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Delarsrapport 1 januari—31 mars 2023

"Projektmarginalerna &r fortsatt pressade pa grund av 6kade entreprenadkostnader,
dyrare finansiering och hégre direktavkastningskrav, vilket gér det svart att starta nya
projekt. Resultatet for kvartalet paverkades negativt av uteblivna projektforséljningar,
kostnader fér avbrutna projekt och nedskrivningar inom projektportféljen.

Osékerheten kvarstar bade i det geopolitiska ldget och i den makroekonomiska
utvecklingen. Vi ser nu en inbromsning i ekonomin till féljd av de kraftfulla
rédntehdjningar och likviditetsatstramningar centralbankerna har genomfért i sina
férsok att f& bukt med den héga inflationen.

Pa den positiva sidan har vi att den éversyn av fasta kostnader som vi genomférde
hésten 2022 nu bérjar visa effekt i form av lagre kostnader. Mycket talar ocksa for att
inflationen &r pa vag ner och att centralbankerna dérfér kommer att pabérja sénk-
ningen av sina referensréntor under aret. Samtidigt innebér den véxande bostads-
bristen att det underliggande behovet av nyproducerade bostéder i Sverige kommer
att vara stort under kommande ér. Vi arbetar vidare med de cirka 18 500 bostdder
som finns i var byggréttsportfolj och de drygt 9 000 bostdder som redan &r i produk-
tion. Vi har manga fina projekt pa gang och har stor framtidstro &ven om vi for tillfallet
hélls tillbaka pa grund av marknadsléget.”

1 januari-31 mars 2023

¢ Nettoomsattningen uppgick till 57 mkr (91).

» Rorelseresultatet uppgick till -107 mkr (-23), varav

-5 mkr (18) avser vardeférandringar pa forvaltnings-
fastigheter.

Periodens resultat fore skatt uppgick till -173 mkr (-56)
och resultat efter skatt uppgick till -175 mkr (-39).
Resultat per aktie, efter avdrag fér minoritetens andel,
uppgick till -4,20 kr (-0,79).

Johan Tengelin, Verkstallande direktér

Vasentliga hdndelser 1 januari-31 mars 2023
¢ Inga vasentliga handelser under kvartalet.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

¢ Inga vasentliga handelser efter kvartalets utgang.

2023 2022 2022/2023 2022
Nyc'(eltal koncernen jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Projektrelaterade
Antal produktionsstartade boenden under perioden’ 0 295 654 949
Antal salda boenden under perioden’ 0 0 60 60
Totalt antal boenden under produktion® 9072 9650 9072 9345
Totalt antal bedémda byggratter, annu ej produktionsstartade’ 18 502 20432 18 502 18 828
Finansiella
Forvaltningsfastigheter, mkr 2576 2338 2576 2489
Rorelseresultat, mkr -107 -23 -831 -747
Avkastning pa eget kapital, % - - Neg Neg
Soliditet, % 31,0 41,8 31,0 32,5
Réantetackningsgrad, ggr - - Neg Neg
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr -4,20 -0,79 -24,30 -20,89
Eget kapital per aktie, kr? 54,69 71,07 54,69 58,88

' Antal boenden presenteras fran och med fjarde kvartalet 2021 som Magnolia Bostads boenden inkl. minoritetsintressen och exkl. évriga JV-agares andel.

2 Exklusive innehav utan bestdmmande inflytande (minoritet).
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Hallbar samhallsutveckling genom hallbar

finansiering

Magnolia Bostad bidrar till hallbar samhallsutveckling miljomassigt, socialt, afférsetiskt och ekonomiskt.
Vara vésentliga hallbarhetsfragor ar férankrade i FN:s globala hallbarhetsmal och Parisavtalet och
genomsyrar var livscykelanalys, planering, produktion, férvaltning och finansiering.

Viktiga hallbarhetshandelser januari-mars 2023

e Hallbarhetsnyckeltal sammanstalldes som visar att vi
minskade vart klimatavtryck med 43 procent for scope 1
och scope 2 i Greenhouse Gas Protocol (GHG), vilket ar
i linje med bolagets klimatmal. Framsta anledningen ar
en 6kning av andel férnybar energi.

Hallbarhetsarbetet — ett livscykelperspektiv

Marken som bereds och de fastigheter som byggs ska
anvandas av generationer i manga ar framoéver. Vi arbetar
fér hallbar byggnation med energisnal teknik, sunda material-
val och cirkulart aterbruk och bygger minst med kriterier uti-
fran Miljobyggnad Silver, Svanen eller motsvarande. Vara
projekt tredjepartsgranskas med miljorevision. Ambitionen ar
att varje ar utféra en hallbarhetsrevison av en totalentrepre-
nad.

For att skapa trygghet i de samhallen vi utvecklar ar
BoTryggt2030 en del av var arkitektur och projektutveckling.
Vi vill aven skapa forutsattningar for trygghet, integration,
jamstalldhet och halsa genom samhallsengagemang och
stdd till tjej- och damfotboll. Vi deltar i olika branschinitiativ
som HS30, LFM30 och OBKN i syfte att genom samarbete
uppna en snabbare omstallning till en hallbar bostads-
bransch.

Urval av nyckeltal

e Vi utforde 9 miljérevisioner under kvartalet i projekte-
rings- och produktionsfas.

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

Att vi utvecklar och bygger hallbart mojliggér aven hallbar
finansiering. Alla vara utestaende obligationsprogram ar
gréna och vi arbetar I6pande for finansiering via gréna bygg-
nadskreditiv. Var ambition &r att all var finansiering framéver
ska vara gron eller pa annat satt hallbar utifran miljémassiga
och sociala samhallsaspekter. Vara obligationer féljer bola-
gets grona ramverk som ar upprattat enligt Green Bonds
Principles 2018 kategorin Green Buildings.

Las mer om hallbar finansiering pa sidan 9.

https://om.magnoliabostad.se/sv/obligationer
https://om.magnoliabostad.se/sv/hallbarhet

2023

jan-mar

Miljocertifiering enligt Miljobyggnad Silver, Svanen eller motsvarande.

