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Delarsrapport 1 januari — 30 juni 2025

Under det forsta halvaret 2025 refinansierade vi vara utestdende obligationer
genom ett nytt obligationslan om 825 mkr och starkte darmed var finansiella
stallning. Totalt har vi under perioden salt dver 1 000 nya boenden, varav tva
projekt genom forward funding, ett i Kista och ett i Tyresd. De genomférda
forsaljningarna bidrar till att starka bolagets likviditet och minska var
skuldsattning. Parallellt har vi fardigstallt och levererat 6dver 700 boenden fill
vara kdpare. Innan aret ar slut raknar vi med att na milstolpen att ha fardigstallt
6ver 15 000 boenden till den svenska marknaden sedan starten 2009.

Periodens resultat har paverkats av en konkurs hos entreprendren i tva av vara
salda projekt. Genom snabbt agerande sékerstallde vi en ny avtalspartner och
kan fortsatta leverera enligt plan, ett tydligt bevis pa var formaga att hantera
och l6sa oférutsedda handelser. Vi borjar ocksa se effekten av de
besparingsatgarder vi pabdrjade under forra aret, vilkka kommer fa fullt utfall
under kommande kvartal.

Marknaden i stort visar tecken pa forbattring, inflationen har kommit narmare
malnivan och styrrantan har fortsatt nedat. Vi forvantar oss ytterligare
rantesankningar under aret vilket starker forutsattningarna for férsaljning av
nyproduktion av hyresratter. Vi for flera intressanta diskussioner kring bade
forvarv och forsaljningar och ser goda mdjligheter att genomféra nya affarer.

Som tidigare har aviserats kommer jag att Iamna min roll sa snart en ersattare finns pa plats, men till dess fortsatter mitt arbete
med att driva och forvalta var position som en ledande utvecklare av bostader i forward funding-struktur. Jag ar stolt dver att vi

under kvartalet har salt bostadsprojekt till tva internationella aktérer som ar langsiktiga pa den svenska bostadsmarknaden och
att vi fortsatter att leverera attraktiva och hallbara boenden till vara kdpare. Jag tackar for fortroendet for var genomférandekraft
och var produkt.

Avslutningsvis vill jag vill rikta ett sarskilt tack till mina kollegor fér det arbete ni hittills gjort under aret. Tillsammans har vi fortsatt
att leverera med kvalitet och anpassat oss till marknadens férutsattningar och lyckats genomfora flera affarer. Jag dnskar er,
vara kunder och samarbetspartners samt vara agare en trevlig sommar!

Johan Tengelin, verkstéllande direktér

1 januari — 30 juni 2025 Handelser 1 april — 30 juni 2025

» Nettoomsattningen uppgick till 382 mkr (1 331). « Salt projekten Kista Ang i Stockholm om 310 bostéder

» Rorelseresultatet uppgick till -161 mkr (-548). samt Baverbacken i Tyresé om 140 bostader.

¢ Periodens resultat fore skatt uppgick till -284 mkr (-708) ¢ Aviserade att VD Johan Tengelin kommer att Iamna sin
och resultat efter skatt uppgick till -284 mkr (-691). roll, han kvarstar tills en eftertraddare ar pa plats for att

sakerstalla en valordnad 6vergang.

1 april — 30 juni 2025
» Nettoomsattningen uppgick till 344 mkr (1 279). Handelser efter periodens utgang
» Rorelseresultatet uppgick till -97 mkr (-423). » Tecknat avtal om forséljning av 50 smahus-byggratter i
 Periodens resultat fore skatt uppgick till -150 mkr (-501) Strangnas kommun med frantrade under borjan av
och resultat efter skatt uppgick till -150 mkr (-482). 2026.
2025 2024 2025 2024 2024/2025 2024
Nyckeltal koncernen L _ . - L .
jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Projektrelaterade
Antal produktionsstartade boenden 450 0 450 0 450 0
Antal salda boenden 1011 734 450 734 1224 947
Totalt antal boenden under produktion 2903 5075 2903 5075 2903 3440
Totalt antal bedémda byggratter, &nnu ej produktionsstartade 9352 11 956 9352 11 956 9352 10 591
Totalt antal fardigstallda boenden 777 1960 237 236 2358 3541
Finansiella
Rorelseresultat, mkr -161 -548 97 -423 -589 976
Soliditet, % 29,8 28,4 29,8 28,4 29,8 26,2
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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 boenden byggda med energieffektiv
teknik och sunda materialval enligt kriterier utifran lagst
Miljébyggnad Silver, Svanen eller motsvarande. Vi
utvecklar vara boenden 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 foérutsattningar fér 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
fornybar energi.
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Affarsmodell

