fér perioden 1januari-31december 2023.

Anvdndning av GRI

GRI 1: Foundation 2021.

GRI Standard

Upplysningar

Finansiering

Sidhé&nvisning

Kommentar

Projekt och fastigheter

GENERELLA UPPLYSNINGAR

GRI 2: General 2-1
Disclosures
2-2

2-3

2-4

2-5

2-7
2-8

2-9

2-10

2-1

2-12

2-13

Information om
organisationen

Enheter som omfattas av
héllbarhetsredovisningen
Redovisningsperiod, frekvens
och kontaktperson

Forandringar i tidigare
rapporterade upplysningar

Externt bestyrkande

Aktiviteter, vardekedja och
andra affarsférbindelser
Medarbetare

Medarbetare som inte ar
anstdallda

Sammansdattning och struktur
for styrning

Nominering och val av hégsta
styrande organ

Ordférande for hégsta
styrande organ

Hoégsta styrande organets

roll i arbetet med dversyn och
hantering av pdverkan
Delegering av beslutsfattande
fér att hantera péverkan

6,29
83

83

95

7-8,10-1
84-85
88-90
100-106
101

101, 104

83,100-106

83,100-106

Publicering april 2024.
Kontaktperson: Fredrik
Westin, vVD & CFO.

Inga férandringar har skett
av tidigare rapporterade
upplysningar.
Hallbarhetsrapporten ar
inte externt granskad,

men har erhdllit revisorns
yttrande.

Saknas

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Haéllbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

GRI Standard Upplysningar Sidhdnvisning Kommentar
GENERELLA UPPLYSNINGAR

2-14 Hoégsta styrande 83
organets roll i relation till
hallbarhetsredovisningen

2-15 Intressekonflikter 33,83

2-16 Kommunikation av kritiska 83
fragestallningar

217 Samlad kunskap hos det 104
hégsta styrande organet

2-18 Utvéardering av det hdgsta 101
styrande organets arbete

2-19 Ersattningspolicy 45,57

2-20 Process for att faststdlla 57
ersattningar

2-21 Arlig total erséttningsgrad Saknas

2-22 Uttalande om strategi for 5,19
hallbar utveckling

2-23 Policydtagande 83

2-24 Férankring av policydtagande 83, 102-103

2-25 Process fér att dtgdrda 102
negativ pdverkan

2-26 Mekanismer fér r&dgivning 102
och rapportering av
angeldgenheter

2-27 Efterlevnad av lagar och 31,101-102
férordningar

2-28 Medlemskap i organisationer M

2-29 Metod for 7-8,84
intressentengagemang

2-30 Kollektivavtal Saknas
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MAGNOLIA

Férvaltningsberattelse Haéllbarhets-

Var verksamhet Héllbar samhéllsutveckling Finansiering Projekt och fastigheter .. .
och rdkenskaper rapportering
GRI Standard Upplysningar Sidhénvisning SDG" Kommentar
VASENTLIGA FOKUSOMRADEN
Ekonomi
Héllbar I6nsam tillvéxt 1,13
GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning av vdsentliga fradgor 6,7-8,83,30
GRI 201: Economic Performance 20141 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 88
8,16

Antikorruption

GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning av vdsentliga frdgor 12, 33, 83, 85, 87,88
GRI'205: Anti-corruption 205-3 Korruptionsincidenter och &tgarder 33,88
Hd&llbara inkép och leverantérsutvérdering 8,16
GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning av vdsentliga fragor 88
GRI 412: Human Rights Assessment 412-2 Medarbetarutbildning rérande mdnskliga rattigheter 88

4141 Antal leverantérer som granskats avseende uppfyllande 88

av avtal och uppférandekod.

Klimat
Minskad klimatpéverkan 1,12,13
GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning av véasentliga frégor 8,10-12, 85-87, 89, 96
GRI 305: Vaxthusgasutslapp GRI305-1 Direkta (Scope 1) vaxthusgasutsldpp 91

GRI305-2 Indirekta (Scope 2) véxthusgasutslapp 91

GRI305-3 Andraindirekta (Scope 3) vaxthusgasutslapp 91

GRI305-4 Intensitetsmdtt fér vaxthusgasutslapp 91
Miljs
Minskad klimatp&verkan 7,12,15
GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning av vdsentliga frdgor 11,12, 87, 89,
GRI Construction and Real Estate Sector CRE-8 Typ och antal hdllbarhetscertifieringar, rankningar och 89
Supplement markningar vid nybyggnad

» SDG: Sustainable Development Goals. FN:s globala mal fér héllbar utveckling, se sidorna 86-87 .

Bolagsstyrning och
6vrig information
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MAGNOLIA

Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Finansiering

Projekt och fastigheter

Férvaltningsberattelse

Haéllbarhets-

och rdkenskaper rapportering

GRI Standard Upplysningar Sidhénvisning SDG" Kommentar
VASENTLIGA FOKUSOMRADEN
Socialt
Hdalsa och sékerhet fér Magnolia Bostads medarbetare 5,10
GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning av vdsentliga fradgor 8,89
GRI 403: Occupational Health and Safety  403-1 Representation i arbetsmiljokommittéer 89
403-9 Arbetsrelaterade skador och sjukdomar 89
Utbildning och kompetensutveckling 8,10
GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning av vdsentliga fradgor 90
GRI 404: Training and Education 2016 404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar 89
404-3 Andel anstdllda med regelbundna utvecklingssamtal 89
Méngfald och jamstdalldhet 5,10
GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning av vdsentliga frégor 83,90
GRI 405: Diversity and Equal Opportunity  405-1 Mangfald bland styrande organ och anstallda 90
Trygghet 3,10, 11,16
GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning av vdsentliga fragor 8,11,12,30, 86

" SDG: Sustainable Development Goals. FN:s globala mal fér héllbar utveckling, se sidorna 86-87 .

