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Delarsrapport 1 januari — 30 september 2025

Under det tredje kvartalet fardigstéallde vi totalt 725 bostader och raknat fran
arets borjan har vi fardigstallt dver 1 500 bostader. Givet vara planerade
fardigstallanden raknar vi med att under aret na milstolpen om 15 000
fardigstallda bostader sedan starten 2009. Sedan arets bérjan har vi salt tva
projekt genom forward funding, ett projekt i Kista for uppférande av 310
bostader och ett i Tyreso for uppférande av 140 bostader. Projektet i Kista ar i
full produktion och projektet i Tyres6 byggstartas nu efter att lagakraftvunnet
bygglov nyligen erhallits.

Under perioden har vi ingatt avtal om en férlangning av var revolverande
kreditfacilitet och anpassat dess I6ptid med var befintliga obligations duration.
Kombinerat med obligationsrefinansieringen under forsta kvartalet innebar
det att den genomsnittliga kapitalbindningstiden férbattrats till 2,3 ar jamfort
med 0,8 ar per den 31 december 2024. Detta bidrar till ett 0kat finansiellt
handlingsutrymme vilket mojliggor fullt fokus pa var karnverksamhet.

Nar Riksbanken i september sankt styrrantan till 1,75 procent for att stddja
konjunkturen forbattrar det finansieringsférutsattningarna pa marknaden,
vilket medfér en 6kad investeringsvilja inom bostadsutveckling, och vart
segment hyresratter. Var byggrattsportfolj omfattar idag drygt 9 000
byggratter, varav cirka 60 procent har fardig detaljplan. Byggrattsportfoljen ar
koncentrerad till storstadsomradena, dar vi star redo att starta flertalet nya

projekt. Johan Tengelin, verkstallande direktor
1 januari — 30 september 2025 Handelser 1 juli — 30 september 2025
* Nettoomsattningen uppgick till 405 mkr (1 479). » Forlangt den revolverande lanefaciliteten hos Norion
« Rorelseresultatet uppgick till -190 mkr (-647). bank till slutet av 2027.
 Periodens resultat fore skatt uppgick till -366 mkr (-873) « Avyttrat smahusbyggratter i Upplands-Bro fran JVt som

och resultat efter skatt uppgick till -366 mkr (-856). ags tillsammans med Heimstaden.

1 juli — 30 september 2025 Handelser efter periodens utgang
* Nettoomsattningen uppgick till 23 mkr (148). « Bygglov i projektet Baverbacken i Tyresd kommun har
* Rorelseresultatet uppgick till -29 mkr (-99). vunnit laga kraft varmed frantrade och byggnationsstart
» Periodens resultat fore skatt uppgick till -83 mkr (-165) sker under Q4.

och resultat efter skatt uppgick till -83 mkr (-165).

Nyckeltal koncernen . 2025 . 2024 . 2025 . 2024  2024/2025 . 2024
jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Projektrelaterade*
Antal produktionsstartade bostader 450 0 0 0 450 0
Antal salda bostader 1011 734 0 0 1224 947
Totalt antal bostader under produktion 2289 4683 2289 4683 2289 3440
Totalt antal bedémda byggratter, &nnu ej produktionsstartade 9038 11648 9038 11648 9038 10 591
Totalt antal fardigstallda bostader 1391 2353 614 393 2579 3 541
Finansiella
Rérelseresultat, mkr -190 -647 -29 -99 -519 -976
Soliditet, % 27,7 26,8 27,7 26,8 27,7 26,2

*Antal bostader inkluderar Magnolias andel av bostader som utvecklas i JV
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Detta ar Magnolia Bostad

Magnolia Bostad (publ), org.nr 556797—-7078 utvecklar attraktiva och hallbara hyresrétter, bostadsrétter och
sambhdllsfastigheter i Sveriges storstadsomraden. Vart arbete styrs av en helhetssyn dér verksamheten bedrivs pa
ett sétt som frdmjar en langsiktigt hallbar samhélisutveckling. Verksamheten bedrivs fran kontor i Stockholm och

Goteborg.

Hallbar bostadsutveckling

Vi utvecklar hallbara bostéder byggda med energieffektiv
teknik och sunda materialval enligt kriterier utifran lagst
Miljobyggnad Silver, Svanen eller motsvarande. Vi
utvecklar vara bostader for en god inomhus- och
utomhusmiljé och bygger in trygghet i de omraden vi
utvecklar bland annat inspirerade av BoTryggt30s riktlinjer.
Vi &r dven aktiva inom utveckling av cirkulart byggande och
aterbruk. Marken som bereds och de fastigheter som
byggs ska anvandas av generationer i manga ar framover.
For att bidra till en snabbare omstalining till en hallbar
bostadsbransch deltar vi i olika branschinitiativ som HS30
och LFM30.

Vart utvecklingsarbete inkluderar redan i ett tidigt skede
planer for resurseffektiva I6sningar med lag klimatpaverkan
ur ett livscykelperspektiv. Vi vill skapa forutsattningar for att
byggnader och anlaggningar ska bli energieffektiva aven i
forvaltningsskedet. Var ambition ar att skapa effektiva,
flexibla planlésningar och demonterbara konstruktioner for
att minska behov av nytt material vid ombyggnad eller
underhall. Vi drar nytta av energieffektiv teknik och hallbara
materialval. For fastigheternas framtida drift planerar vi for
férnybar energi.