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

Vi bevakar kontinuerligt marknaden efter nya
affarsmojligheter. Nar intressant mark identifierats gor vi
forstudier som marknadsanalyser och
I6nsamhetsuppskattningar. Vi férvarvar vanligtvis mark pa
en hyresrattskalkyl och utfor ett noggrant forarbete dar stor
hansyn tas till hallbarhetsaspekter. 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 totalentreprenéren arbetar vi fram ett
kontrakt med fast pris och vald miljécertifiering. Fokus
ligger pa att skapa goda och trygga boendemiljder och att
vélja material och byggsystem ur ett hallbarhetsperspektiv.
Parallellt med férvarv av mark inleds arbetet med att
utveckla nya boenden. Projektutvecklare, arkitekter och
entreprendrer ar alla inkopplade tidigt i processen vilket ger
oss forutsattningar att utveckla hallbara, trygga omraden
med kostnadseffektiva I6sningar. Tidigt i processen har vi
aven kontakt med potentiella képare.

Affarsmio]lighat
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Projekt under produktion

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

Boenden under produktion Boenden under produktion per region

Av de produktionsstartade bostaderna ar 2 272 bostader Under perioden har Magnolia i linje med bolagets strategi
salda (inkl. projekt i JV) och 368 ar annu ej salda. produktionsstartat 450 boenden belagna i Sveriges
Resterande 263 bostéader avser ej salda projekt inom storstadsregioner. Per sista juni 2025 ar 57 procent av
befintliga JV-bolag. Magnolia Bostad projektleder bostaderna under produktion belagna i dessa regioner.

utvecklingen av samtliga boenden, inklusive de som
utvecklas i JV-bolag. Magnolia Bostad redovisar I6pande
projektledningsintakter for detta arbete.

Boenden under produktion per status Boenden under produktion per region
13%
37%
43% Stockholm
Salda .
Malmé
Ej salda .
= Goteborg
= Ej salda JV . ,
Ovriga Sverige
78%
14%
Fardigstallande — rullande tolv manader Héndelser under kvartalet
Under den senaste tolvmanadersperioden har Magnolia Magnolia bostad har under kvartalet fardigstallt projekten
Bostad fardigstallt 2 358 bostader. Under de nastkommande Hasseludden och Ursviks Torn, bada projekten ar belagna i
12 manaderna beddmer vi att ca 2 200 bostader kommer att Stockholmsomradet och omfattar totalt 237 bostader.

fardigstallas. Antal byggratter och antal bostéder exkluderar
JV-partens andel.
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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 boenden.
Magnolia Bostad har som ambition att na en marginal om minst 10 procent fér samtliga projekt som utvecklas for
foérséljning.

Byggrittsportfolj per tilltradestatus Byggrittsportfolj per region

Var bedomda byggrattsportfolj uppgar den 30 juni 2025 totalt Byggrattsportfoljen ar fokuserad mot Sveriges

till 9 352 byggratter varav 5 067 byggratter har tilltratts och 3 storstadsregioner dar 74 procent av byggratterna ar belagna.
467 byggratter har kommande tilltrade. 818 boenden avser

Magnolia Bostads del av byggratter i samagda JV-bolag.

Fordelning byggratter per status Foérdelning byggrétter per region
26%
Stockholm
o " Tilltratt Malmé
% [ %
o Ej Tilltratt ' 56% « Goteborg
= Byggratter i JV Ovriga Sverige
12%
Byggrittsportfolj per detaljplanestatus Handelser under kvartalet
Mer an halften av byggréattsportféljen har lagakraftvunnen Under kvartalet har tva projekt omfattande 450 bostéder
detaljplan och ar darmed redo att produktionsstartas inom salts och produktionsstarts i Stockholmsregionen. Vidare
en snar framtid. har en markanvisning vilken tidigare var tankt for utveckling

av 215 bostader avbrutits. Resterande andringar avser
mindre justeringar i projekten.