Bolagsstyrning och
6vrig information
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Innehéllsférteckning

Var verksamhet Héllbar samhéllsutveckling Finansiering Projekt och fastigheter

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten

Hallbarhetsstyrning -
Vdardekedja och intressenter —
Vésentliga omréden -

FN:s globala méal -
Héllbarhetsnoter —
Klimatavtryck =

GRI-index -

Gron obligationsrapport =

MAGNOLIA

Till bolagsstdmman i Magnolia Bostad AB, org.nr 556797-7078

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret fér héllbarhetsrap-
porten fér &r 2023 pd sidorna 9-12 och sidorna 82-94
och fér att den &r upprattad i enlighet med &rsredo-
visningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommenda-
tion RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
héllbarhetsrapporten. Detta innebar att var gransk-
ning av héllbarhetsrapporten har en annan inriktning
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.

Uttalande
En héllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm, den dag som framgdr av var elektroniska
signatur

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Haéllbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information
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MAGNOLIA

Genom att ge ut gréna obligationer har Magnolia
Bostad méjlighet att erbjuda investerare méjlighet
att investera i hdllbara boenden och byggnader.
Magnolia Bostad kommer arligen sa ldnge bolaget
har utestdende gréna obligationer att offentliggéra
en Gron obligationsrapport pa sin hemsida. Detta blir
bolagets tredje gréna obligationsrapport. Magnolia
Bostads revisor, EY, har genomfért en 6versiktlig
granskning om allokeringen av likvid frén de gréna
obligationerna.

Haéllbarhet

Fastighetssektorn stér fér en stor del av Sveriges
totala koldioxidutslapp. Darfér ar det viktigt for
Magnolia Bostad att aktivt minimera den negativa
klimatpdaverkan som var verksamhet orsakar och bidra
till att minimera utslépp och negativ pdverkan frén
denna sektor totalt sett.

Magnolia Bostads ambition ar att alla byggnader ska
certifieras enligt Miljobyggnad Silver, Svanen eller
motsvarande. Vi samarbetar dven med andra féretag
i olika initiativ fér klimatet sdsom LFM30, HS30 och
OBKN. | augusti 2022 anslét Magnolia Bostad sig till
Science Based Targets Initiative (SBTi) vilket innebar
att féretagets klimatmal ar vetenskapsbaserat och
bidrar till att bromsa klimatférandringarnai linje
med Parisavtalet. Magnolia Bostad har publicerat en
héllbarhetsredovisning sedan 2017 och genomfér en
ny intressentdialog vart tredje &r som godkanns av
styrelsen och ledningen.

Magnolia Bostad stdaller krav pd anlitade totalentre-
prendrer om att ha ett kvalitetsledningssystem som
foljer SS-EN ISO 9001 senaste utgdva eller annat lik-

vardigt kvalitetsledningssystem samt att ha ett mil-
joledningssystem som féljer SS-EN ISO 14001 senaste
utgdva eller annat likvérdigt miljdledningssystem.
Entreprendren ar skyldig att féreskriva motsvarande
krav i forhéllande till anlitade underentreprendérer.
Tillsammans med Magnolia Bostads uppférandekod
ar hdllbarhetspolicyn en del av alla vara stérre leve-
rantérsavtal. Magnolia Bostad minskar aktivt den
negativa miljdpdverkan frén féretagets leverantorer
genom att uttrycka krav p& avfallshantering, trans-
porter samt dteranvandning och &tervinning av ma-
terial. Magnolia Bostads héllbarhetsarbete omfattar
olika omrdaden, bland annat utfér Magnolia Bostad en
livscykelanalys (LCA) pé utvalda projekt.

Gréna obligationer

Hosten 2020 emitterade Magnolia Bostad sin forsta
gréna obligation féljt av en andra i véren 2021 och en
tredje varen 2022. Dessa har upprattats i enlighet
med Green Bond Principles riktlinjer frdn 2018. Ram-
verket fér de gréna obligationerna har granskats av
Cicero Shades of Green, som har gett ramverket ett
uttalande med betyg Medium Gron.

Anvdndning av medel

Medlen ska delvis eller helt och héllet finansiera till-
gdngar och project som kvalificerar sig enligt punkt 3.1
i Magnolia Bostads Green Bond Framework. Speciellt
féljande FN mal (SDG) for hdllbar utveckling kommer
att fokuseras med dessa projekt, mal 11: Hallbara sta-
der och samhallen och mal 13: Klimatétgarder.

Magnolia Bostad har en kommittee, GBC (GBC Green
Bond Committée), for att dvervaka att endast till-
gdngar och projekt som ar kvalificerade enligt avsnitt

3.1i "Green Bond Framework" finansieras av intakter
frdn ndgon Green Bond. GBC bestdr av vWD/CFO,
COO/Chefs Jurist och hdllbarhetschefen. Varje med-
lem i kommittén har ratt att ldgga in sitt veto mot
alla tillg&ngar eller projekt. Gruppen ska traffas minst
tvd gdnger per &r och anteckningar om vilka projekt
och tillgdngar som de anser vara stédberdttigade
enligt detta ramverk sparas.