R
_—

Sverlamning
il slutkund

EByggnation

2tllll3 ar
Projektledning
Magnolio Bostad
MAGNOLIA
oy .
Farsalning cch ' 0l 5‘{!{

produktionsstart

ey

)

Lagakraftvunnen detaljplan
och totalentreprenad

Magnolia Bostad Delarsrapport januari — september 2025

Affarsmodell

Projekt utvecklas for férsaljning och saljs vanligtvis genom
forward funding i ett tidigt skede. Kdpare ar oftast
kapitalstarka institutioner eller fastighetsbolag.

Vi bevakar kontinuerligt marknaden efter nya
affarsmojligheter. Nar intressant mark identifierats gor vi
férstudier som marknadsanalyser och
I6nsamhetsuppskattningar och férvarvar vanligtvis mark pa
en hyresrattskalkyl. Efter genomfort forvarv, ofta av
byggratter inom fardiga detaljplaner, utvecklar vi projektet
fran idé fram till det slutgiltiga fardigstallandet. Byggnation
upphandlas i form av totalentreprenad. | samarbete med
totalentreprendren arbetar vi fram ett kontrakt med fast pris
och vald miljécertifiering.

Parallellt med foérvarv av mark inleds arbetet med att
utveckla nya bostader. Projektutvecklare, arkitekter och
entreprendrer ar alla inkopplade tidigt i processen vilket ger
oss forutsattningar att utveckla hallbara, trygga omraden
med kostnadseffektiva I0sningar. Tidigt i processen har vi
aven kontakt med potentiella kdpare.

Affarsmi]lighet
- farstudia

Farviary
markanvisning Magnolia Bostad har sedan
starten 2009 levererat 6ver
14 000 bostader till den
svenska fastighetsmarknaden
till ett varde 6verstigande 30

miljarder kronor.



Projekt under produktion

| samband med den férnyade strategin &r alla projekt under pagaende produktion antigen redan salda eller
avsedda for forséljning. Féretagets utvecklingsstrategi fokuserar péa svenska storstadsregioner dar merparten av

befintliga projekt under produktion befinner sig.

Bostéader under produktion

Av de produktionsstartade bostaderna ar 1 870 salda (inkl.
projekt i JV) och 211 &r @nnu ej salda. Resterande 208
bostéder avser ej salda projekt inom befintliga JV-bolag.
Magnolia Bostad projektleder utvecklingen av samtliga
bostader, inklusive de som utvecklas i JV-bolag. Magnolia
Bostad redovisar I6pande projektledningsintakter for detta
arbete.

Bostéader under produktion per status

9%

Salda
Ej salda
= Ej salda JV

82%

Fardigstallande — rullande tolv manader

Under den senaste tolvmanadersperioden har Magnolia
Bostad fardigstallt 2 579 bostader. Under de nastkommande
12 manaderna beddmer vi att ca 1 600 bostader kommer att
fardigstallas.
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Bostadder under produktion per region

Under kvartalet har Magnolia fardigstallt tre projekt
bestaende av 614 bostader i Stockholm, Géteborg och
Boras. Per sista september ar 53 procent av bostaderna
under produktion belagna i Sveriges storstadsregioner.

Bostédder under produktion per region

32%

Stockholm
47%
Malmo

= Goteborg
Ovriga Sverige
18%

Héndelser under kvartalet

Magnolia bostad har under kvartalet bland annat fardigstallt
projektet Haninge Séderbymalm, projektet ar belaget i
Stockholmsomradet och omfattar totalt 346 bostader.

W

Projektet
Sdéderbymalm &r en
hyresfastighet i
Haninge, Stockholm,
som férdigstélldes
under det tredje
kvartalet 2025.



Projekt for forsaljning

Projekt avyttras vanligtvis i ett tidigt skede genom forward funding till stérre fastighetsbolag. Genom forward
funding minskas Magnolia Bostads finansieringsbehov eftersom projekten finansieras av képaren under
produktionsperioden. Produktionsstarter i byggréttsportfélien sker normalt da detaljplan vunnit laga kraft och en
bindande totalentreprenad &r tecknad. Stérre projekt produktionsstartas oftast i etapper om 200-300 bostéder.
Magnolia Bostad har som ambition att na en marginal om minst 10 procent fér samtliga projekt som utvecklas.

Byggrittsportfolj per tilltradestatus Byggrattsportfolj per region

Var byggrattsportfolj uppgar per den 30 september 2025 till Byggrattsportféljen ar, i linje med bolagets strategi for

totalt 9 038 byggratter varav 4 915 har tilltratts och 3 467 har framtida utveckling, fokuserad mot Sveriges

kommande tilltrade. Resterande byggratter avser Magnolia storstadsregioner dar 73 procent av byggratterna ar belagna.

Bostads andel av byggratter som ags inom JV-bolag.

Fordelning byggrétter per status Fordelning byggratter per region
27%
Stockholm
Tilltratt Mol
0, o mo
38% 55% Ej Tilltratt ' 55% °
= Goteborg
= Byggratter i JV .
Ovriga Sverige
12%
Byggrittsportfolj per detaljplanestatus Handelser under kvartalet
Mer an halften av byggrattsportféljen har lagakraftvunnen Under kvartalet har vi avyttrat smahusbyggratter i
detaljplan och ar darmed redo att produktionsstartas inom Upplands-Bro fran JV med Heimstaden. Vidare har fortsatt
en snar framtid. renodling och optimering av byggrattsportféljen inneburit en

total minskning om ca 300 byggratter.