Byggrattsportfolj
Annu ej produktionsstartade projekt fér férséljning, Q2 2025

Totalt
Tidiga skeden 0 - 36 manader 57
Planuppdrag 18 - 24 manader 1386
Granskning 2 - 4 manader 1047
Antagen plan 3 veckor, mgjlighet att éverklaga 1356
Lagakraftvunnen detaljplan 5507
Totalt 9 352

Projektet Kista Ang i Stockholm, séldes och produktionsstartades
under perioden.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

2025 2024 2025 2024 2024/2025 2024
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Nettoomséttning 382 1331 344 1279 694 1643
Produktions- och driftskostnader -460 -1 661 -400 -1583 -1 021 -2223
Bruttoresultat =77 -330 -56 -304 -327 -580
Central administration -60 -46 -30 -27 -96 -82
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures -24 -87 -11 -56 -7 -70
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 0 -84 0 -36 -159 -244
Rorelseresultat -161 -548 -97 -423 -589 -976
Finansiella intékter 3 7 2 4 12 16
Finansiella kostnader -126 -168 -54 -82 -270 -312
Resultat fore skatt -284 -708 -150 -501 -847 -1272
Inkomstskatter 0 18 0 18 7 25
PERIODENS RESULTAT -284 -691 -150 -482 -840 -1 247
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktieagare -283 -638 -150 -448 -829 -1184
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 -53 0 -34 -12 -64

Koncernens rapport over totalresultat

2025 2024 2025 2024 2024/2025 2024
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Periodens resultat -284 -691 -150 -482 -840 -1247
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa o6vrigt totalresultat 0 0 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT -284 -691 -150 -482 -840 -1 247
Totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -283 -638 -150 -448 -829 -1184
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 -53 0 -34 -12 -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 juni 2025

Nettoomséttningen uppgick till 382 mkr (1 331) och rérelse-
resultatet uppgick till -161 mkr (-548). Resultat fére skatt uppgick till
-284 mkr (-708).

Intékternas fordelning, mkr . 2(.]25 . 2924

jan-jun jan-jun
Fastighetsforséljningar 358 1289
Summa intakter redovisade vid en tidpunkt 358 1289
Projektledning 17 14
Hyra 5 21
Fakturering till projekten och 6vriga intakter 2 7
Summa intékter redovisade over tid 24 42
TOTALA INTAKTER 382 1331

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 Tyres6 och
Kista Ang i Stockholm avyttrats i forward funding-affarer till
internationella investerare. Projekten ar 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 -12 mkr. Den stérsta bidragande
faktorn ar ett identifierat behov av 6kade avsattningar i projekt
dar Serneke Sverige varit anlitad entreprendr och
utredningen av konkursens effekter har fortsatt under forsta
halvaret. Ytterligare avsattningar har gjorts om -70 mkr, varav
-25 mkr i andra kvartalet, relaterat till fordyrningar i dessa
projekt till foljd av att nya entreprenérer upphandlades for
fardigstallande av projekten. Positiva bidragande faktorer
avser framst fardigstallda projekt dar riskavséattningar har
I6sts upp i samband med framgangsrik slutavrakning mot
kund om cirka 60 mkr.

Kostnader hanférliga till avbrutna projekt samt nedskrivningar
i byggrattsportfoljen uppgar i perioden till -52 mkr, varav -31
mkr i andra kvartalet. Kostnaderna ar en foljd av beslut om att
inte fullfolja vissa projekt samt en éversyn av portfdljens
marknadsvarde i forhallande till rAdande
marknadsférutsattningar och strategiska prioriteringar.

Nettoomsattning och rorelseresultat, helar
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Central administration uppgar till -60 mkr (-46) och ar negativt
paverkat av engangskostnader hanférliga till periodens
omstrukturering av verksamheten. Kontoren i Ume3,
Norrképing och Malmé har avvecklats som en konsekvens av
prioriteringen till storstadsomraden.

Resultat fran intresseféretag uppgar till -24 mkr (-87) varav
-12 mkr i andra kvartalet. Under det forsta kvartalet har JV
Yard salts och frantratts i anslutning till att samtliga
avtalsvillkor har uppfylits. Den negativa resultateteffekten
drivs primart av finansieringskostnader i JVn med pagaende
produktion.