Fardigstéallda projekt med klar eller pagaende certifiering, antal boenden

268

Projekt med planerad certifiering, antal boenden

22719

Hallbarhetsrevisioner

Miljérevisioner, antal

Revision av totalentreprenad, antal

Uppférandekoder, undertecknade av

Medarbetare och samarbetspartners

100%

Motparter av sponsring

100%

Social hallbarhet, fotbollsklubbar Magnolia Bostad stodjer

Fotbollsklubbar, antal

28

Grona obligationer

Total volym av utestaende gréna obligationer, mkr

1425

Utrymme tillgangligt for nya grona obligationer enligt vart gréna ramverk, mkr

1650

Total volym grén pool, mkr

3075

Las mer om gréna obligationer pa sidan 9
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

2023 2022 2022/2023 2022
Belopp i mkr jan-mar jan-mar apr-mar  jan-dec
Nettoomsattning 57 91 535 569
Produktions- och driftskostnader -102 -97 -800 -795
Bruttoresultat -44 -6 -264 -226
Central administration -17 -23 -92 -98
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures -41 -13 -221 -193
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -5 18 -253 -230
Rorelseresultat -107 -23 -831 -747
Finansiella intakter 3 6 16 19
Finansiella kostnader -69 -39 -231 -201
Resultat fore skatt -173 -56 -1 046 -929
Inkomstskatter -2 17 48 67
PERIODENS RESULTAT -175 -39 -999 -863
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -159 -30 -919 -790
Innehav utan bestdmmande inflytande -17 -9 -81 -73
Resultat per aktie, kr
Fore utspadningseffekter -4,20 -0,79 -24,30 -20,89
Efter utspadningseffekter -4,20 -0,79 -24,30 -20,89
Koncernens rapport over totalresulta

pport total Itat

2023 2022 2022/2023 2022
Belopp i mkr jan-mar jan-mar apr-mar  jan-dec
Periodens resultat -175 -39 -999 -863
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa ovrigt totalresultat 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT -175 -39 -999 -863
Totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -159 -30 -919 -790
Innehav utan bestdmmande inflytande -17 -9 -81 -73
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Resultatkommentarer

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

Rapportperioden 1 januari-31 mars 2023
Nettoomséttningen uppgick till 57 mkr (91) och rérelse-
resultatet uppgick till -107 mkr (-23). Resultat fére skatt upp-
gick till -173 mkr (-56).

Intékternas fordelning jani(r):a?' jani?lz;zr
Fastighetsforsaljningar -14 -4
Summa intakter redovisade vid en tidpunkt -14 -4
Projektledning 9 16
Hyra 5 5
Fakturering till projekten och 6vriga intékter 57 74
Summa intékter redovisade 6ver tid 7 95
TOTALA INTAKTER 57 91

Under perioden har inga projektférséaljningar genomforts. In-
takter fran fastighetsforsaljningar uppgar till -14 mkr (-4) till
foljd av 6kade produktionskostnader i tidigare vinstavraknade
projekt.

Resultat fran intresseféretag uppgar till -41 mkr (-13), framst
paverkat av finansieringskostnader i pagaende produktioner
samt 6kade avkastningskrav i varderingarna.

2023 2022
Fordelning resultat fran intresseféretag jan-mar jan-mar
Driftnetto 5 -
Ovriga intékter och kostnader -9 -9
Vardeforandringar, projektutveckling 29 10
Vardeférandringar, ovriga -31 1
Finansieringskostnader -35 -17
Skatt 0 2
Totalt -41 -13

Vardeférandringen av férvaltningsfastigheter uppgar till
-5 mkr (18) och ar framst paverkat av 6kade avkastningskrav
vilket till viss del motverkas av gynnsam hyresutveckling.

Utveckling driftnetto jani(r):a?' jani?lz;zr Vérdef6randringar jan:":il:: ja::qz;i
Hyresintakter Foéréndring driftnetto 71 -
Agda fastigheter vid ingangen av perioden 1 1 Foérandring projektkostnader -12 -2
Fardigstallda fastigheter - - Projektutveckling 15 20
Projektfastigheter 4 3 Foérandring avkastningskrav -81 -
Hyresintakter 5 5 Forsaljning 2 -
Fastighetskostnader Totalt -5 18
Agda fastigheter vid ingangen av perioden -2 -1

Fardigstallda fastigheter - -

Projektfastigheter 3 -1 Finansiella poster

Driftskostnader 5 2 Finaqsnettot uppgér till -66 mkr (-33).. \(id pgriodgns utgang
DRIFTNETTO 0 3 uppgick Magnolia Bostads genomshnittliga ranta till 9,0% pro-

Periodens driftnetto &r paverkat av extraordinara kostnader
kopplat till en brand i fastigheten Adjutanten pa Visby.
Produktions- och driftkostnaderna uppgar till -102 mkr

(-97) och ar paverkat av kostnader for avbrutna projekt samt
nedskrivningar i projektportfélien om -40 mkr.

Kostnaderna for central administration uppgar till -17 mkr (-
23). Minskningen av kostnaderna beror pa att den 6versyn
Over fasta kostnader och personalstyrkan som genomfdrdes
under tredje kvartalet 2022 har borjat ge effekt.

Nettoomsattning och rorelseresultat, helar

Mkr
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cent jamfort med 8,2 procent vid arsskiftet 2022/2023. Rénte-
tackningsgraden ar negativ.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till -175 mkr (-39) och innehaller
-2 mkr (17) i uppskjuten skatt.

Nettoomsattning och rorelseresultat,
rullande 12 manader

Mkr
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Koncernens rapport over finansiell stallning

| sammandrag

2023 2022 2022
Belopp i mkr 31 mar 31 mar 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 6 6 6
Ovriga immateriella anlaggningstillgangar 1 1 1
Summa immateriella anldggningstillgangar 7 7 7
Férvaltningsfastigheter 2576 2338 2489
Nyttjanderattstillgangar 45 59 49
Maskiner och inventarier 3 5 4
Summa materiella anldggningstillgangar 2624 2402 2542
Andelar i intresseforetag och joint ventures 499 620 515
Fordringar hos intresseféretag 192 157 192
Andra langfristiga vardepappersinnehav - - -
Andra langfristiga fordringar 705 1261 910
Summa finansiella anldggningstillgangar 1396 2038 1617
Summa anléggningstillgangar 4026 4447 4166
Omsittningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 1337 977 1348
Bostadsratter 4 4 4
Kundfordringar 54 56 17
Fordringar hos intresseforetag 139 190 149
Ovriga fordringar 581 494 439
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 14 13
Likvida medel 507 446 772
Summa omsattningstillgangar 2639 2181 2742
SUMMA TILLGANGAR 6 665 6 628 6908
Magnolia Bostad delarsrapport januari-mars 2023 6



Tillgangar
Koncernens balansomslutning har minskat till 6 665 mkr, jam-
fort med 6 908 mkr i borjan av aret.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheter som innehas for egen férvaltning redovisas som
forvaltningsfastigheter och uppgar till 2 576 mkr (2 489). Pos-
ten ar framfor allt paverkad av fortsatta investeringar i projekt
under produktion, primért projekten Angloket i Knivsta, Adju-
tanten studentboende i Visby och Oresjé Angar i Boras. Kvar-
talets vardeférandringar uppgar till -7 mkr, paverkat av 6kade
avkastningskrav vilket till viss del motverkas av en forbattrad
hyresupprakning.