Bolagets revisor, EY, har genomfdrt en dversiktlig
granskning om allokeringen av likvid frén de gréna
obligationerna.

Miljocertifieringar

Magnolia Bostads ambition dr att utveckla resursef-
fektiva byggnader med material som minimerar bygg-
nadens negativa miljdpdverkan. Féretagets avsikt ar
att forbereda alla byggnader for certifiering enligt
Miljobyggnad Silver (eller hégre), Svanen eller mot-
svarande. Bolaget minimerar risken fér att byggnader
inte ska kvalificera sig for certifiering genom en I6pan-
de leverantdrsdialog. Magnolia Bostad anlitar dven
konsulter specialiserade pd miljécertifiering i tvd olika
faser, projekteringsfasen och produktionsfasen. Ge-
nom att utféra revisioner i ett tidigt skede minimerar
Magnolia Bostad risken for att eventuell byggnad inte
ndr upp till kraven pd certifiering. Magnolia Bostads
avsikt ar att arligen géra en omfattande total miljére-
vision p& en entreprendr for ett valt projekt.

Tillgdngar och projekt beré&ttigade till finansiering
De fyra tillgdngs- och projekttyper som ar beréattiga-
de till finansiering genom gréna obligationsintakter
ligger inom kategorin "Green Buildings".

96



Innehéllsférteckning

Héllbarhetsstyrning -

Vdardekedja och intressenter —

Vésentliga omréden -
FN:s globala méal >
Héllbarhetsnoter —
Klimatavtryck =
GRI-index -

Revisors yttrande -

Revisors yttrande -

MAGNOLIA

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

(i) intakterna kan anvdndas for att finansiera projek-
ten i Magnolia Bostads byggrattsportfolj av planera-
de projekt ("exploateringsportfolj”), som dr planerade
att dtminstone nd miljéstandarden fér antingen
Miljobyggnad Silver (eller hégre) eller Svanen.

(ii) intakterna kan anvdndas for att finansiera del-
kostnaden for alla samriskbolag som omfattas av
Magnolia Bostad, i de fall dar dgandet ar minst
halften av foretaget for att sdkerstdlla att Magnolia
Bostads héga miljéstandard uppratthdlls.

(iii) intdkterna kan anvandas for att finansiera kund-
fordringar i projekt hos Magnolia Bostad som minst
erhéller en miljécertifiering enligt Miljdbyggnad Silver
(eller hogre) eller Svanen innan den nya dgaren flyttar
in.

(iv) intakterna kan anvandas fér att finansiera Mag-
nolia Bostads portfélj av planerade projekt byggda
huvudsakligen i tra och fér att certifieras enligt Mil-
jobyggnad Silver (eller hégre), eller for att finansiera
kundfordringar i projekt byggda i trd infér att den nya
dgaren tar byggnaden i besittning. Verifieringen av
certifieringen gérs efter tvé ar och gdérs av den nya
dgaren av projektet.

Om ett projekt eller en tillgéng vid en viss tidpunkt
inte ldngre anses vara berdttigad enligt ovan angivna
kriterier, kommer den att ersattas.

Se var hemsida fér: Gront ramverk, Cicero Green
Bonds Second Opinion, Terms and Conditions.

Finansiering

Férvaltningsberattelse

Projekt och fastigheter och rakenskaper

Tilldelning av medel
31 december 2023

Haéllbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Namn ISIN Valuta Kupong Forfall Belopp
MagnoliaO4 SEO0014956454 SEK 7,500 2024-04-02 400 mkr
Magnolia05 SE0015659636 SEK 6,900 2025-03-18 725 mkr
Magnolia06 SE0017565203 SEK 7,750 2026-05-19 300 mkr
Total volym av utestéende

obligationer 1425 mkr

Héandelse efter periodens utgdng

Under mars 2024 erhéll Magnolia Bostad godkdn-
nande fran obligationsinnehavarna om andringar av
villkoren fér sitt utestdende obligationsl@dn med ISIN
SEOO014956454.

Ett Skriftligt Forfarande initierades for att séka obli-
gationsinnehavarnas godkdnnande att genomféra en
forlangning av obligationernas 16ptid, en justering av
tilldmpliga inlésenpremier i en uppdtgdende trappa,
samt vissa ytterligare dndringar som framgadr det
Skriftliga Forfarandet. En erfoderlig majoritet résta-
de for forslaget. De dndrade villkoren finns tillgangliga
p& Magnolia Bostads hemsida.

97



Férvaltningsberattelse Haéllbarhets- Bolagsstyrning och

Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Finansiering Projekt och fastigheter - . R q
och rdkenskaper rapportering 6vrig information
° o o0 ° ° ° o0 °
Allokering av utestaende gréna obligationer, projektoversikt
Finansierings-
Fastighet Omrdde kategori Typ av fastighet Planerad certifiering Fardigstdlld/Pagdende
i =Projekt i Magnolia Bostads portfélj som &r planerade att n& minst miljécertifiering Miljsbyggnads Silver eller Svanen.
Alliero Sundsvall i B Miljsbyggnad Silver Padgdende
Taljoviken skola, Osterdker Osteraker i B Miljsbyggnad Silver P&g&ende
. . Grimsta 5:2 Sédra infra Upplands Véasby i B, SHF, H Miljébyggnad Silver Padgdende
Hallbarhetsstyrning -
Orminge 52:1 Hantverkshuset Nacka i B Miljdbyggnad Silver P&dgdende
Vdardekedja och intressenter — . ) ) o . -
Vérby Udde Etapp 1 Huddinge i B, SHF Miljebyggnad Silver P&gdende
Vésentliga omréden - Slandan Etapp 3 Ssdertdlie i B Miljisbyggnad Silver Pagdende
FN:s globala méal > Oresjo Angar Centrum Bords i B Miljsbyggnad Silver P&gdende
Hallbarhetsnoter - Kista éng Stockholm i B Miljobyggnad Silver P&gdende
Klimatavtryck - Bunkeflostrand Malmé i B Miljobyggnad Silver P&gdende
Angloket Knivsta i B Miljobyggnad Silver P&gdende