Byggrattsportfolj
Annu ej produktionsstartade projekt fér férséljning, Q3 2025

Totalt .

¥

Tidiga skeden 0 - 36 manader 57 i
Planuppdrag 18 - 24 manader 1250
Granskning 2 - 4 manader 1047
Antagen plan 3 veckor, mgjlighet att verklaga 1356
Lagakraftvunnen detaljplan 5328
Totalt 9038

Bogérdstaden i Upplands-Bro, Stockholm.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

2025 2024 2025 2024 2024/2025 2024
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Nettoomsattning 405 1479 23 148 569 1643
Produktions- och driftskostnader -480 -1874 -21 -213 -830 -2223
Bruttoresultat -76 -395 2 -65 -261 -580
Central administration -82 -66 -22 -20 -98 -82
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures -32 -102 -8 -15 0 -70
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 0 -84 0 1 -160 -244
Rorelseresultat -190 -647 -29 -99 -519 -976
Finansiella intékter 4 10 1 3 11 16
Finansiella kostnader -181 -236 -54 -68 -256 -312
Resultat fore skatt -366 -873 -83 -165 -765 -1272
Inkomstskatter 0 17 0 0 7 25
PERIODENS RESULTAT -366 -856 -83 -165 -758 -1 247
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -366 -792 -83 -154 -758 -1184
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 -64 0 -11 0 -64

Koncernens rapport over totalresultat

2025 2024 2025 2024 2024/2025 2024
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Periodens resultat -366 -856 -83 -165 -758 -1247
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa o6vrigt totalresultat 0 0 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT -366 -856 -83 -165 -758 -1 247
Totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -366 -792 -83 -154 -758 -1184
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 -64 0 -1 0 -64
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Resultatkommentarer

Jamférelser angivna inom parentes avser motsvarande period féregaende ar férutom i avsnitt som beskriver finansiell stéllning och finansiering

dér jamférelserna avser utgangen av féregaende ar.

Rapportperioden 1 januari—-30 september 2025
Nettoomséttningen uppgick till 405 mkr (1 479) och rérelse-
resultatet uppgick till -190 mkr (-647). Resultat fére skatt uppgick till
-366 mkr (-873).

Intékternas fordelning, mkr janz-;):: janz_;)::
Fastighetsforsaljningar 373 1418
Summa intékter redovisade vid en tidpunkt 373 1418
Projektledning 20 22
Hyra 8 26
Fakturering till projekten och dvriga intakter 8 13
Summa intékter redovisade over tid 32 61
TOTALA INTAKTER 405 1479

Under det forsta kvartalet har en byggratt i Balsta, Habo
kommun avyttrats. Marken omfattar 8 700 kvm ljus BTA och
var tidigare planerad for utveckling av 129 bostader. Under
det andra kvartalet har projekten Baverbacken i Tyresd och
Kista Ang i Stockholm avyttrats i forward funding-affarer till
internationella investerare. Projekten &r planerade att
fardigstallas under Q4 2027 respektive Q1 2028 och omfattar
tillsammans 450 bostader.

Justeringar av rérliga komponenter i tidigare vinstavraknade
projekt uppgar i perioden till 3 mkr. Den storsta negativa
drivaren ar ett identifierat behov av 6kade avsattningar i
projekt dar Serneke Sverige varit anlitad entreprendr och
utredningen av konkursens effekter har fortsatt under aret.
Ytterligare avsattningar har gjorts om -70 mkr relaterat till
fordyrningar i dessa projekt till féljd av att nya entreprenérer
upphandlades for fardigstallande av projekten. Positiva
bidragande faktorer kommer framst fran projekt i slutfas dar
upplésning av tidigare riskavsattningar har kunnat ske om
cirka 70 mkr.

Kostnader hanforliga till avbrutna projekt samt nedskrivningar
i byggrattsportféljen uppgar i perioden till -66 mkr, varav -14
mkr i det tredje kvartalet. Kostnaderna ar en foljd av beslut
om att inte fullfélja vissa projekt samt en dversyn av
portféliens marknadsvarde i forhallande till radande
marknadsférutsattningar och strategiska prioriteringar.

Central administration uppgar till -82 mkr (-66) och ar negativt
paverkat av engangskostnader hanforliga till periodens

Nettoomsattning och rorelseresultat, helar
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omstrukturering av verksamheten. Kontoren i Umea,
Norrképing och Malmé har avvecklats som en konsekvens av
prioriteringen till storstadsomraden. Kvartalets kostnader for
central administration uppgar till -22 mkr jamfoért med -30 mkr
under det andra kvartalet till f6ljd av implementerade
besparingsatgarder som borjar fa effekt.

Resultat fran intressefoéretag uppgar till -32 mkr (-102) varav
-8 mkr i tredje kvartalet. Under det forsta kvartalet har JV
Yard salts och frantratts i anslutning till att samtliga
avtalsvillkor har uppfyllts. Under det tredje kvartalet har
byggratter i Upplands-Bro omfattande totalt 9 578 BTA
avsedda for utveckling av 53 smahus avyttrats fran JVt som
ags tillsammans med Heimstaden. Periodens negativa
resultateffekt drivs primart av finansieringskostnader i JVn
med pagaende produktion.