Forvaltningsfastigheter . 2023 . 2022

jan-mar jan-mar
Ingaende redovisat varde 2489 2276
Investeringar och férvarv 94 47
Vardeforandringar -7 15
Utgaende redovisat varde 2 576 2338

Exploaterings- och projektfastigheter

Exploaterings- och projektfastigheter uppgar i slutet av peri-
oden till 1 337 mkr (1 348). Posten har aven paverkats av ned-
skrivningar av vissa projekt som inte b6déms kunna
genomféras med Idnsamhet under rédande marknadslége.

Intresseféretag och joint ventures

Andelar i intresseféretag och joint ventures har minskat, framst
till foljd av finansieringskostnader och negativa vardeférand-
ringar pa underliggande fastigheter och uppgar till 499 mkr
(515). Langfristiga och kortfristiga fordringar pa intresseforetag
och JV-bolag har minskat med 10 mkr till 331 mkr (341).

En del av JV-bolagen bedriver arbete med detaljplan, en del
av bolagen har fastigheter under pagaende produktion och en
del av bolagen har fardigstéllda férvaltningsfastigheter.

Fordelning av tillgangar

Mkr
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Andelar i intresseforetag och joint ventures
Ovriga tillgangar
Fordringar pa kopare

Forvaltningsfastigheter
= Exploaterings- & projektfastigheter
Kassa
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Magnolia Bostad ager tillsammans med Slatt6 ett JV-bolag
med fyra fardigstéllda projekt. Projektet Strandblick i Oster-
sund om totalt 216 boenden fardigstalldes under 2021, pro-
jektet LU:1 i Lulead under forsta kvartalet 2022 och projekten
Gjuteriet etapp 2 i Eskilstuna och Sportflygaren i Orebro far-
digstalldes under andra kvartalet 2022. Totalt redovisat varde
for Magnolia Bostads andel av JV-bolaget uppgar till 86 mkr.
Underliggande fastighetsvarde i JV-bolaget uppgar till 1 128
mkr och fastigheternas arliga driftnetto uppgar till 42 mkr.

Magnolia Bostad har ytterligare tva JV-bolag med Slatto, ett
JV med Heimstaden samt ett JV med SBB for utveckling av
fastigheter for egen férvaltning med ett eller flera projekt under
pagaende produktion i respektive JV. Darutéver har Magnolia
Bostad JV-bolag med Heimstaden med projekt i olika skeden
av detaljplaneprocessen som utvecklas fér egen férvaltning,
dar en stor del av byggratterna hor till projektet Nasangen i
Akersberga.

Utbver JV-bolag for utveckling for egen férvaltning ar Magnolia
Bostad tillsammans med Alecta agare av ett JV-bolag som
ager Stinsens kdpcentrum i Sollentuna dar man bedriver de-
taljplanearbete for att utveckla boenden i stadsdelen Sédra
Haggviks Gardar. Magnolia Bostad har ocksa JV-bolag med
Derome for utveckling och férséljning av smahus samt ett JV
med SBB for att utveckla totalt 285 boenden i Nykvarn.

Ovriga fordringar

Av andra langfristiga och 6vriga fordringar om totalt 1 285 mkr
(1 349) utgdr 1 079 mkr (1 171) fordringar pa kdpare av pro-
jekt, framst stora fastighetsbolag. Av fordringar pa kopare be-
raknas koncernen erhalla 503 mkr (370) som amorteringar pa
reverser, betalning av tillaggsképeskilling, slutgiltig kdpeskil-
ling samt forward funding inom de kommande 12 manaderna.
Erlagda handpenningar for framtida fastighetsférvarv uppgar
till 110 mkr (110).

Likvida medel
Likvida medel uppgar till 507 mkr (772).

Soliditet, procent

%
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e Finansiellt mal, minst 30 procent



Koncernens rapport over finansiell stallning

| sammandrag

2023 2022 2022
Belopp i mkr 31 mar 31 mar 31 dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 1528 1228 1528
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 390 1308 548
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2069 2687 2227
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 81 18
Summa eget kapital 2069 2768 2245
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 29 81 27
Langfristiga rantebarande skulder 2397 2253 2515
Langfristiga skulder till intresseforetag 25 22 24
Langfristig leasingskuld 33 45 36
Ovriga langfristiga skulder 909 604 906
Summa langfristiga skulder 3393 3005 3508
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 551 175 506
Kortfristig leasingskuld 18 19 18
Leverantérsskulder 46 15 33
Skulder till intresseféretag 11 12 1
Skatteskulder 0 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 395 475 402
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 184 159 185
Summa kortfristiga skulder 1205 855 1155
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 665 6628 6908
Eget kapital och soliditet
Koncernens egna kapital uppgick per den 31 mars 2023 till
2 069 mkr (2 245) med en soliditet om 31,0 procent (32,5).
Soliditeten har minskat till féljd av periodens negativa resultat.
Magnolia Bostads finansiella mal innebar att soliditeten minst
ska uppga till 30 procent.
Av koncernens eget kapital ar 0 mkr (18) hanfoérligt till innehav
utan bestdmmande inflytande. Avkastning pa eget kapital han-
forligt till moderbolagets aktiedgare for den senaste tolvmana-
dersperioden var negativ.
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Hallbar finansiering

Magnolia Bostads huvudfokus i finansieringsarbetet ar att
forse verksamheten med kapital till férdelaktiga villkor med
avseende pa hallbarhet, pris, ranterisk och struktur. Var mal-
sattning ar att ny finansiering ska vara gron eller hallbar uti-
fran miljdmassiga och sociala aspekter. | dagslaget ar alla
vara utestadende obligationsprogram gréna. Utveckling av fas-
tigheter for forvaltning, forward funding eller bostadsratter har
olika finansieringsbehov. Obligationslan anvands for att finan-
siera foradling av byggratter, andra delar av det I6pande ar-
betet med att utveckla projekten samt for att finansiera likvidi-
tetsreserven. Vissa markforvarv finansieras ocksa initialt med
likvid fran obligationslan. Markforvarv kan till viss del &ven
finansieras med saljarreverser eller rullande lanekrediter. For
fardigstallda forvaltningsfastigheter och hyresgenererande
projektfastigheter anvands sakerstéllda fastighetslan i sa hog
utstrackning som mdjligt da rantan fér denna typ av finansie-
ring ar lagre an fér annan finansiering.

Réntebarande skulder

Den totala rantebarande laneskulden, inklusive erhallna ran-
tebarande handpenningar, uppgick per den 31 mars 2023 till
2 948 mkr (3 021). Huvuddelen av Magnolia Bostads skulder
utgdrs av obligationslan med ett bokfort varde om 1 413 mkr
(1 411), projektrelaterade skulder om 692 mkr (692), aktiea-
garlan om 313 mkr (313) och saljarreverser om 337 mkr
(408). Resterande rantebarande skulder utgors av saker-
stallda fastighetslan om 135 mkr (137), erhallen handpenning
om 58 mkr (60). Checkrakningskrediten om 50 mkr var vid
periodens utgang outnyttjad (0).