GRI-index -

Revisors yttrande - iii= Medel kan anvdndas fér att finansiera kundfordringar i Magnolia Bostads projekt som planeras att erhdlla minst miljécertifiering Miljébyggnads Silver eller Svanen innan ny &gare flyttar in.

Oresjé Angar Berget Bords iii B Miljobyggnad Silver P&gdende
Revisors yttrande - Ursvik 2 Parstugan Sundbyberg iii B Miljébyggnad Silver P&gdende
Tullholmsviken kv 3 Karlstad iii B Miljobyggnad Silver P&gdende
Séderbymalm Haninge iii B Miljébyggnad Silver P&gdende

B=Boenden, SHF=Samhdllsfastighet H=Hotell

Total volym av de utestdende gréna obligationerna och tilldelade medel ar 1425 miljoner.
Miljobyggnad ar ett svenskt system for miljécertifiering av byggnader dar miljdarbetet och
byggnadens miljoprestanda granskas av tredje part. Systemet dgs och utvecklas Sweden
Green Building Council som dven genomfér certifieringarna. Totalt sexton olika indikatorer

granskas av oberoende tredje part.

Magnolia Bostads revisor, EY, har genomfért en dversiktlig granskning om allokeringen av
likvid frén de gréna obligationerna.
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Gron obligationsrapport

Héllbarhetsstyrning -
Vdardekedja och intressenter —
Vésentliga omréden -

FN:s globala méal >
Héllbarhetsnoter —
Klimatavtryck =

GRI-index -

Revisors yttrande -

Gron obligationsrapport —

MAGNOLIA

Till Magnolia Bostad AB (publ), org.nr 556797-7078

Inriktning och omfattning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Magnolia Bostad
AB (publ) att 6versiktligt granska utvald information i
foretagets Grona obligationsrapport for perioden
1januari-31 december 2023, om hur likvid frdn emis-
sion av gréna obligationer om sammanlagt 1425
mkr har anvants fér att finansiera grona tillgdngar i
enlighet med Magnolia Bostad AB:s Green Bond Fra-
mework September 2020 (ramverket). Gréna obliga-
tionsrapporten omfattar sidorna 96-98 i drsredovis-
ningsdokumentet.

De uppstdallda kriterierna i ramverket ar att finansiera
tillgéngar eller projekt i kategorin Green Buildings. De
planerade byggnaderna i projekten ska, tillexempel nd,
alternativt planera fér att nd, miljéstandarden silver
(eller hégre) frdn Swedish Green Building Council eller
Svanen-markning, eller under vissa férutsdttningar
vara byggda huvudsakligen i trd.

Vart yttrande omfattar inte ndgon annan information
i den Grona obligationsrapporten. Vi har inte granskat
och yttrar oss inte om information avseende enskilda
projekt, inte heller, dar tilldmpligt, bedémd pdaverkan.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har an-
svaret for att tillgodose att villkoren som ligger till
grund fér den hdllbara obligationen fullgérs i enligt
med kraven i ramverket, att de anvants p& avsett satt
och inom den verksamhet som specificeras i ramver-
ket. Styrelsen och féretagsledningen har ansvaret

for att upprdtta och avge den Gréna obligations-
rapporten. Detta ansvar innefattar dven den interna

Finansiering

Projekt och fastigheter

kontroll som bedéms nédvandig for att upprdtta

en investerarrapport som inte innehdller vdsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om hur likvid
frén emission av gréna obligationer om sammanlagt
1425 mkr har anvdnts for att finansiera grona till-
gdngar i enlighet ramverket. Vart uppdrag ar be-
grdnsat till informationen i detta dokument och den
historiska information som redovisas och omfattar
sdledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfért vér dversiktliga granskning i enlighet
med ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeupp-
drag dn revisioner och dversiktliga granskningar av
historisk finansiell information. En 6versiktlig gransk-
ning bestdr av att géra férfragningar, i férsta hand till
personer som dr ansvariga for finansiella- och redo-
visningsfrdgor, att utféra analytisk granskning och
att vidta andra dversiktliga granskningsétgdrder. En
oversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed i
ovrigt har.