Fordelning resultat fran intresseforetag, mkr ja:-(j):: ja:-(jf:
Driftnetto 3 16
Ovriga intékter och kostnader -3 -24
Vardeférandringar, projektutveckling -3 1
Vérdeforandringar, évriga -2 -13
Finansieringskostnader -17 -78
Skatt - 1
Resultat vid avyttring -3

Totalt -24 -87

Finansnettot for perioden uppgick till -123 mkr (-161), vilket
innebar en viss forbattring jamfért med motsvarande period
foregaende ar, framst till foljd av en minskad lanevolym.
Periodens rantekostnader har paverkats negativt av
engangskostnader hanforliga till fortida inlésen av tidigare
utestaende obligationslan som genomférdes under forsta
kvartalet i anslutning till refinansieringen av obligationerna.

Vid periodens utgang uppgick Magnolia Bostads
genomesnittliga ranta till 9,7 procent, jamfort med 9,3 procent
vid arsskiftet 2024.

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

| sammandrag

2025 2024 2024
Belopp i mkr 30 jun 30 jun 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Ovriga immateriella anléggningstiligangar 0 0 0
Summa immateriella anldggningstillgangar 0 0 0
Forvaltningsfastigheter 0 1826 0
Nyttjanderattstillgangar 49 37 30
Maskiner och inventarier 0 1 0
Summa materiella anlaggningstillgangar 49 1865 30
Andelar i intresseféretag och joint ventures 162 253 239
Fordringar hos intresseforetag 21 84 59
Andra langfristiga fordringar 113 555 155
Summa finansiella anldggningstillgangar 295 892 453
Summa anléaggningstillgangar 344 2757 484
Omsittningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 2 056 1381 2232
Bostadsratter 4 4 4
Kundfordringar & 13 11
Fordringar hos intresseforetag 86 140 138
Ovriga fordringar 295 350 483
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7 16 9
Likvida medel 321 217 128
Summa omsittningstillgangar 2775 2122 3006
SUMMA TILLGANGAR 3119 4879 3489
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Tillgangar

Koncernens balansomslutning uppgar till 3 119 mkr, jamfort
med 3 489 mkr i borjan av aret. Minskningen beror framforallt
pa amorteringar som gjorts i samband med
obligationsrefinansieringen.

Exploaterings- och projektfastigheter

Exploaterings- och projektfastigheter uppgar i slutet av
perioden till 2 056 mkr (2 232). Minskningen drivs av avyttrade
projekt och byggratter vilket till viss del motverkas av fortsatta
investeringar i projekten Oresjé Angar samt Slagsta Strand
som ar under uppfoérande. Under kvartalet har projekten Kista
Ang i Stockholm samt Béverbécken i Tyresé avyttrats.

Magnolia Bostad har ett JV med Heimstaden och ett med KF-
fastigheter for utveckling av 416 respektive 900 boenden i
Upplands-Bro. Darutdver 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 226 bostadsratter i Géteborg, varav 181 ar
salda och inflyttning pagar. Inom samma JV pagar utveckling
av 110 hyresratter med planerat fardigstallande under
innevarande ar.

| samarbete med SBB driver Magnolia Bostad aven ett JV i

Bokfort = . . o o .
Exploaterings- och projektfastigheter, mkr . Agtal virde i Nykvarp, dar dgtaljplanearbgte pagar for en framtida
oenden Magnolia utveckling av cirka 289 bostader.
Plroj?ktportfb‘lj : Antal Bokfort
Tilltradda - under produktion 368 610 Intressefdretag och joint ventures, mkr virde i
- — boenden ©
Upparbetning ej vidarefakturerat 0 49 Magnolia
Projektportfolj 368 659 Projektportfolj
Byggréttsportfolj Produktionsstartade projekt i JV 376 7
Tilltrddda - Ej produktionsstartade 5067 1193 Fardigstallda projekt i JV 0 0
Ej tilltradda 3 467 180 Byggréttsportfolj
Projekt i tidigt skede 0 24 Tilltrédda - Ej produktionsstartade 818 155
Byggrattsportfolj 8 534 1397 Summa Intresseforetag och joint ventures 1194 162
Summa Exploaterings- och projektfastigheter 8 902 2 056

Intresseforetag och joint ventures

Andelar i intresseforetag och joint ventures uppgar till 162 mkr
(239). Minskningen beror pa forsaljningen av JV Yard som
agts tillsammans med Slattd. Utver detta ar posten paverkad
av finansieringskostnader i JVn med pagaende produktioner
av bostader.