Aterbetalning av projektrelaterade skulder sker i samband
med Magnolia Bostads frantrade eller i samband med att slut-
likvid erhalls fran kdpare i samband med projektavslut. Den
genomesnittliga kapitalbindningstiden, exklusive handpen-
ningar, uppgick till 2,1 ar per den 31 mars 2023 jamfért med
2,3 ar per den 31 december 2022.

Réntebdrande skulder
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Gréna obligationer

Per den 31 mars 2023 har Magnolia Bostad tre
obligationslan som alla ar gréna, icke sakerstallda och note-
rade pa Nasdaq Stockholms obligationslista for hallbara obli-
gationer.

e en obligation om 400 mkr nominellt inom ett ramverk om
700 mkr, med en rorlig rénta om Stibor 3 manader + 7,50
procent (med Stiborgolv) med forfall april 2024.

e en obligation om 725 mkr nominellt inom ett ramverk om 1
000 mkr, med en rorlig ranta om Stibor 3 manader + 6,90
procent (med Stiborgolv) med férfall mars 2025.

e en obligation om 300 mkr nominellt inom ett ramverk om 1
500 mkr, med en rorlig ranta om Stibor 3 manader + 7,75
procent (med Stiborgolv) med forfall maj 2026.

Skillnaden mellan bokfért varde pa 1 413 mkr och nominelit
belopp pa obligationerna beror pa erlagda upplaggningsavgif-
ter som redovisas enligt effektivrantemetoden.

Stibor uppgick den 31 mars 2023 till 3,36 procent jamfoért med
0,06 den 31 mars 2022 vilket har paverkat bolagets rante-
kostnader.

Ovriga skulder

Ovriga langfristiga skulder och évriga kortfristiga skulder
bestar framst av skuld for &nnu ej erlagd koépeskilling for for-
varvade projekt och uppgar till 1 304 mkr (1 309).

Forfallostruktur
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i

sammandrag

Innehav
Balanserade utan
Ovrigt vinstmedel bestim-
tillskjutet inkl arets mande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 151 823 - 1342 89 2 406
Rénta pa hybridlan - - - -5 - -5
Aktiedgartillskott - 1045 - - - 1045
Lésen av hybridlan - -640 - - - -640
Periodens resultat - - - -30 -9 -39
Ovrigt totalresultat - - - - 0 0
Utgaende eget kapital 2022-03-31 151 1228 - 1308 81 2769
Aktiedgartillskott - 300 - - - 300
Periodens resultat - - - -759 -64 -823
Ovrigt totalresultat - - - 0 0 0
Utgaende eget kapital 2022-12-31 151 1528 - 549 18 2245
Ingéende eget kapital 2023-01-01 151 1528 - 549 18 2245
Periodens resultat - - - -159 -17 -175
Ovrigt totalresultat - - - 0 0 0
Utgaende eget kapital 2023-03-31 151 1528 - 390 0 2 069
Koncernens eget kapital (mkr), balansomslutning (mkr) och soliditet (%)
Mkr %
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2023 2022 2022/2023 2022
Belopp i mkr jan-mar jan-mar apr-mar  jan-dec
Loépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -173 -56 -1 046 -929
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm - -
Avgar resultatandel i intresseforetag och joint ventures 41 13 221 193
Erhallen utdelning fran intresseforetag - - 3 3
Av- och nedskrivningar av tillgangar 40 7 152 119
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 5 -18 253 230
Resultat forsaljning av exploateringsfastigheter 14 4 37 27
Resultat forsaljning av andra langfristiga vardepappersinnehav - -5 - -5
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 3 2 10 9
Betald inkomstskatt - - - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital -70 -53 -370 -353
Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och projektfastigheter -23 -338 -256 -571
Minskning (+)/6kning (-) av rérelsefordringar 33 24 650 641
Minskning (-)/6kning (+) av rérelseskulder -14 -38 -117 -141
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -74 -406 -91 -423
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anldggningstillgangar - - - -
Forvarv av forvaltningsfastigheter -94 -58 -431 -395
Forvarv av maskiner och inventarier - - - -
Férséljning av forvaltningsfastigheter - - - -
Investering i finansiella tillgangar -23 -25 -103 -105
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar - 35 - 35
Kassaflode fran investeringsverksamheten -117 -48 -534 -465
Finansieringsverksamheten
Aktiedgartillskott - 400 300 700
Upptagande av hybridlan - - - -
Tillskott fran innehav utan bestdmmande inflytande - - - -
Aterkép av teckningsoptioner - - - -
Upptagna lan 45 309 740 1004
Amortering av laneskulder -119 -43 -353 =277
Utbetald utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande - - - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -74 666 687 1427
Periodens kassaflode -265 212 62 539
Likvida medel vid periodens borjan 772 233 446 233
Likvida medel vid periodens slut 507 446 507 772

Kassaflode och likvida medel

Periodens kassafléde uppgick till -265 mkr (212). Likvida me-
del per den 31 mars 2023 uppgick till 507 mkr (446). Utéver
likvida medel fanns outnyttjade beviljade krediter om 727 mkr
per den 31 mars 2023, varav outnyttjad checkrakningskredit
uppgick till 50 mkr.

Lopande verksamheten

Kassafldde fran den I6pande verksamheten uppgar till

-74 mkr (-406), framst paverkat av periodens resultat, investe-
ringar i projektfastigheter samt erhallna betalningar fran
kopare.

| samband med frantrade erhaller Magnolia Bostad forward
funding for projekten, vilket innebar att Magnolia Bostad far
betalt for investeringar som gjorts fram till frantradet. Ofta
erhalls aven en del av projektvinsten likvidmassigt vid frantra-

Magnolia Bostad delarsrapport januari-mars 2023

det. Resterande del av projektvinsten erhalls vanligtvis i sam-
band med projektavslut. Detta leder till en férdrojning mellan
tidpunkten for redovisning av férsaljning i resultatrakningen
och erhéllna kassafloden.

Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgar till -117
mkr (-48), framst paverkat av investeringar i forvaltnings-
fastigheter om -94 mkr (-58) dér investeringar i projektet Ang-
loket i Knivsta kommun star for majoriteten.