Revisionsféretaget tillampar ISQM 1 (International
Standard on Quality Management 1) och har darmed
ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket inne-
fattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseen-
de efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder foér
yrkesutovningen och tilldmpliga krav i lagar och andra
forfattningar. Vi dr oberoende i férhallande till Mag-
nolia Bostad AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Haéllbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

De granskningsdtgéarder som vidtas vid en éversiktlig
granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss
en sddan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstdndigheter som skulle kunna ha blivit identifie-
rade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pd en dversiktlig granskning har darfér inte
den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pd en
revision har. Var granskning utgdr fradn de av styrelsen
och féretagsledningen valda kriterier, som definieras
ovan. Vi anser att dessa kriterier ar [ampliga for upp-
rattande av investerarrapporten.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var gransk-
ning ar tillréckliga och dndamalsenliga i syfte att ge
oss grund fér vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pé vér éversiktliga granskning har det inte
framkommit ndgra omstéandigheter som ger oss an-
ledning att anse att redovisade uppgifter i den Gréna
obligationsrapporten per 31 december 2023 om likvid
frén emission av gréna obligationer om sammanlagt
1425 mkrinte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet
med de av féretagsledningen angivna kriterierna.

Stockholm, den dag som framgdr av var elektroniska
underskrift.

Ernst & Young AB

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

99



Férvaltningsberattelse Hallbarhets- Bolagsstyrning och

Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Finansiering Projekt och fastigheter - o P .
och rakenskaper rapportering 6vrig information



Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Bolagsstyrning och

Héllbar samhéllsutveckling PR R
dvrig information

Innehdllsférteckning Var verksamhet Finansiering Projekt och fastigheter

Bolagsstyrningsrapport

Styrelse
Ledningsgrupp

Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Ovrig information
Definitioner

Finansiell kalender
och kontakt

MAGNOLIA

Magnolia Bostad AB (publ), org.nr 556797-7078, &r
ett publikt svenskt aktiebolag med séte i Stockholm
som dgs av Ham Nordic AB. Magnolia Bostads obliga-
tioner &r noterade pa Nasdaq Stockholm.

Bolagsstyrningsrapporten for 2023 dr 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 p&
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 forvarva, dga, férvalta, utveckla och sdlja
fastigheter, bedriva projektverksamhet avseende
fastigheter samt dga och férvalta vardepapper och
annan darmed férenlig verksamhet. Rakenskapséret
omfattar kalenderdr. Bolagsordningen gar att finna
pé& bolagets hemsida under avsnittet Bolagsstyrning.

Val av styrelse och dndring av bolagsordning

Bolagets bolagsordning innehdller inga sdrskilda be-
stdmmelser om tillsdttande och entledigande av sty-
relseledamoter eller om dndring av bolagsordningen.

Aktier och aktiedgande

Aktiekapitalet uppgick den sista december 2023 till
151289 132 kronor férdelat p& 37 822 283 aktier som
dgs till 100 procent av HAM Nordic AB.

Aktiedgarnas réstratt

Bolagsstdmman dr det hdgsta beslutande organet
och det forum dar aktiedgarna formellt utdvar sitt
inflytande.

Bolagsstdmma

Arsstémma hélls den 27 april 2023. HAM Nordic AB
representerades av Erika Olsén. Till &rsstédmmans
ordférande valdes Fredrik Holmstrom.

En extra bolagsstémma hélls den 3 juli 2023 d& stdm-
man beslutade att utse ny styrelse efter dgarférdand-
ring. HAM Nordic AB representerades av Erika Olsén
och Johan Bengtsson. Till drsstdmmans ordférande
valdes Erika Olsén.

Tidigare under 2023 hélls dven en extra stdmma den
27 mars dd& stémman beslutade om att anta ny bo-
lagsordning for Bolaget. Bolagsordningen som antogs
gjorde det mgjligt for Bolagets styrelse att utse hégst
sex styrelsesuppleanter. Stdmman beslutade att vdlja
Martin Svensson och Anders Lif till suppleanter i Bola-
gets styrelse.

Styrelsen

Styrelsen utses av bolagsstdmman och bestod per
den 31 december 2023 av tre ledamaoter, Erika Olsén,
Therese Rattik, Johan Bengtsson, samt tre supplean-
ter. For styrelsen, se sidan 104.

Styrelsens uppgift ar att ansvara for bolagets or-
ganisation och forvaltning, att fortlépande bedéma
bolagets ekonomiska situation samt se till att det
finns effektiva system fér uppféljning och kontroll av
bolagets verksamhet och efterlevnad av lagar och
andra regler.

Styrelsens uppgifter utférs genom ett organiserat
samspel med bolagets ledningsgrupp. Styrelsen foljer
genom tillsénda rapporter de bedémningsskyldigheter
som foljer av lag. Utdver detta styrs styrelsens arbete
av riktlinjer frén bolagsstémman, av styrelsens ar-
betsordning och valda delar av Koden. Under 2023 har
19 protokollférda styrelseméten genomforts, varav 6
per capsulam. Bolagets styrelse har inga utskott vil-
ket innebdar att uppgifterna fullgérs av hela styrelsen.
Styrelsen utvdarderar I6pande styrelsearbetet 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 for att
ovriga ledamater i styrelsen far tillracklig information
fér att utféra sitt arbete péd 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 2023 av Johan Tengelin, Fredrik Westin,
Hanna Jessing och Henrik Meeths. Fér ledningen, se
sidan 105.
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Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Investeringskommitté

Magnolia Bostad har en investeringskommitté vars
huvuduppgift ar att agera rddgivare till styrelsen och
forbereda samtliga investeringsbeslut i samband med
forvary, férsaljningar och fastighetsinvesteringar.