Fordelning resultat fran intresseféretag, mkr jan":::: janz-:::
Driftnetto 4 27
Ovriga intékter och kostnader -4 -13
Vérdeférandringar -5 6
Finansieringskostnader -26 -119
Skatt -0 -3
Resultat vid avyttring -3

Totalt -32 -102

Finansnettot for perioden uppgick till -176 mkr (-226), vilket
innebar en forbattring jamfort med motsvarande period
féregaende ar, framst till féljd av en minskad lanevolym.
Periodens rantekostnader har paverkats negativt av
engangskostnader hanforliga till fortida inlésen av tidigare
utestaende obligationslan som genomfordes under forsta
kvartalet i anslutning till refinansieringen av obligationerna.

Vid periodens utgang uppgick Magnolia Bostads
genomshnittliga ranta till 9,4 procent, jamfért med 9,3 procent
vid arsskiftet 2024.

Nettoomséttning och rorelseresultat,
rullande 12 manader
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Koncernens rapport over finansiell stallning

| sammandrag

2025 2024 2024
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Ovriga immateriella anléggningstiligangar 0 0 0
Summa immateriella anldggningstillgangar 0 0 0
Forvaltningsfastigheter 0 1797 0
Nyttjanderattstillgangar 47 33 30
Maskiner och inventarier 1 1 0
Summa materiella anlaggningstillgangar 48 1831 30
Andelar i intresseféretag och joint ventures 150 216 239
Fordringar hos intresseforetag 14 88 59
Andra langfristiga fordringar 110 219 155
Summa finansiella anldggningstillgangar 274 523 453
Summa anléaggningstillgangar 322 2353 484
Omsittningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 2151 1385 2232
Bostadsratter 4 4 4
Kundfordringar 7 14 11
Fordringar hos intresseforetag 85 134 138
Ovriga fordringar 230 563 483
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 14 9
Likvida medel 257 98 128
Summa omsittningstillgangar 2743 2212 3 006
SUMMA TILLGANGAR 3065 4 565 3489
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Tillgangar

Koncernens balansomslutning uppgar till 3 065 mkr, jamfort
med 3 489 mkr vid arets borjan. Minskningen beror framforallt
pa amorteringar som genomforts i samband med
obligationsrefinansieringen samt vid forsaljningar under aret.

Exploaterings- och projektfastigheter

Exploaterings- och projektfastigheter uppgar i slutet av
perioden till 2 151 mkr (2 232). Minskningen drivs av
avyttringen av projekten Kista Ang i Stockholm, Béverbacken i
Tyres6 samt byggrattsforsaljningar. Dessa motverkas av
fortsatta investeringar i projekten Oresjé Angar samt Slagsta
Strand som &r under uppférande.

Magnolia Bostad har ett JV med Heimstaden och ett med KF-
fastigheter for utveckling av totalt 441 respektive 776 bostader
i Upplands-Bro. Darutéver har Magnolia Bostad ytterligare JV-
bolag med Heimstaden med projekt i olika skeden av
detaljplaneprocessen.

Magnolia Bostad har tillsammans med Niam ett JV-samarbete
for utveckling av totalt 226 bostadsratter i Géteborg, dar
inflyttning pagar. Inom samma JV finns 110 hyresratter som
fardigstallts under aret.

| samarbete med SBB driver Magnolia Bostad aven ett JV i
Nykvarn, dar detaljplanearbete pagar fér en framtida

Bokfort . .
Exploaterings- och projektfastigheter, mkr bos&rg:: varde i UtveCk“ng av totalt 289 bostader.
Magnolia "

- o . Antal Bc_)_kfort
Projektportfslj Intresseféretag och joint ventures, mkr ki varde i
— - Bostader i
Tilltrédda - under produktion 211 395 Magnolia

Upparbetning ej vidarefakturerat 0 45 Projektportfolj

Fardigstallda — ej salda 157 304 Produktionsstartade projekt i JV' 265 0

Projektportfolj 368 744 Fardigstallda projekt i JV' 111 0

Byggréttsportfolj Byggréttsportfolj

Tilltrddda - Ej produktionsstartade 4915 1200 Tilltradda - Ej produktionsstartade 656 151

Ej tilltradda 3467 183 Summa Intresseforetag och joint ventures 1032 151
okt 1 tidi 1. Antal bostader inklud 3lda och ej salda bostader i JV.

Projekt i tidigt skede 0 23 3 Avsorvar andol av dot ofala antalet bostader.

Byggrattsportfolj 8 382 1407

Summa Exploaterings- och projektfastigheter 8 750 2151

Intresseféretag och joint ventures

Andelar i intresseféretag och joint ventures uppgar till 150 mkr
(239). Minskningen beror pa forsaljningen av JV Yard som
agts tillsammans med Slatto. Utdver detta ar posten paverkad
av finansieringskostnader i JVn med pagaende produktioner
av bostader.

Langfristiga och kortfristiga fordringar pa JV-bolag uppgar till
99 mkr (197). Minskningen beror pa att mellanhavanden mot
avyttrade JV-bolag har reglerats samt amorteringar pa
aktiedgarfinansiering till JVt med Niam har gjorts under aret i
anslutning till att bostadsrattslagenheter har tilltratts.

Magnolia har ett flertal JV-samarbeten med olika
fastighetsaktorer och utvecklar delar av byggrattsportfoljen
inom dessa. Normalt bidrar JV-partnern med en stérre
kapitalinsats och Magnolia projektleder produktionerna.