Finansieringsverksamheten

Kassafldde fran finansieringsverksamheten uppgar till

-74 mkr (666). En séaljarrevers om 74 mkr samt en projektfi-
nansiering om 45 mkr har amorterats i perioden. Upptagna
l&n avser utékning av byggnadskreditivet fér projektet Anglo-
ket.
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2023 2022 2022/2023 2022
Belopp i mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Nettoomsattning 7 4 32 29
Summa intékter 7 4 32 29
Central administration -13 -12 -52 -51
Rorelseresultat -6 -8 -20 -22
Finansiella intékter 42 30 156 144
Finansiella kostnader -47 -28 -160 -141
Resultat efter finansiella poster -10 -6 -23 -19
Koncernbidrag 0 0 0 -67
Skatt pa periodens resultat 0 0 0 0
PERIODENS RESULTAT -10 -6 -90 -86

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2023 2022 2022
Belopp i mkr 31 mar 31 mar 31 dec
TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar 109 131 124
Summa anléggningstillgangar 109 131 124
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 3081 2585 3010
Fordringar hos intresseféretag - - -
Ovriga fordringar 4 30 4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter - - -
Summa kortfristiga fordringar 3085 2615 3014
Kassa och bank 321 114 396
Summa omsittningstillgangar 3 406 2729 3410
SUMMA TILLGANGAR 3516 2860 3534
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1606 1375 1596
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 1413 1339 1471
Summa langfristiga skulder 1413 1339 1471
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 58 - -
Skulder till koncernféretag 401 125 438
Ovriga kortfristiga skulder 3 - 1
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 34 21 29
Summa kortfristiga skulder 496 146 468
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3516 2 860 3534

Magnolia Bostad delarsrapport januari-mars 2023

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

Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgar till
-10 mkr (-6).

Soliditeten for moderbolaget uppgar till 45,7 procent (45,2).
Balansomslutningen for moderbolaget har minskat till 3 516
mkr (3 534). Eget kapital ar utéver periodens resultat paver-
kat av fusioner av dotterbolag.

12



Projekt och fastigheter

Byggrittsportfolj
For egen forvaltning
46% 18 502
3 For forsaljnin:
Byggratter 54% jning
Boenden under produktion
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Salda
14%
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Antal byggrétter och antal boenden inkluderar minoritets-
intressens andel, évriga JV-dgares andel visas inte.
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Magnolia Bostad utvecklar saval hyresratter som bostadsratter,
samhallsfastigheter och hotell. Vara boenden utvecklas som
enskilda projekt eller som en del av ett stdrre projekt nar en helt
ny stadsdel vaxer fram.

Vara bedémda byggratter uppgar den 31 mars 2023 totalt till
18 502 byggréatter dar 10 014 avser boenden fér egen forvalt-
ning och 8 488 avser boenden for forsaljning.

Under det forsta kvartalet 2023 férvarvades inga nya byggratter.

Den 31 mars 2023 hade Magnolia Bostad 9 072 boenden under
produktion. 2 026 avser boenden for egen férvaltning och 7 046
avser salda boenden. Av de 2 026 boenden som utvecklas for
egen forvaltning sa utvecklas 39 procent genom JV-bolag.

Magnolia Bostad projektleder utvecklingen av samtliga boen-
den, inklusive de som utvecklas i JV-bolag. Magnolia Bostad
redovisar I6pande projektledningsintakter fér detta arbete.

Detta ar bolagets basta beddémning éver fardigstallande av bo-
stader under produktion. Vid fardigstallande av salda boenden
erhaller Magnolia Bostad slutlikvid for respektive projekt.

Under arets forsta kvartal fardigstéllde vi 268 bostader av tidi-
gare salda boenden. Under de ndstkommande 12 manaderna
beddmer vi att drygt 2 500 bostadder kommer att fardigstallas
och under den narmaste tre-arsperioden bedémer vi att drygt
7 000 bostader kommer att fardigstallas.
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Fastigheter for egen forvaltning

Uppgifter &r, om inte annat anges, inklusive minoritetens dgande, exklusive JV-partners andel.

Fastigheter for egen forvaltning under produktion

Totalt ar 10 projekt fér egen forvaltning under produktion om-
fattande drygt 2 026 boenden fér Magnolia Bostads egen for-
valtning.

Magnolia Bostads andel av fastighetsvardet vid fardigstal-
lande beddéms uppga till 4,9 mdkr, varav ca 1,9 mdkr i dagsla-
get &gs i JV-bolag. Genom att utveckla inom JV-bolag med
en kapitalstark partner har stor del av finansieringsbehovet
for kvarstdende investeringar sékrats. De kvarstdende inve-
steringarna uppgar till 0,6 mdkr fér de 781 boenden under
produktion som &gs genom JV-bolag.

Antal byggstartade boenden fér egen forvaltning uppgar till

1 630 boenden. Pa tolvmanader har antal byggstartade boen-
den foér egen forvaltning 6kat med 288 boenden. Sista fardig-
stéllande for projekt under produktion fér egen férvaltning per
31 mars 2023 &r beraknat till 2028 men merparten av pro-
jekten forvantas fardigstéllas under 2024 till 2025.

Byggrittsportfolj for egen forvaltning

Antal annu ej produktionsstartade byggratter avsedda for
Magnolia Bostads egen forvaltning uppgick per 31 mars 2023
till 10 014 byggratter.

Vid lagakraftvunnen detaljplan och efter att hansyn tagits till
initial uppskattning av kostnader for rivning, exploatering,
plankostnader med mera bedéms ej produktionsstartade
fastigheter for egen forvaltning ha ett icke diskonterat éver-
varde om 5,4 mdkr.

Produktionsstartade boenden fér egen férvaltning

Magnolia Bostads andel 2026
Varav byggstartat 1630
Varav ej byggstartat 396

Verksamhetsmal

Magnolia Bostads verksamhetsmal ar att fardigstalla ca 6 000
bostader for egen forvaltning.

Byggrattsportfolj

Annu ej produktionsstartade projekt for egen forvaltning

Status detaljplaneprocess HR SHF Totalt
Tidiga skeden 0 - 36 manader 1979 0 1979
Planuppdrag 18 - 24 manader 3558 0 3558
Granskning 2 - 4 manader 699 73 772
Antagen plan 3 veckor, méjlighet att dverklaga 1201 0 1201
Lagakraftvunnen detaljplan 2504 0 2504
Totalt 9 941 73 10 014

Detaljplanearbetet kan paverkas av ett flertal faktorer och darmed férsenas pa grund av exempelvis politiskt skifte eller &ndrade

forutséattningar i utvecklingsomradet. Ett 6verklagande av antagen plan kan férsena processen med upp till 18 manader.

HR = Hyresratt, SHF = Samhallsfastigheter

Byggrattsportfoljen per 31 mars 2023.

Magnolia Bostad delarsrapport januari—-mars 2023
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Varde och vardering av fastigheter for egen
forvaltning

Sammanstallning, fastigheter i egen forvaltning
- fardigstallda fastigheter, projekt under produktion samt ej produktionsstartade projekt

Uthyrningsbar Bedomt Bedomt arligt
Bedomt area vid Kvarstaende fastighetsvarde  hyresvarde vid
antal fardigstdllande, Redovisat investering, vid fardig- fardigstallande,
boenden kvm  virde, mkr mkr  stéllande, mkr mkr
Fastigheter i egen forvaltning, fardigstallda 383 17 726 692 0 692 33
Fastigheter i egen forvaltning, under produktion 2026 90 038 2 004 2 369 4918 227
2 408 107 764 2 696 2 369 5610 260
Fastigheter for egen forvaltning Redovisat varde i tabellen ovan bestar av vad som redovisas
Fardigstallda fastigheter samt bedémt varde vid fardigstallande av som forvaltningsfastigheter i Magnolia Bostads rapport éver
fastigheter for egen forvaltning som redan idag &r under produktion. finansiell stéllning samt Magnolia Bostads andel av forvalt-
Magnolia Bostads direkta och andel av indirekta agande. ningsfastigheter i JV-bolag.