For investeringskommittén galler av styrelsen anta-
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 gallande lagar och regler.
Arsstamman 2023 beslutade att fér tiden intill slutet
av &rsstdmma 2024 vdlja revisionsbyrdn Ernst &
Young AB med huvudansvarig revisor Fredric Havrén.
Utdver revision har Ernst & Young under dret dven
tillhandahdllit rédgivning kring frémst skatt. Under
2023 har total ersattning till revisorer utgétt om 3,5
mkr (3,2). Se dven not 8 - Upplysning om revisorns
arvode och kostnadsersdttning.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for 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.

Finansiering

Projekt och fastigheter

Bolagsstyrningsrapporten om bolagets interna kon-
troll avser bolagets finansiella rapportering. Bola-
get har etablerade kontrollstrukturer och 6vervakar
regelbundet att dessa verkstdalls, uppdateras och ef-
terlevs. Regionchefer och avdelningschefer dr 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
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 6vergripande finansiell rappor-
tering och extern finansiell rapportering i enlighet
med IFRS, tilléampliga lagar och regler samt andra
krav som kan &ladggas féretag med obligationer no-
terade p& Nasdaq Stockholm. Riskbedémning avse-
ende den finansiella rapporteringen sker arligen och
involverar styrelsen, ledande befattningshavare samt
andra anstdllda.

For att sdkerstdlla att bolagets uppférandekod
efterlevs har bolaget en visselbldsarfunktion. Ge-
nom visselbl&sarfunktionen erbjuds &ndamdlsenliga
kanaler fér anmadlningar av allvarliga oegentligheter
begdngna av personer i nyckelpositioner eller i ledan-
de stallning inom bolaget. Anmdlan kan ske pd ett
sdtt som ar tryggt fér den som anmdler och admi-
nistrering och 6vervakning av visselbl&sarfunktionen
hanteras av extern part.

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolaget har darutéver inrdttat Etiska rddet vars upp-
drag ar att sdkerstalla att anmalda 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 fér visselbl&sarfunktionen.

Kontrollmiljo

Grunden fér den interna kontrollen avseende finansiell
rapportering dr bolagets organisation, bolagets be-
slutsvagar och férdelning av ansvar och befogenheter
sdsom 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 handbd&cker. 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 darligen 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 riskkartlaggning
av hela verksamheten. Bolagets risker delas upp i tre
huvudtyper: (1) omvdarldsrisker, (2) operativa risker och
finansiella risker, se mer pd sidorna 32-34.
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Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Kontrollaktiviteter

Utifrdn riskanalysen utformas kontrollaktiviteter i
syfte att hantera de vasentliga riskerna som identi-
fierats. Dessa ar b&de av férebyggande natur, det vill
sdga 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 omrdden som
har vasentlig p&verkan pd bolagets resultat och har
val genomarbetade kontrolldtgarder ar redovisning av
projekt- och finansieringsfrédgor samt férsaljning samt
risker kopplade till IT-miljon. Kontroller fér namnda
omrdden genomférs bland annat med avvikelse
analyser och vid kvartalsvisa méten mellan affdrs-
omrdde och ledning. Chef Strategi inom avdelning
Finans, identifierar risker och sdkerstdller att bolaget
uppratthdller en sdker IT-milj6. Foér affdarsverksam-
heten dr verksamhetssystemen grunden for den kon-
trollstruktur som satts upp och fokuserar pé viktiga
steg i affarsverksamheten som investeringsbeslut,
produktionsstart samt férsaljning. Bolaget lagger
stor vikt vid uppfdljning av projekt kopplat till fram-
tagna rutiner fér projektprocessen sGsom regelbund-
na projektuppféljningsmaoten, investeringskommitté
och kvalitetsrad.

Finansiering

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberattelse

Projekt och fastigheter och rakenskaper

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 for emittenter
(réntebdrande instrument). Bolagets styrande doku-
ment i form av uppférandekod, policyer, processbe-
skrivningar och handbdcker ses arligen éver samt gérs
tillgéngliga via bolagets intrandt. Alla nyanstallda far
information om de styrande dokumenten och bolaget
har informationstillfallen dér véarderingar och uppfo-
randekod diskuteras.

Uppféljning

Uppféljning sker p& manga 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
iakttagelser frdn granskningar och bedémningar av
den interna kontrollen till styrelsen. Bolaget har ruti-
ner som sdkerstdller att dtgdrder vidtas for att han-
tera eventuella brister, liksom att férslag pd dtgarder
som uppmdrksammats féljs upp.

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Styrelse

Uppgifter per 31 december 2023
Urval av styrelseuppdrag

Bolagsstyrningsrapport

Ledningsgrupp
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Definitioner

Finansiell kalender
och kontakt

Erika Olsén
Styrelseordférande sedan juni 2023
Ledamot sedan september 20217

Fodd 1976

Partner, Investeringar Areim. Styrelseordférande i HAM
Nordic AB. Styrelseledamot i Genova Property Group AB
och Di6s Fastigheter AB

M.Sc. i Fastighetsekonomi frdn KTH i Stockholm.

MAGNOLIA

Finansiering

Projekt och fastigheter

Therese Rattik
Ledamot sedan september 2021

Fodd 1976
Verkstdllande direktor Areim till mars 2024. Styrelseledamot

i Swedish Green Building Council. Styrelseledamot i HAM
Nordic AB.

EMBA, inriktning Global Economy frén Handelshégskolan
i Stockholm och M.Sc. i Fastighetsekonomi frdn KTH
i Stockholm.

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Johan Bengtsson
Ledamot sedan september 2021

Fodd 1975
Fund manager Areim. Styrelseledamot i HAM Nordic AB.