Langfristiga och kortfristiga fordringar pa JV-bolag uppgar till
107 mkr (197). Minskningen beror pa att mellanhavanden mot
avyttrade JV-bolag har reglerats.

Magnolia har ett flertal JV-samarbeten med olika
fastighetsaktdrer och utvecklar delar av byggrattsportféljen
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 408 mkr
(639) utgor 296 mkr (546) fordringar pa kopare av projekt. Av
fordringar pa kdpare beraknas koncernen erhalla 215 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 321 mkr (128). Under perioden har
bolaget erhallit ett ovillkorat aktieagartillskott om 300 mkr samt
erhallit slutavrakningslikvider fran fardigstallda projekt om ca
394 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 jun 30 jun 31 dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 151 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 2638 2255 2338
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat -1859 -902 -1576
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 930 1504 913
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 -116 0
Summa eget kapital 930 1388 914
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 0 7 0
Langfristiga rantebarande skulder 906 535 465
Langfristiga skulder till intresseféretag 0 25 0
Langfristig leasingskuld 43 30 27
Ovriga langfristiga skulder 120 85 112
Summa langfristiga skulder 1069 683 605
Kortfristiga skulder

Kortfristiga réntebarande skulder 842 1887 1699
Kortfristig leasingskuld 10 12 7
Leverantérsskulder 27 48 7
Skulder till intresseféretag 0 1 0
Skatteskulder 0 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 150 699 136
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 92 152 122
Summa kortfristiga skulder 1121 23808 1971
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3119 4879 3489
Magnolia Bostad Delarsrapport januari — juni 2025 10



Eget kapital och soliditet

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till

930 mkr (914) med en soliditet om 29,8 procent (26,2). |
samband med obligationsrefinansieringen under februari har
Magnolia erhallit ett ovillkorat aktieagartillskott om 300 mkr.

Av koncernens eget kapital &r 0 mkr (0) hanforligt till innehav
utan bestammande 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 fordelaktiga 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 féradling av byggratter och andra delar av
det I6pande arbetet med att utveckla projekten samt for att
finansiera likviditetsreserven. Markférvarv finansieras normalt
initialt med en kombination av likvid fran obligationslan,
saljarreverser eller rullande lanekrediter.

Rantebdrande skulder

Under perioden har samtliga tidigare obligationslan
refinansierats med en ny obligation om 825 mkr. Den totala
rantebarande laneskulden, inklusive erhallina réantebarande
handpenningar, uppgick per den 30 juni 2025 till 1 748 mkr (2
164).

Bolagets skulder uppgar nominellt till totalt 1 805 mkr, varav
huvuddelen utgdrs av obligationslan om 825 mkr (1 226),

Fordelning réntebarande skulder

8%

46%

46%

Obligationslan = Projektrelaterade skulder = Saljarreverser

Magnolia Bostad Delarsrapport januari — juni 2025

projektrelaterade skulder om 835 mkr (737) och
saljarreverser om 145 mkr (229).

Aterbetalning av projektrelaterade skulder sker i samband
med Magnolia Bostads frantrade. Vid fardigstallande av
fastigheter som byggs pa egen balansrakning refinansieras
byggnadskreditiv med sakerstallda fastighetslan till dess att
fastigheten avyttrats. Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick till 1,9 ar per den 30 juni 2025
j@mfort med 0,8 ar per den 31 december 2024.

Obligationer

Per den 30 juni 2025 hade Magnolia Bostad ett
obligationslan, icke sakerstallt och noterat pa Nasdaq
Stockholms obligationslista. 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 fér annu ej erlagd képeskilling fér férvarvade projekt
samt avsattningar i salda projekt och uppgar till 269 mkr
(249).