Mkr Per 31 mars 2023 uppgick antal fardigstallda boenden for
6500 egen forvaltning till 383 med ett bedémt fastighetsvérde om
gggg Vardo vid 692 mkr. Merparten av dessa boenden &gs i JV-bolag tillsam-

— - arde vi sggn .
5 000 fardigstallande mans med Sl&tté Core plus Holding AB.
4500 . . . . . )
4000 = Kommande \!V-bolag.en hgr } dagslaget lediga b}/ggnadskredltgr péa befint-
3500 investeringar lig bankfinansiering om 1 507 mkr fér kommande investe-
ringsbehov.
3000 Redovisat 9
2500 -po— — — — — — - varde per 2023- ' . ) o )
2000 - — — — — -  — - 033 Magnolia Bostads fastighetsvarde vid fardigstallande for
1500 - — — — — — — - =Redovisat projekt under produktion uppskattas till 4,9 mdkr och icke
1000 40— — — - - - - ‘1’3“?”? per 2022- diskonterat kvarvarande évervarde uppskattas till 0,5 mdkr.
500 - — - - - - - - A Totalt, inkluderat JV-partners varde sa uppgar bedémt fastig-
0 hetsvarde vid fardigstallande for projekt under produktion till
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 6,8 mdkr och icke diskonterat kvarvarande évervarde uppgar
till 0,6 mdkr.

Viktig information kring antaganden

Information om projekt under produktion och ej produktionsstartade projekt i delarsrapporten ar baserad pa bedémningar om
storlek, inriktning och omfattning samt nar i tiden projekt bedoms startas och fardigstallas. Vidare baseras informationen pa
beddmningar om framtida investeringar, direktavkastningskrav, inflation och hyresvarde. Bedomningarna och antagandena
ska inte ses som en prognos.

Bedomningarna och antagandena innebar osékerheter bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek,
tidsplaner, projektkostnader, direktavkastningskrav samt framtida hyresvarde och inflation. Informationen om pagaende pro-
jekt samt ej produktionsstartade projekt omprovas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till foljd av att pro-
jekt produktionsstartas, fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar forandras. For projekt som ej produktionsstartats
har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av bygginvesteringar i projektutveckling ar en osakerhetsfaktor.
Projekt som i dagslaget bedrivs i egen regi kan i framtiden komma att bedrivas i JV-bolag.
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Vardeférandringar

Vardeférandringar rullande tolvmanadersperioden 1 april 2022—
31 mars 2023 pa forvaltningsfastigheter inklusive Magnolia
Bostads andel av vardeférandring pa indirekt &gda fastigheter i
JV-bolag.

Direkt dgda Indirekt d&gda Totalt
via JV-bolag

Forandring driftnetto -17 36 19
Forandring projektkostnad -112 -41 -152
Projektutveckling 101 74 175
Forandring avkastningskrav -226 -133 -359
Forsaljning 3 - 3
Forsaljning till JV -3 - -3
Vérdeforandring -253 -64 -316

Majoriteten av redovisade vardeférandringar kommer fran sti-
gande avkastningskrav. Vardeférandring fran projektutveckl-
ing har under senaste 12 manaderna bidragit med 175 mkr.

Intjaningskapacitet

Vardetillvaxt och driftnetto
Vardetillvaxt och genererat driftnetto fran direkt och indirekt &gda for-
valtningsfastigheter.

Mkr
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-100
-200
-300
-400

2020 2021

Vardetillvaxt u Driftnetto

2022

2023-03-31
rullande 12 man

Vardeférandringar av férvaltningsfastigheter utgér en vasent-

lig del av rorelseresultatet i och med utvecklingen av fastig-

heter fér egen férvaltning.

Total Fardigstallda Under produktion
Hyresvarde 260 33 227
Vakans -2 0 -2
Hyresintékter 258 33 225
Drift- och underhallskostnader -55 -3 -52
Driftnetto 203 30 173
Finansnetto -133 -20 -113
Driftnetto efter finansnetto 70 10 60

Tabellen visar bedomd arlig intjaningskapacitet i férvaltningsfastigheter uppdelat pa fardigstéllda forvaltningsfastigheter och for-
valtningsfastigheter under produktion. Drift- och underhallskostnader omfattar drift, underhall, eventuell fastighetsavgift samt
administration, dock ej en andel av Magnolia Bostads kostnader for central administration. Finansieringskostnaderna ar berak-
nade med 5 procent utifran en beddomd belaningsgrad pa 55 procent av bedémt fastighetsvarde.

Magnolia Bostad delarsrapport januari-mars 2023
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Projekt for forsaljning

Hyresréttsprojekt avyttras vanligtvis i ett tidigt skede genom forward funding affér till stérre

institutioner eller andra védlrenommerade partners. Genom forward funding minskas Magnolia

Bostads finansieringsbehov eftersom projekten finansieras av képaren under produktions-

perioden.

Magnolia Bostads projekt for forsaljning
Karaktaristiskt for Magnolia Bostads affarsmodell &r att
forsaljningen kan bli oregelbunden mellan kvartalen.

Salda boenden
Rullande 12 méanader

Antal
Produktionsstarter i byggrattsportfoljen for forsaljning sker 800
da detaljplan vunnit laga kraft och totalentreprenad samt
bindande forsaljningsavtal ar tecknat. Storre projekt produkt- 700
ionsstartas oftast i flera etapper om 200-300 boenden per 600
etapp. Magnolia Bostad har som regel ett projektledningsav-
tal med kdparen som I6per fram till inflyttning. Bostadsratter 500
vinstavraknas forst da bostadsréattslagenheterna tilltrads. 400
Magnolia Bostad har som ambition att na en marginal om 300
minst 10 procent for samtliga projekt som utvecklas for for- 200
saljning. | salda hyresrattsprojekt kan Magnolia Bostad pa
uppdrag av och i samarbete med kdparen sélja delar av 100
salda hyresrattsprojekt som bostadsratter. 0
Q12022 Q2 2022 Q3 2022 Q4 2022 Q12023
Byggrattsportfolj
Annu ej produktionsstartade projekt for forsiljning
HR BR SHF +H Totalt
Tidiga skeden 0 - 36 méanader 700 0 0 700
Planuppdrag 18 - 24 manader 1862 825 300 2987
Granskning 2 - 4 manader 521 220 0 741
Antagen plan 3 veckor, mdjlighet att 6verklaga 449 45 74 568
Lagakraftvunnen detaljplan 2732 704 57 3493
Totalt 6264 1793 431 8 488
Detaljplanearbetet kan paverkas av ett flertal faktorer och déarmed férsenas pa grund av exempelvis politiskt skifte eller &ndrade
forutsattningar i utvecklingsomradet. Ett dverklagande av antagen plan kan férsena processen med upp till 18 manader.
HR = Hyresréatt, BR = Bostadsratt, SHF = Samhalisfastigheter, H = Hotell
Byggrattsportfoljen per 31 mars 2023.
17
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Ovrig information