Civilekonomexamen fran Handelshégskolan i Stockholm.
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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.

Magisterexamen i nationaleko-
nomi frén Handelshégskolan vid
Goteborgs universitet. Auktorise-
rad finansanalytiker (CEFA) fréan
Handelshoégskolan 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

pé& GE Capital Real Estate Nordic.

Civilekonom frdn Handelshégsko-
lan vid Géteborgs universitet.

Projekt och fastigheter

Hanna Jessing
COO

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.

Férvaltningsberattelse

Haéllbarhets-

och rdkenskaper rapportering

Revisorer

Ernst & Young AB
Huvudansvarig revisor:
Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Henrik Meeths
Investeringschef

Anstdlld sedan 2015. Medlem i
ledningsgruppen sedan 2022.

Fodd 1980

Tidigare Associate Director p&
Cushman & Wakefield. Dessfor-
innan Analyst pd London & Regio-
nal Properties.

Magisterexamen i finans fran

Stockholms universitet och Univer-
sity of California, Santa Barbara.

Uppgifter per 31 december 2023
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Till bolagsstdmman i Magnolia Bostad AB, org. nr 556797-7078

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyr-
ningsrapporten for &r 2023 péd sidorna 100-105 och
for att den ar upprdattad i enlighet med &rsredovis-
ningslagen.

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 upprdttats. 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 dag som framgdr av var elektroniska
signatur

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS,
se sidan 81.

Agenda 2030

FN:s 17 globala hallbarhetsmal for hallbar utveckling for
2030 (UN Sustainable Development Goals), dven kallade
SDG:erna.

Antal boenden
Bedémt antal boenden vid tid d& bindande férsaljningsavtal
tecknas och resultatavrdakning sker.

Avkastningsbaserade vdrderingsmetoden

Bygger pd en uppskattning av framtida kassafléden fér
varje fastighet. Varderingen utgérs av en bedémning av
nuvdrdet av fastighetens framtida driftnetton under kal-
kylperioden samt nuvdrdet av fastighetens restvdarde vid
kalkylperiodens slut. Kalkylperioden varierar i intervallet
mellan 10 och 15 &r och restvardet har bedémts genom en
evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmadssigt
driftnetto dret efter kalkylperiodens slut.

Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav
som har hérletts fran den aktuella transaktionsmarkna-

den fér jamfdérbara fastigheter, sdval direkta som indirekta
(fastigheter sdlda i bolag) transaktioner har beaktats. Kas-
safléde for drift-, underhdlls- och administrationskostnader
baseras pd marknadsmassiga och normaliserade utbetal-
ningar for drift, underhdll och fastighetsadministration
varvid korrigering sker for avvikelser. Investeringar berdknas
utifrdn det investeringsbehov som bedéms féreligga. Klassi-
ficering sker i nivd 3 enligt IFRS 13.

Antal bedémda framtida boenden pd férvdrvade

fastigheter.

P& grund av osdkerhetsfaktorer sésom detaljplaneprocesser,
myndighetsbeslut eller ej faststallt datum fér tomstdlining
av projektfastigheter kan bedémningar av antal boenden
dandras dver tid.

Finansiering

Projekt och fastigheter

Bedémd produktionsstart, projektportfélj

Beddmd produktionsstart &r féretagsledningens basta
beddémning éver nar detaljplan vunnit laga kraft och total-
entreprenad samt bindande férsaljningsavtal tecknats. P&
grund av osé&kerhetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser,
myndighetsbeslut eller ej faststallt datum fér tomstdlining
av projektfastigheter kan bedémningar dndras over tid.

Bedémt fardigstdllande av projekt
Tidpunkt for bedémt fardigstallande av projekt ar dé projek-
tet avslutas och slutavrdknas.

BoTryggt 2030

BoTryggt2030 ar ett nationellt koncept som bygger p& en
overgripande kunskapsmodell och konkreta riktlinjer. Syftet
ar att presentera brottsférebyggande och trygghetsska-
pande riktlinjer fér planering, programmering, utformning,
byggande, och vidareutveckling av b&de nya och befintliga
miljcer.

CO.,e

2
Koldioxid-ekvivalenter. Ett matt som beskriver utsldpp av
véxthusgaser sdsom koldioxid, metan och vattendnga som
bidrar till global uppvdrmning.

Direktanvisning

Vid direktanvisning beslutar kommunen att mark ska till-
delas byggherren utan féregdende markanvisningstavling.
Direktanvisning kan anvandas d& det finns sarskilda motiv,
till exempel nér ett bebyggelseférslag tillfor speciella kvalite-
ter till gagn fér stadsbyggandet.

EU:s taxonomi

Syftet med EU:s taxonomi ar att kunna identifiera och
j@mféra miljmassigt hallbara investeringar genom ett
gemensamt klassificeringssystem fér miljdmassigt hallbara
ekonomiska verksamheter. Taxonomin ar ett verktyg for att
nd EU:s klimatmal och mdlsattningarna inom EU:s gréna

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

tillvaxtstrategi, den grona given.

FN Global Compact
Tio principer fér héllbart féretagande, inom miljd, arbets-
ratt, antikorruption och manskliga rattigheter.

FN:s globala héllbarhetsmal

FN:s 17 globala hallbarhetsmal for héllbar utveckling fér
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 képare.

Férsdljningsgrad
Sdlda boenden under produktion dividerat med boenden i
projekt under produktion.