Fordelning av tillgangar
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Ovriga fordringar

Av andra langfristiga och 6vriga fordringar om totalt 340 mkr
(639) utgor 250 mkr (546) fordringar pa kdpare av projekt. Av
fordringar pa kdpare beraknas koncernen erhalla 152 mkr
(424) som amorteringar pa reverser, frantradeslikvider och
slutgiltig kopeskilling inom de kommande 12 manaderna.
Erlagda handpenningar for framtida fastighetsforvarv uppgar
till 58 mkr (62).

Likvida medel

Likvida medel uppgar till 257 mkr (128). Under perioden har
bolaget erhallit ett ovillkorat aktieagartillskott om 300 mkr samt
erhallit slutavrakningslikvider fran fardigstallda projekt om ca
450 mkr. Obligationsrefinansieringen innebar en
nettolikvideffekt om ca -450 mkr.

Soliditet, procent
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Koncernens rapport over finansiell stallning
| sammandrag

2025 2024 2024

Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31 dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 151 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 2638 2255 2338
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat -1942 -1183 -1576
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 848 1223 913
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 0 0
Summa eget kapital 848 1223 914
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 0 7 0
Langfristiga rantebarande skulder 1504 433 465
Langfristiga skulder till intresseféretag 0 25 0
Langfristig leasingskuld 42 28 27
Ovriga langfristiga skulder 121 129 112
Summa langfristiga skulder 1667 622 605
Kortfristiga skulder

Kortfristiga réntebarande skulder 298 1811 1699
Kortfristig leasingskuld 9 9 7
Leverantérsskulder 29 21 7
Skulder till intresseféretag 0 1 0
Skatteskulder 0 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 142 745 136
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 73 123 122
Summa kortfristiga skulder 551 2720 1971
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3065 4 565 3489
Magnolia Bostad Delarsrapport januari — september 2025 10



Eget kapital och soliditet

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till

848 mkr (914) med en soliditet om 27,7 procent (26,2). |
samband med obligationsrefinansieringen under februari har
Magnolia Bostad erhallit ett ovillkorat aktieagartillskott om 300
mkr.

Av koncernens eget kapital &r 0 mkr (0) hanforligt till innehav
utan bestdmmande inflytande. Under det fjarde kvartalet
2024 genomférdes en nyemission i Magnolia Holding 4 AB
varmed minoritetens andel av eget kapital absorberats av
eget kapital hanforligt till stamaktieagare.

Finansiering

Magnolia Bostads huvudfokus i finansieringsarbetet ar att
forse verksamheten med kapital till férdelaktiga villkor med
avseende pa hallbarhet, pris, ranterisk och struktur. Var
malsattning ar att ny finansiering ska vara hallbar utifran
miljdmassiga och sociala aspekter. Obligationslan anvands
for att finansiera foradling av byggratter och andra delar av
det I6pande arbetet med att utveckla projekten samt for att
finansiera likviditetsreserven. Markforvarv finansieras normalt
initialt med en kombination av likvid fran obligationslan,
saljarreverser eller rullande lanekrediter.

Réntebéarande skulder

Under perioden har samtliga tidigare obligationslan
refinansierats med en ny obligation om 825 mkr. Den totala
rantebarande laneskulden, inklusive erhalina rantebarande
handpenningar, uppgick per den 30 september 2025 till 1 802
mkr (2 164).

Bolagets skulder uppgar nominellt till totalt 1 852 mkr, varav
huvuddelen utgdrs av obligationslan om 825 mkr (1 226),
projektrelaterade skulder om 883 mkr (737) och
saljarreverser om 145 mkr (229).

Fordelning réntebarande skulder

8%

45%

48%

Obligationslan Projektrelaterade skulder Saljarreverser
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Aterbetalning av projektrelaterade skulder sker i samband
med Magnolia Bostads frantréade. Vid fardigstallande av
fastigheter som byggs pa egen balansrakning refinansieras
byggnadskreditiv med sakerstallda fastighetslan till dess att
fastigheten avyttrats. Under det tredje kvartalet har
lanefaciliteten hos Norion bank forlangts till slutet av 2027.
Samtidigt refinansierades byggnadskreditivet i Oresjé Angar
etapp 4A till ett sakerstallt fastighetslan. Tilsammans med
obligationsrefinansieringen som genomférdes under forsta
kvartalet har detta medfort att den genomsnittliga
kapitalbindningstiden nu uppgar till 2,3 ar jamfért med 0,8 ar
per den 31 december 2024.

Obligationer

Per den 30 september 2025 hade Magnolia Bostad ett icke
sakerstallt obligationslan. Obligationslanet har ett nominellt
varde om 825 mkr inom ett ramverk om 825 mkr, med en
rorlig ranta om Stibor 3 manader + 8,75 procent med forfall i
februari 2028.

Skillnaden mellan bokfért varde och nominellt belopp beror
pa erlagda upplaggningsavgifter som redovisas enligt
effektivrantemetoden.

Ovriga skulder

Ovriga langfristiga och kortfristiga skulder bestar framst av
skuld for annu ej erlagd képeskilling for forvarvade projekt
samt avsattningar i salda projekt och uppgar till 263 mkr
(249).