Redovisningsprinciper

Magnolia Bostad féljer de av EU antagna IFRS-standarderna.
Delarsrapporten for koncernen ar upprattad i enlighet med
IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen. Fér mo-
derbolaget har delarsrapporten upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen vilket ar i enlighet med bestammelserna i
RFR 2. Upplysningar enligt IAS 34 Delarsrapportering lamnas
saval i noter som pa annan plats i delarsrapporten.

Narstaendetransaktioner

Koncernen,

Koncernen star under bestdammande inflytande av HAM Nor-
dic AB, org.nr. 559279-7376, med sate i Stockholm. HAM
Nordic AB kontrolleras av Holmstromgruppen samt fonder
och entiteter som férvaltas och radges av Areim AB. Narsta-
endetransaktioner har forekommit mellan moderbolaget och
dess dotterbolag, samt mellan dotterbolagen i form av utla-
ning av likvida medel och fakturering av interna administrativa
tjanster mellan bolagen. Alla transaktioner har skett pa mark-
nadsmassiga grunder.

Av periodens resultat hanforligt till innehav utan bestam-
mande inflytande om -17 mkr &r -7 mkr hanforligt till Videbo
Invest AB:s andel av resultatet i Magnolia Holding 3 AB, -6
mkr hanforligt till Videbo Invest AB:s andel av resultatet i
Magnolia Holding 4 AB och 0 mkr hanférligt till Videbo Invest
AB:s andel av resultatet i Magnolia Hotellutveckling 2 AB.
Déarutéver finns andra innehav utan bestdmmande inflytande i
Moutarde Holding AB.

Tidigare styrelseledamoten Andreas Rutili har genom bolag
ett agarintresse och ratt till andel av vinsten i projekten Se-
napsfabriken etapp 1 och Senapsfabriken etapp 2 genom
agande i Moutarde Holding AB.

Omfattning och inriktning pa 6évriga narstaendetransaktioner
har inte vasentligt férandrats sedan den senaste arsredovis-
ningen. For ytterligare information se not 4, not 9 och not 35 i
bolagets arsredovisning for 2022 samt: www.magnoliabo-
stad.se.

Moderforetaget

Utover de narstaenderelationer som anges fér koncernen har
moderforetaget narstaenderelationer som innefattar ett be-
stdmmande inflytande 6ver sina dotterféretag.

Tvister och rattsliga atgarder

Magnolia Bostad blir i den I6pande verksamheten fran tid till
annan involverat i tvister och rattsliga processer. Dessa tvis-
ter och rattsliga processer forvantas inte, varken enskilt eller
tilsammans, i vasentlig grad paverka Magnolia Bostads fi-
nansiella resultat eller stallning.

Véasentliga risker och osédkerhetsfaktorer

Magnolia Bostad ar genom sin verksamhet exponerat for ris-
ker och osakerhetsfaktorer. Rysslands anfallskrig mot
Ukraina har okat osakerheten dven om bolaget inte har na-
gon verksamhet varken i Ukraina eller Ryssland. Bolaget har
heller inga motparter och goér heller inga direkta inkdp fran
Ukraina eller Ryssland. Kriget kan anda, genom indirekta ef-
fekter, komma att paverka forsorjningen av material till projekt
vilket kan komma att ytterligare férdyra och / eller senare-
l&dgga vissa projekt. Samtliga projekt varderas lI6pande. Bola-
get fortsatter att félja utvecklingen noggrant.
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For mer information om koncernens risker och osékerhetsfak-
torer hanvisas till Magnolia Bostad AB:s hemsida www.mag-
noliabostad.se samt sidorna 64—66 och not 3 i bolagets arsre-
dovisning for 2022.

Verkligt varde for finansiella instrument

Verkligt varde for finansiella tillgangar och skulder beddoms i
allt vasentligt verensstimma med bokférda varden fér samt-
liga finansiella instrument férutom obligationslan, dar verkligt
varde beddéms uppga till 1 163 mkr (1 215) jamfort med bok-
fort varde om 1 413 mkr (1 411). Obligationslan tillhér katego-
rin finansiella skulder varderade till upplupet anskaffnings-
varde. Verkligt varde for obligationslan har bestamts enligt
niva 1 i verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13. Inga férand-
ringar inom verkligt varde hierarki for finansiella instrument
har skett.

Sasongsvariationer

Magnolia Bostads intaktsredovisning medfor att projekt vin-
stavraknas i sin helhet vid forsaljningstillfallet. Detta kan leda
till kraftiga svangningar mellan kvartalen och resultatet bor
darfér bedomas Gver en langre tidsperiod. Magnolia Bostads
tredje kvartal ar oftast svagare pa grund av att semesterperi-
oden infaller under detta kvartal. | 6vrigt berors inte verksam-
heten av nagra tydliga sdsongsvariationer.

Organisation

Magnolia Bostads organisation ar indelad i Affarsutveckling,
Projektutveckling, Affarsgenerering med specialistfunktioner,
Magnolia arkitekter, Marknad och kommunikation, Juridik
samt Finans. Bolaget bestod per den 31 mars 2023 av 103
(104) anstallda 45 (46) kvinnor och 58 (58) man vid kontor i
Stockholm, Norrkdping, Goteborg, Malmé och Umea. Jamfo-
relseuppgifter avser 31 december 2022. Per 31 mars 2023
bestod ledningsgruppen av fem personer. Fér mer informat-
ion om Magnolia Bostads ledningsgrupp, se www.magnolia-
bostad.se.

Stockholm
den 28 april 2023, Magnolia Bostad AB (publ)
Styrelsen

Denna rapport har ej varit foremal for granskning av bolagets
revisorer.
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Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i pro-
cent av genomsnittligt eget kapital hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare.

Eget kapital per aktie
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare dividerat med
antal utestaende aktier fére utspadning.

Finansnetto
Nettot av finansiella intakter och finansiella kostnader.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten, per aktie
Kassaflode fran den I6pande verksamheten dividerat med
genomsnittligt antal utestdende aktier fére utspadning.

Realiserad vérdetillvéxt

Intakter fran forsaljning av forvaltningsfastigheter minus
anskaffningskostnad, ackumulerade investeringar och
kostnader for forsaljning.