Greenhouse Gas Protocol

Den mest vedertagna internationella redovisningsstandar-
den for att férstd, kvantifiera och hantera utsldppen av
vaxthusgaser. Protokollet delar verksamhetens klimatpdver-
kan i tre olika scope fér direkt och indirekt p&verkan.

GRI

Global Reporting Initiative - Global standard fér hallbar-
hetsredovisning framtagen genom oberoende organisation.
Man héanvisar till uppfylinad av alla mal genom GRI-index.

HS30

HS30 (Hallbart Stockholm 2030) samlar aktérer frén bo-
stadsutvecklingssektorn i Mdlardalen, som tillsammans ar-
betar for att kraftfullt minska det ekologiska avtrycket frén
branschen och fér att ta social héllbarhet pé& &n stérre allvar.

IMD

Individuell matning och debitering, till exempel av varme,
vatten eller el.
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Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

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 foér att utveckla en klimatneutral bygg- och anlagg-
ningssektor i Malmaé.

Livscykelanalys

Life Cycle Analysis (LCA) &r en metod fér att berdakna 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 begrdnsad
tid och under givna villkor férhandla med kommunen om
overldtelse eller uppldtelse av ett visst markomrade fér
bebyggelse.

Markanvisningstdvling

Infér planering av nybygge i en stad kan kommmunen férde-
la markanvisningar till olika aktérer pd byggmarknaden.

En sddan férdelning utlyser kommunen vanligtvis i en s&
kallad markanvisningstdvling. Kommmunen bjuder dé& in olika
intressenter att tdvla om marken. Ett markanvisningsavtal
tecknas med vinnande byggherre och en detaljplan for bygg-
nation tas fram.

Marknadsbaserad metod

GHG protocol anvander platsbaserad och marknadsbaserad
metod. Med den marknadsbaserade metoden kan féretag
berdkna utslépp frén en elmix som de avsiktligt valt att képa
genom direkta avtal.

Finansiering

Projekt och fastigheter

Miljébyggnad Silver
Svenskt miljdcertifieringssystem fér nyproducerade byggna-
der. Framtaget av Sweden Green Building Council (SGBC).

Miljscertifiering

Ramverk att arbeta efter fér att bedéma hur miljomdassigt
hallbar en byggnad ar. Exempelvis finns certifieringarna
Miljébyggnad (Brons, Silver, Guld), BREEAM och LEED.

Ortsprismetoden

| ortsprismetoden baserar vérderaren vardet utifrén priser-
na i liknande marknader och transaktioner samt hur mark-
naden betraktar det aktuella objektet. Fér kostnader som
uppkommer gors dven en forenklad exploateringskalkyl.

Parisavtalet

Parisavtalet ar ett globalt klimatavtal som tradde i kraft
2016 for att begrdnsa den globala uppvdrmningen genom
att minska utsldppen av vaxthusgaser. Den globala tempe-
raturékningen ska héllas Idngt under 2°C med ambitionen
att den ska stanna vid max 1,5°C.

Platsbaserad metod

GHG protocol anvander platsbaserad och marknadsbase-
rad metod. Med den platsbaserade metoden anvdnds den
genomsnittliga utsldppsintensiteten fér elndt inom ett visst
geografisk omrdde dé&r energiférbrukning sker.

Produktionsstart, projekt for 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.

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Samhdlisfastigheter

Fastighet som brukas till 6vervédgande del av skattefinansie-
rad verksamhet och ar specifikt anpassad fér samhdllsservi-
ce. Dessutom inkluderas trygghetsboende under begreppet
samhdllsfastigheter. Inom samhdllsfastigheter utvecklar
Magnolia Bostad framst sdrskilt boende for dldre och andra
former av anpassade boenden samt skolor och férskolor.

Sandblotta

Blottad sand. Det finns en mé&ngfald av arter som lever i
sandmiljéer, exempelvis insekter som gréver gdngar i sanden
dar de lagger agg.

Svanencertifiering

Nordisk Miljomarknings certifiering Svanen &r en miljocerti-
fiering som inkluderar indikatorer kopplat till energi, innemil-
j6, materialval samt rutiner i byggprocess och férvaltning.

Sdlda boenden under produktion
Antal boenden i s@lda projekt dar bindande férséljningsavtal

tecknats och resultatavrdkning skett.

Uthyrningsgrad, %
Uthyrd area i férhdllande 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 foljd 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 a@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.

Finansieringskostnaderna ar berdknade till tre procent
utifrén en bedémd ldnegrad pd 70 procent av bedémt fast-
ighetsvarde. Bedémningarna och antagandena innebdar 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-
teringar och hyresvdarde. Bedémningarna och antagandena
innebdar osdkerheter avseende projektens genomférande,
utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

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 férutsattningar foréndras.

For projekt som ej produktionsstartats har finansiering ej
upphandlats, vilket innebdr 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.
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Finansiell kalender

Deldrsrapport januari-mars 2024
26 april 2024

Delérsrapport januari-juni 2024
5 juli 2024

Deldrsrapport januari-september 2024

23 oktober 2024

Bokslutskommuniké januari-december 2024

19 februari 2025

Hallbar samhéllsutveckling Finansiering

Projekt och fastigheter

Kontakt

Johan Tengelin
Verkstallande direktor
johan.tengelin@magnoliabostad.se

Fredrik Westin
vVD & CFO

fredrik.westin@magnoliabostad.se

Magnolia Bostads véxel
08-470 50 80

www.magnoliabostad.se
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