Forfallostruktur skuld

mkr
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Koncernens rapport

sammandrag

over forandringar i eget kapital i

Innehav
Balanserade utan
Ovrigt vinstmedel bestim-
tillskjutet inkl arets mande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital resultat inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2024-01-01 151 2155 -264 -64 1978
Periodens resultat - - -792 -64 -856
Ovrigt totalresultat - - 0 0 0
Transaktioner med aktiedgare
Aktieagartillskott - 100 - - 100
Forvarv av innehav utan bestdémmande inflytande -127 127 0
Utgaende eget kapital 2024-09-30 151 2255 -1183 0 1223
Periodens resultat - - -392 0 -392
Ovrigt totalresultat - - 0 0 0
Transaktioner med aktiedgare
Aktieagartillskott - 83 - - 83
Utgaende eget kapital 2024-12-31 151 2338 -1 576 0 914
Ingaende eget kapital 2025-01-01 151 2338 -1 576 0 914
Periodens resultat - - -366 0 -366
Ovrigt totalresultat - - 0 0 0
Transaktioner med aktiedgare
Aktiedgartillskott - 300 - - 300
Utgaende eget kapital 2025-09-30 151 2638 -1 942 0 848
Koncernens eget kapital (mkr), balansomslutning (mkr) och soliditet (%)
Mkr %
7 000 70
6 000 60
5000 50
4000 40
3000 | ~ 30
2000 — 20
1000 — H — H - H - ~ 10
0 0
2023-12-31 2024-03-31 2024-09-30 2024-12-31 2025-03-31 2025-06-30 2025-09-30
Eget kapital Balansomslutning e Soliditet
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2025 2024 2024

Belopp i mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -366 -873 -1272
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet mm

Avgar resultatandel i intresseforetag och joint ventures 32 102 70

Av- och nedskrivningar av tillgangar 77 210 380

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter - 84 244

Resultat férséaljning av exploateringsfastigheter 10 156 162

Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 48 10 20
Betald inkomstskatt - - 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -198 =311 -396
Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och projektfastigheter -364 -107 -128
Minskning (+)/6kning (-) av rérelsefordringar 522 247 479
Minskning (-)/6kning (+) av rérelseskulder -33 -145 -194
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -74 =317 -240
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningsfastigheter - -265 -381
Forvarv av maskiner och inventarier -1 -1 -
Forséljning av dotterforetag 122 408 433
Investering i finansiella tillgangar -4 -2 -3
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 53 - 13
Kassaflode fran investeringsverksamheten 170 141 63
Finansieringsverksamheten
Aktiedgartillskott 300 100 100
Upptagna lan 276 239 296
Amortering av laneskulder -543 -395 -422
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 33 -57 -26
Periodens kassaflode 129 -233 -203
Likvida medel vid periodens borjan 128 331 331
Likvida medel vid periodens slut 257 98 128

Kassaflode och likvida medel
Periodens kassafléde uppgick till 129 mkr (-233). Likvida

medel per den 30 september 2025 uppgick till 257 mkr (128).

Utover likvida medel fanns outnyttjade beviljade krediter om
260 mkr per den 30 september 2025 varav 61 mkr avser
outnyttjade byggnadskreditiv och 199 mkr avser outnyttjad
markfinansiering.

Lopande verksamheten

Kassaflode fran den Iopande verksamheten uppgar till -74
mkr (-317), framst paverkat av kostnader i verksamheten,
investeringar i projekt som utvecklas pa egen balansrakning,
reglering av fordringar mot JVn samt erhallna slutlikvider for
fardigstallda projekt.

| samband med frantrade av fastigheten 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 frantradet. Resterande del av projektvinsten
erhalls vanligtvis i samband med projektavslut vilket normalt
sker efter cirka tre ar. Detta leder till en férdréjning mellan
tidpunkten for redovisning av forséljning i resultatrakningen
och erhallna kassafléden.
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Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgar till 170 mkr
(141). Under forsta kvartalet avyttrades andelarna i JV-Yard
vilket innebar ett positivt kassafléde om 53 mkr. | andra
kvartalet har projekten Kista Ang och Bélsta Gastis frantratts
till képarna vilket efter amortering av relaterad
markfinansiering om 143 mkr fér Kista Ang som léstes av
koparen inneburit nettolikviditet om 122 mkr.

Finansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgar till 33 mkr
(-57). Upptagna lan avser lyft av byggnadskreditiv i
fastigheter som ar under produktion. Under perioden har en
séljarrevers om 63 mkr samt markfinansiering om 28 mkr for
projektet Balsta Gastis aterbetalats. Under posten amortering
av laneskulder ingar dven den nyemitterade obligationen om
825 mkr samt nettoreglering av tidigare obligationer.
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2025 2024 2025 2024 2024/2025 2024
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Nettoomsattning 24 21 7 6 29 26
Summa intékter 24 21 7 6 29 26
Central administration -41 -39 -13 -13 -51 -49
Rorelseresultat -17 -18 -6 -6 -22 -23
Finansiella intakter 79 149 25 48 124 194
Finansiella kostnader -104 -135 -28 -50 -836 -867
Resultat efter finansiella poster -43 -5 -10 -8 -734 -696
Koncernbidrag 0 0 0 0 -49 -49
Skatt pa periodens resultat 0 0 0 0 0 0
PERIODENS RESULTAT -43 -5 -10 -8 -783 -745

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2025 2024 2024
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar = - B
Finansiella anlaggningstillgangar 206 227 207
Summa anlaggningstillgangar 206 227 207
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 2405 3344 2599
Ovriga fordringar 4 4 5
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter - 1 -
Summa kortfristiga fordringar 2 409 3349 2604
Kassa och bank 46 10 43
Summa omsittningstillgangar 2455 3359 2647
SUMMA TILLGANGAR 2662 3 586 2853
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1859 2259 1602
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 778 298 300
Summa langfristiga skulder 778 298 300
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder - 922 927
Skulder till koncernféretag 7 90 9
Ovriga kortfristiga skulder - - -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 17 15
Summa kortfristiga skulder 24 1029 951
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2662 3586 2853
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Moderbolaget

Moderbolaget ager inga fastigheter. Omsattningen i

moderbolaget avser primart fakturering av tjanster till

koncernbolag.

Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgar till

-43 mkr (-5).

Soliditeten fér moderbolaget uppgar till 69,9 procent (56,1).
Balansomslutningen uppgar till 2 662 mkr (2 853). Under
perioden har aktieagartillskott om 300 mkr erhallits.
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Ovrig information

Redovisningsprinciper

Magnolia Bostad foljer de av EU antagna IFRS-standarderna.
Delarsrapporten for koncernen ar upprattad i enlighet med
IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen. For
moderbolaget har delarsrapporten upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen 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 bestammande inflytande av HAM
Nordic AB, org.nr. 559279-7376, med sate i Stockholm. HAM
Nordic AB kontrolleras av fonder och entiteter som forvaltas
och radges av Areim AB. Narstaendetransaktioner har
forekommit mellan moderbolaget och dess dotterbolag, samt
mellan dotterbolagen i form av utlaning av likvida medel och
fakturering av interna administrativa tjanster mellan bolagen.

Av periodens resultat hanférligt till innehav utan
bestdmmande inflytande om 0 mkr &r O mkr hanforligt till
Videbo Invest AB:s andel av resultatet i Magnolia Holding 4
AB och 0 mkr hanforligt till Videbo Invest AB:s andel av
resultatet i Magnolia Hotellutveckling 2 AB.

Omfattning och inriktning pa dvriga narstaendetransaktioner
har inte vasentligt férandrats sedan den senaste
arsredovisningen. For ytterligare information se not 4, not 9
och not 32 i bolagets arsredovisning for 2024 samt:
www.magnoliabostad.se.

Moderforetaget

Utdver de narstdenderelationer som anges for koncernen har
moderforetaget narstdenderelationer som innefattar ett
bestammande 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
tvister och rattsliga processer férvantas inte, varken enskilt
eller tillsammans, i vasentlig grad paverka Magnolia Bostads
finansiella resultat eller stallning.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Magnolia Bostad ar genom sin verksamhet exponerat for
risker och osakerhetsfaktorer. For mer information om
koncernens risker och osakerhetsfaktorer hanvisas till
Magnolia Bostad AB:s hemsida www.magnoliabostad.se
samt sidorna 27-29 och not 3 i bolagets arsredovisning for
2024.
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Verkligt varde for finansiella instrument

Verkligt varde for finansiella tillgangar och skulder bedéoms i
allt vasentligt 6verensstamma med bokférda varden for
samtliga finansiella instrument forutom obligationslan, dar
verkligt varde bedéms uppga till 792 mkr jamfort med
nominellt varde om 825 mkr. Obligationslan tillhér kategorin
finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.
Verkligt varde for obligationslan har bestamts enligt niva 1 i
verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13. Inga férandringar inom
verkligt varde hierarki for finansiella instrument har skett.

Sdsongsvariationer

Magnolia Bostads intaktsredovisning medfér att projekt
vinstavraknas i sin helhet vid forsaljningstillfallet. Detta kan
leda till kraftiga svangningar mellan kvartalen och resultatet
bér darfér bedémas dver en langre tidsperiod.

Organisation

Magnolia Bostads organisation ar per 30 september 2025
indelad i Affarsutveckling, Projektutveckling, Centrala
funktioner och Finans. Koncernen bestar av 33 anstallda, 10
kvinnor och 23 man vid kontor i Stockholm och Géteborg.
Ledningsgruppen bestar av sex personer. FOr mer
information om Magnolia Bostads ledningsgrupp, se
www.magnoliabostad.se.

Viktig information kring antaganden

Information om projekt under produktion och ej
produktionsstartade projekt i delarsrapporten &r baserad pa
beddémningar om storlek, inriktning och omfattning samt nar i
tiden projekt bedoms startas och fardigstéllas. Vidare baseras
informationen pa beddomningar om framtida investeringar,
direktavkastningskrav, inflation och hyresvarde.
Beddmningarna och antagandena ska inte ses som en
prognos.

Beddmningarna och antagandena innebar osékerheter bade
avseende projektens genomférande, utformning och storlek,
tidsplaner, projektkostnader, direktavkastningskrav samt
framtida hyresvarde och inflation. Informationen om
pagaende projekt samt ej produktionsstartade projekt
omprovas regelbundet och bedémningar och antaganden
justeras till foljd av att projekt produktionsstartas, fardigstalls
eller tillkommer samt att férutsattningar férandras. 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.

Stockholm den 22 oktober 2025
Magnolia Bostad AB (publ), Styrelsen

Denna rapport har inte varit foremal fér granskning av
bolagets revisorer.
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Definitioner

Bedbmt antal byggrétter

Antal bedémda framtida bostader pa forvarvade fastigheter.
Pa grund av osékerhetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser,
myndighetsbeslut eller ej faststallt datum fér tomstalining av
projektfastigheter kan beddmningar av antal bostader andras
Over tid.