Réntebérande nettoskulder
Rantebarande skulder minus likvida medel.

Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella poster med aterlaggning av finansiella
kostnader, justering for vardeférandringar av forvaltningsfastig-
heter och tillagg for realiserad vardetillvaxt av férvaltningsfastig-
heter dividerat med finansiella kostnader.

Rérelseresultat

Nettoomsattning minus kostnader for produktion- och drift, cen-
tral administration, av- och nedskrivningar av materiella och im-
materiella anlaggningstillgangar inklusive resultat fran andelar i
intresseféretag samt vardeférandring av férvaltningsfastigheter.

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

Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS
Fér avstdmning av alternativa nyckeltal hdnvisas till:
https://om.magnoliabostad.se/sv/esma-nyckeltal

Forkortningar

LFM30 (Lokal férdplan Malmé 2030), en organisation som ge-
nom samverkan vill utveckla en klimatneutral bygg- och anlagg-
ningssektor i Malmo.

HS30 (Hallbart Stockholm 2030), aktorer fran bostadsutveckl-
ingssektorn i Malardalen, som arbetar for att minska det ekolo-
giska avtrycket fran branschen och fér social hallbarhet.

OBKN (Ostergétland Bygger KlimatNeutralt), natverk dar narings-

livet, offentligheten och akademin mots for att I6sa samhallets
miljéutmaningar.
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Definitioner, 6vriga

Beddmd area utifran preliminéra ritningar alternativt berdknade
utifrén schablontal

BOA: Boarea, LOA: Lokalarea, BRA: Bruksarea

Beddmt antal byggrétter

Antal beddmda framtida boenden pa férvarvade fastigheter. Pa
grund av osakerhetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser, myn-
dighetsbeslut eller ej faststallt datum for tomstallning av projekt-
fastigheter kan bedémningar av antal boenden andras 6ver tid.

Beddmd produktionsstart, projekt for forséljning

Beddmd produktionsstart ar féretagsledningens basta
beddmning Over nar detaljplan vunnit laga kraft och totalentrepre-
nad tecknats. For att kunna vinstavrakna ett projekt kravs aven
att bindande férsaljningsavtal tecknats. Pa grund av oséakerhets-
faktorer sdsom detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller ej
faststallt datum for tomstallning av projektfastigheter kan bedém-
ningar andras Over tid.

Beddmd produktionsstart, fastigheter fér egen férvaltning
Beddmd produktionsstart ar foretagsledningens basta
beddmning éver nar detaljplan vunnit laga kraft och total-
entreprenad tecknats. Pa grund av osakerhetsfaktorer sasom de-
taljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller ej faststallt datum for
tomstallning av projektfastigheter kan bedémningar andras éver
tid.

Byggstart
Byggstart ar da startbesked fran kommunens byggnadsnamnd
finns for projektet.

Produktionsstart, projekt for férséljning
Produktionsstart sker nar detaljplan vunnit laga kraft och totalent-
reprenad samt bindande forsaljningsavtal tecknats.

Produktionsstart, fastigheter fér egen férvaltning
Produktionsstart sker da detaljplan vunnit laga kraft och totalent-
reprenad tecknats.

Pagaende projekt
Projekt i projektering eller produktionsstartade.

Beddmt fardigstéllande av projekt
Tidpunkt for beddmt fardigstallande av projekt ar da projektet av-
slutas och slutavraknas.

Detaljplaneprocess

Detaljplaneprocessen ar en kommunal process som kan paver-
kas av ett flertal faktorer och darmed férsenas pa grund av exem-
pelvis politiskt skifte eller andrade forutsattningar i utvecklings-
omradet. Ett dverklagande av antagen plan kan férsena
processen med upp till 18 manader.

Forward Funding
Forward funding innebéar att projektet under produktionsperioden
ags och finansieras av projektets kdpare.

Férséljningsgrad
Salda boenden under produktion dividerat med boenden i projekt
under produktion.

Salda boenden under produktion
Antal boenden under produktion dar bindande forsaljningsavtal
tecknats och resultatavrakning skett.

Uthyrningsgrad, %
Uthyrd area i forhallande till uthyrningsbar area.
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Kvartalsoversikt

2023 2022 2021

31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun
Nettoomsattning, mkr 57 349 32 97 91 716 93 52
Rorelseresultat, mkr -107 -235 -427 -62 -23 196 90 -2
Resultat efter skatt, mkr -175 -281 -433 -109 -39 148 29 -55
Resultat per aktie, kr -4,20 -6,93 -10,57 -2,59 -0,79 3,83 0,72 -1
Eget kapital, mkr 2 069 2245 2227 2660 2769 2 406 2092 1592
Eget kapital per aktie, kr* 54,69 58,89 57,88 68,45 71,07 44,34 40,64 40
Soliditet, % 31,0 32,5 32,2 36,4 41,8 38,7 32,1 28
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr -74 -87 -86 155 -405 5 -6 -130
Kassafléde fran den I6pande verksamheten, per aktie, kr -2,0 -2,3 -2,3 41 -10,7 0,1 -0,2 -3
Antal utestaende aktier fore utspadning, st. 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utestdende aktier efter full utspadning, st. 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
1 Exklusive innehav utan bestdmmande inflytande och hybridlan
Finansiell kalender
Halvarsrapport januari—juni 2023: 7 juli, 2023

Delarsrapport januari—september 2023:
Bokslutskoimmuniké 2023

Kontakt

Johan Tengelin, VD
johan.tengelin@magnoliabostad.se

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

Marita Bjork, IR- och pressansvarig

072 720 00 06, marita.bjork@magnoliabostad.se

Information i denna rapport dr sadan information som Magnolia Bostad &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmiss-
bruksférordning (EU) nr 596/2014. Informationen lamnades, enligt kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 28 april

2023 kI. 07:45.

Magnolia Bostad AB (publ), org.nr 556797-7078 ar en ledande samhallsutvecklare som utvecklar nya boenden, framst hyresratter men aven

25 oktober, 2023
21 februari 2024

bostadsratter, samhallsfastigheter och hotell i attraktiva lagen i Sveriges tillvaxtorter och storstader. Boenden utvecklas bade for forsaljning och
for egen forvaltning. Vart arbete styrs av en helhetssyn dar verksamheten bedrivs pa ett satt som framjar en langsiktigt hallbar samhallsutveckl-

ing. Magnolia Bostad ags av HAM Nordic AB som kontrolleras gemensamt av Holmstromgruppen och fonder samt entiteter som férvaltas och
radges av Areim. Bolagets obligationer ar noterade pa Nasdaqg Stockholm. Mer information pa www.magnoliabostad.se.
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MAGNOLIA

Magnolia Bostad AB
Sturegatan 6
Box 5853, 102 40 Stockholm
Telefon +46 8 470 50 80
magnoliabostad.se