Forfallostruktur skuld

mkr
2000
1800
1600
1400
1200
1000
800
600
400 -
200 - B

2025 2026 2027 2028 2029 eller

senare

Projektrelaterade skulder = Obligationslan = Saljarreverser
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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 2024-01-01 151 2155 - -264 -64 1978
Periodens resultat - - - -638 -563 -691
Ovrigt totalresultat - - - 0 0 0
Transaktioner med aktiedgare
Aktieagartillskott - 100 - - - 100
Utgaende eget kapital 2024-06-30 151 2255 - -902 -116 1388
Periodens resultat - - - -546 -1 -5657
Ovrigt totalresultat - - - 0 0 0
Transaktioner med aktiedgare
Aktiedgartillskott - 83 - - - 83
Forvarv av innehav utan bestdmmande inflytande - - - -127 127 0
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 - - - -283 0 -284
Ovrigt totalresultat - - - 0 0 0
Transaktioner med aktiedgare
Aktiedgartillskott - 300 - - - 300
Utgaende eget kapital 2025-06-30 151 2638 - -1 859 0 930
Koncernens eget kapital (mkr), balansomslutning (mkr) och soliditet (%)
Mkr %
7 000 70
6 000 60
5000 50
4 000 40
3000 L1 - 30
2000 - 1 - 20
1000 - H — H — H — H — H e | = H | ~- 10
0 0
2023-09-30 2023-12-31 2024-03-31 2024-06-30 2024-09-30 2024-12-31 2025-03-31 2025-06-30

Eget kapital Balansomslutning e S0liditet
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2025 2024 2024

Belopp i mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -284 -708 -1272
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet mm

Avgar resultatandel i intresseforetag och joint ventures 24 87 70

Av- och nedskrivningar av tillgangar 60 150 380

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter - 84 244

Resultat forsaljning av exploateringsfastigheter 25 173 162

Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 36 8 20
Betald inkomstskatt - - 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -138 -205 -396
Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och projektfastigheter -260 -94 -128
Minskning (+)/6kning (-) av rorelsefordringar 454 175 479
Minskning (-)/6kning (+) av rorelseskulder -27 -122 -194
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 30 -247 -240
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningsfastigheter - -182 -381
Forséljning av dotterféretag 122 274 433
Investering i finansiella tillgangar -3 -2 -3
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 53 - 13
Kassaflode fran investeringsverksamheten 172 90 63
Finansieringsverksamheten
Aktiedgartillskott 300 100 100
Upptagna lan 234 239 296
Amortering av laneskulder -543 -295 -422
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -9 44 -26
Periodens kassaflode 193 -113 -203
Likvida medel vid periodens bérjan 128 331 331
Likvida medel vid periodens slut 321 217 128

Kassaflode och likvida medel

Periodens kassafléde uppgick till 193 mkr (-113). Likvida
medel per den 30 juni 2025 uppgick till 321 mkr (128). Utdver
likvida medel fanns outnyttjade beviljade krediter om 308 mkr
per den 30 juni 2025 varav 109 mkr avser outnyttjade
byggnadskreditiv och 199 mkr avser outnyttjad
markfinansiering.

Lopande verksamheten

Kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgar till 30 mkr
(-247), framst paverkat av kostnader i verksamheten,
investeringar i projektportféljen, reglering av fordringar mot
JVn samt erhallna slutlikvider for fardigstallda projekt om 394
mkr.

| 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 kassafldden.

Magnolia Bostad Delarsrapport januari — juni 2025

Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgar till 172 mkr
(90). Under forsta kvartalet avyttrades andelarna i JV-Yard
vilket innebar ett positivt kassafléde om 53 mkr. | andra
kvartalet har projekten Kista Ang och Balsta 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 -9 mkr
(44). 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-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Nettoomsattning 18 14 8 7 30 26
Summa intakter 18 14 8 7 30 26
Central administration -28 -26 -13 -13 -51 -49
Rorelseresultat -10 -12 -5 -5 -21 -23
Finansiella intakter 54 101 26 44 147 194
Finansiella kostnader -76 -85 -27 -36 -858 -867
Resultat efter finansiella poster -33 4 -6 3 -733 -696
Koncernbidrag 0 0 0 0 -49 -49
Skatt pa periodens resultat 0 0 0 0 0 0
PERIODENS RESULTAT -33 4 -6 3 -782 -745

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2025 2024 2024
Belopp i mkr 30 jun 30 jun 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar - - -
Finansiella anlaggningstillgangar 206 161 207
Summa anlaggningstillgangar 206 161 207
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 2372 3342 2599
Ovriga fordringar 3 7 5
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter - 1 -
Summa kortfristiga fordringar 2375 3350 2604
Kassa och bank 84 186 43
Summa omsittningstillgangar 2459 3537 2 647
SUMMA TILLGANGAR 2 666 3698 2853
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1869 2268 1602
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 773 297 300
Summa langfristiga skulder 773 297 300
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder = 1021 927
Skulder till koncernféretag 8 88 9
Ovriga kortfristiga skulder - - -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 24 15
Summa kortfristiga skulder 24 1133 951
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2666 3698 2853

Magnolia Bostad Delarsrapport januari — juni 2025

Moderbolaget

Moderbolaget ager inga fastigheter. Omsattningen i

moderbolaget avser primart fakturering av tjanster till

koncernbolag.

Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgar till

-33 mkr (4).

Soliditeten fér moderbolaget uppgar till 70,1 procent (56,1).
Balansomslutningen uppgar till 2 666 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 796 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 juni 2025 indelad i
Affarsutveckling, Projektutveckling, Centrala funktioner och
Finans. Koncernen bestar av 35 anstéllda, 11 kvinnor och 24
man vid kontor i Stockholm och Géteborg. Ledningsgruppen
bestar av sex personer. Fér mer information om Magnolia
Bostads ledningsgrupp, se www.magnoliabostad.se.

Viktig information kring antaganden

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

Beddémningarna 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 osékerhetsfaktor. Projekt som i
dagslaget bedrivs i egen regi kan i framtiden komma att
bedrivas i JV-bolag.
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Angivande och intygande

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att denna halvarsrapport ger en rattvisande éversikt av bolagets och

koncernens verksamhet, stallning och resultat samt att den beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och
dess dotterbolag star infor.

Stockholm den 9 juli 2025
Magnolia Bostad AB (publ)

Therese Rattik Erika Olsén

Johan Bengtsson
Styrelsemedlem Styrelseordférande

Styrelsemedlem

Anders Lif Martin Belenius
Styrelsemedlem Styrelsemedlem

Johan Tengelin
Verkstallande direktor

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

Beddémt antal byggrétter

Antal bedémda framtida boenden pa férvarvade fastigheter.
Pa grund av osakerhetsfaktorer sasom detaljplaneprocesser,
myndighetsbesiut eller ej faststallt datum for tomstallining av
projektfastigheter kan beddmningar av antal boenden andras
over tid.

Beddémd produktionsstart

Beddmd produktionsstart ar foretagsledningens basta
beddmning éver nar detaljplan vunnit laga kraft och total-
entreprenad tecknats. Pa grund av osakerhetsfaktorer sdsom
detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller ej faststallt
datum for 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.

Beddémit fardigstéllande av projekt
Tidpunkt for bedomt fardigstallande 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 &ndrade férutsattningar i
utvecklingsomradet. Ett éverklagande av antagen plan kan
forsena processen med upp till 18 manader.

Forward Funding

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

Salda boenden under produktion

Antal boenden 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.

Rorelseresultat

Nettoomséattning minus kostnader for produktion- och drift,
central administration, av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar inklusive resultat fran andelar i
intresseféretag samt vardeférandring av férvaltningsfastigheter.

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

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

2025 2024 2023

30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep
Nettoomséttning, mkr 344 38 164 148 1279 52 71 76
Rérelseresultat, mkr -97 -63 -329 -99 -423 -125 -180 -129
Resultat efter skatt, mkr -150 -134 -392 -165 -482 -208 -252 -195
Eget kapital, mkr 930 1080 914 1223 1388 1870 1978 2055
Soliditet, % 29,8 31,6 26,2 26,8 28,4 30,3 31,2 31,1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten, mkr -89 119 95 -214 -32 -428 132 -49
Antal utestdende aktier fére utspadning, st. 37 822 283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utestdende aktier efter full utspadning, st. 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283

Finansiell kalender

Delarsrapport januari — september 2025
Bokslutskommuniké 2025

Arsredovisning 2025 april 2026

Delarsrapport januari — mars 2026

Kontakt

Johan Tengelin, VD
johan.tengelin@magnoliabostad.se

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

Patrik Ekestubbe, IR- och Finanschef

24 april 2026

073 367 71 27, patrik.ekestubbe@magnoliabostad.se

21 oktober 2025
18 februari 2026

Denna information ar sadan information som Magnolia Bostad AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning och lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen ldmnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 2025-07-09 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
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