Bedbmd produktionsstart

Beddmd produktionsstart ar foretagsledningens basta
beddémning dver nar detaljplan vunnit laga kraft och total-
entreprenad tecknats. Pa grund av osakerhetsfaktorer sdsom
detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller ej faststallt
datum fér tomstalining av projektfastigheter kan bedémningar
andras over tid.

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

Produktionsstart
Produktionsstart sker da detaljplan vunnit laga kraft och
totalentreprenad tecknats.

Pagaende projekt
Projekt i projektering eller produktionsstartade.

Beddémt fardigstéllande av projekt
Tidpunkt for bedomt fardigstéllande av projekt ar da projektet
avslutas och slutavraknas.

Detaljplaneprocess

Detaljplaneprocessen ar en kommunal process som kan
paverkas av ett flertal faktorer och dérmed férsenas pa grund
av exempelvis politiskt skifte eller andrade férutsattningar i
utvecklingsomradet. Ett éverklagande av antagen plan kan
forsena processen med upp till 18 manader.

Forward Funding

Forward funding innebar att projektet under
produktionsperioden &gs och finansieras av projektets
kopare.

Salda bostéader under produktion

Antal bostader under produktion dar bindande
forsaljningsavtal tecknats och resultatavrakning skett.
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Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS

Finansnetto
Nettot av finansiella intakter och finansiella kostnader.

Roérelseresultat

Nettoomsattning minus kostnader fér produktion- och drift,
central administration, av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar inklusive resultat fran andelar i
intresseforetag samt vardeférandring av forvaltningsfastigheter.

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

Fér avstdémning av alternativa nyckeltal hdnvisas till:
https://om.magnoliabostad.se/sv/esma-nyckeltal

16


https://om.magnoliabostad.se/sv/esma-nyckeltal

Kvartalsoversikt

2025 2024 2023

30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec
Nettoomséttning, mkr 23 344 38 164 148 1279 52 71
Rorelseresultat, mkr -29 -97 -63 -329 -99 -423 -125 -180
Resultat efter skatt, mkr -83 -150 -134 -392 -165 -482 -208 -252
Eget kapital, mkr 848 930 1080 914 1223 1388 1870 1978
Soliditet, % 27,7 29,8 31,6 26,2 26,8 28,4 30,3 31,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr -104 -89 119 95 -214 -32 -428 132
Antal utestdende aktier fére utspadning, st. 37 822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utestdende aktier efter full utspadning, st. 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Bokslutskommuniké 2025 18 februari 2026
Arsredovisning 2025 april 2026
Delarsrapport januari — mars 2026 24 april 2026
Johan Tengelin, VD
johan.tengelin@magnoliabostad.se
Fredrik Westin, vWD & CFO
fredrik.westin@magnoliabostad.se
Patrik Ekestubbe, IR- och Finanschef
073 367 71 27, patrik.ekestubbe@magnoliabostad.se
Denna information &r sadan information som Magnolia Bostad AB ér skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning och lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen ldmnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 2025-10-22 klockan 07:45.
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MAGNOLIA

Magnolia Bostad AB
Débelnsgatan 24, Box 5853, 113 52 Stockholm
Telefon: 08 470 50 80
magnoliabostad.se



	Delårsrapport 1 januari – 30 september 2025
	1 januari – 30 september 2025
	1 juli – 30 september 2025
	Händelser 1 juli – 30 september 2025
	Projekt under produktion
	Projekt för försäljning
	Koncernens resultaträkning i sammandrag
	Koncernens rapport över totalresultat
	Resultatkommentarer
	Rapportperioden 1 januari–30 september 2025

	Koncernens rapport över finansiell ställning  i sammandrag
	Tillgångar

	Koncernens rapport över finansiell ställning  i sammandrag
	Eget kapital och soliditet
	Finansiering
	Magnolia Bostads huvudfokus i finansieringsarbetet är att förse verksamheten med kapital till fördelaktiga villkor med avseende på hållbarhet, pris, ränterisk och struktur. Vår målsättning är att ny finansiering ska vara hållbar utifrån miljömässiga o...
	Räntebärande skulder
	Skillnaden mellan bokfört värde och nominellt belopp beror på erlagda uppläggningsavgifter som redovisas enligt effektivräntemetoden.
	Övriga skulder

	Koncernens kassaflödesanalys i sammandrag
	Moderbolagets balansräkning i sammandrag
	Moderbolaget

	Övrig information
	Redovisningsprinciper Magnolia Bostad följer de av EU antagna IFRS-standarderna. Delårsrapporten för koncernen är upprättad i enlighet med IAS 34 Delårsrapportering och årsredovisningslagen. För moderbolaget har delårsrapporten upprättats i enlighet m...
	Närståendetransaktioner
	Koncernen, Koncernen står under bestämmande inflytande av HAM Nordic AB, org.nr. 559279–7376, med säte i Stockholm. HAM Nordic AB kontrolleras av fonder och entiteter som förvaltas och rådges av Areim AB. Närståendetransaktioner har förekommit mellan...

	Verkligt värde för finansiella instrument
	Säsongsvariationer
	Organisation
	Definitioner
	Bedömt antal byggrätter
	Byggstart
	Produktionsstart
	Detaljplaneprocess
	Sålda bostäder under produktion
	Finansnetto
	Rörelseresultat
	Soliditet, %


	Kvartalsöversikt

