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Delarsrapport 1 januari—-30 juni 2024

“Under det forsta halvaret har vi haft fortsatt fokus pa att stédrka bolagets likvidi-
tet samt att fardigstélla hallbara och hégkvalitativa projekt till vara képare. Totalt
levererade vi cirka 1 800 boenden till vara képare och vi réknar med att féardig-
stélla och leverera ytterligare cirka 1 500 boenden under det andra halvaret. Vi
fortsétter att utveckla vara projekt enligt Milibbyggnad Silver, eller motsvarande,
med fokus pa lag energiférbrukning, omsorgsfulla materialval och en god inom-
hus- och utomhusmiljé fér de boende. Under det andra kvartalet har vi salt fyra
projekt omfattande totalt 730 boenden. Dessa projekt inkluderar en férdigstélld
fastighet i Brogardstaden, Upplands-Bro, ett projekt i Knivsta som &r under
byggnation och tva fardigstéllda fastigheter pa Gotland. Genom férséljningarna
har vi frigjort likviditet och minskat var skuldséttning.

Efter en period av hég inflation och héga réntor ser vi nu att inflationen rér sig
mot tvaprocentsmélet och att Riksbanken har bérjat sénka styrréntan. Vi f6r-
véntar oss yftterligare tva till tre sdnkningar under det andra halvaret. Tillsam-
mans med en tilltagande investeringsvilja samt en stabilisering av entreprenad-
priserna finns det goda férutséttningar fér en succesiv aterhdmtning i
nyproduktionen av bostédder. Transaktionsmarknaden for bostéader, inklusive
hyresrétter som &r vart stérsta segment, visar tecken pa aterhdmtning och vi
upplever ett 6kat intresse for vara projekt frén investerare.

Vi har fér ndrvarande 7 000 byggrétter med lagakraftvunnen detaljplan, varav merparten i Stockholmsregionen, vilket innebér att
vi &r vél positionerade for att kunna starta ett flertal nya projekt under kommande kvartal. Jag &r stolt éver de boenden vi tillfér
bostadsmarknaden och vill tacka alla medarbetare fér det driv och engagemang ni bidragit med fér att upprétthalla var starka
marknadsposition och genomférandekraft genom den senaste tidens utmaningar. Jag har en stor tilltro till var affdr och ser med
tillforsikt fram emot en hést med en férhoppningsvis betydligt mer livfull spelplan. Jag vill ocksa tacka vara kunder och samarbets-

partners samt énska alla en trevlig sommar!” . . ) .
Johan Tengelin, Verkstallande direktdr

1 januari-30 juni 2024 Handelser 1 april-30 juni 2024
¢ Nettoomsattningen uppgick till 1 331 mkr (158).  Salt tva bostadsfastigheter en i Knivsta och en i Upp-
» Rorelseresultatet uppgick till -548 mkr (-286), varav lands-Bro om totalt 524 boenden.

-84 mkr (-25) avser vardeforandringar pa forvaltnings-  Salt tva fastigheter pa Gotland, ett trygghetsboende och

fastigheter.
« Periodens resultat fore skatt uppgick till -708 mkr (-419)

ett studentboende, om totalt 210 bostader.
Salt mark amnad for utveckling av projekten Bredden i

Upplands Vasby samt Senapsfabriken etapp 3 i Uppsala.
 Erhallit byggnadskreditiv for ett projekt i pagaende pro-
1 april-30 juni 2024 duktion i Botkyrka med 77 boenden.
¢ Nettoomsattningen uppgick till 1 279 mkr (101). ¢ Genomfort en neddragning av organisationen for att an-
« Rérelseresultatet uppgick till -423 mkr (-179), varav passa den till &ndrade marknadsférutséattningar.
-36 mkr (-21) avser vardeforandringar pa forvaltnings-
fastigheter.
¢ Periodens resultat fore skatt uppgick till -501 mkr (-245)
och resultat efter skatt uppgick till -482 mkr (-246).

och resultat efter skatt uppgick till -691 mkr (-422).

Handelser efter periodens utgang
« Erhallit byggnadskreditiv for ett projekt i pagaende pro-
duktion i Boras med 296 boenden.

2024 2023 2024 2023 2023/2024 2023

Nyckeltal koncernen

jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Projektrelaterade
Antal produktionsstartade boenden 0 57 0 57 0 57
Antal salda boenden 734 0 734 0 734 0
Totalt antal boenden under produktion 5075 9129 5075 9129 5075 7 496
Totalt antal bedémda byggratter, &nnu ej produktionsstartade 11 956 17 090 11 956 17 090 11 956 14073
Totalt antal fardigstallda boenden 1960 268 236 0 3650 1958
Finansiella
Forvaltningsfastigheter, mkr 1826 2898 1826 2898 1826 3085
Rorelseresultat, mkr -548 -286 -423 -179 -857 -595
Soliditet, % 28,4 31,9 28,4 31,9 28,4 31,2
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Hallbar bostadsutveckling

Magnolia Bostad AB (publ), org.nr 556797-7078 utvecklar nya boenden, hyresrétter, bostadsréatter och samhéllsfastigheter i
attrak-tiva lagen i Sveriges tillvaxtorter och storstader. Sedan bolaget startades har 6ver 10 000 boenden utvecklats bade for
forsalj-ning och for egen forvaltning. Vart arbete styrs av en helhetssyn dar verksamheten bedrivs pa ett satt som framjar en

langsiktigt hallbar samhallsutveckling.

Vi utvecklar hallbara boenden byggda med energisnal teknik
och sunda materialval enligt kriterier utifran lagst Miljobygg-
nad Silver, Svanen eller motsvarande. Vi &r dven aktiva inom
utveckling av cirkulart byggande och aterbruk. Marken som
bereds och de fastigheter som byggs ska anvandas av gene-
rationer i manga ar framdéver. For att uppna en snabbare om-
stallning till en hallbar bostadsbransch deltar vi i olika bran-
schinitiativ som HS30 och LFM30.

Vi utvecklar vara boenden fér en god inomhus- och utomhus-
milj6 och bygger in trygghet i de omraden vi utvecklar bland
annat genom att anvanda BoTryggt30s riktlinjer. Vi engagerar
oss lokalt pa de orter vi bygger bland annat genom att stédja
lokala fotbollsklubbar i deras arbete for jamstalldhet och in-
tegration.

Samtliga medarbetare, samarbetspartners och partners for
sponsring undertecknar Magnolia Bostads uppférandekod

som styr bolagets affarsetik, halsa och sakerhet, manskliga
rattigheter och arbetsvillkor.

Att vi utvecklar och bygger hallbart mojliggér aven hallbar
finansiering. Alla vara utestdende obligationsprogram ar
gréna och vi ger preferens at finansiering via grona bygg-
nadskreditiv. Var ambition ar att all var finansiering framover
ska vara gron eller pa annat satt hallbar utifran miljomassiga
och sociala samhallsaspekter. Vara obligationer foljer bola-
gets grona ramverk som ar upprattat enligt Green Bonds
Principles 2018 kategorin Green Buildings. Bolagets obligat-
ioner ar noterade pa Nasdaq Stockholm. Mer information pa
www.magnoliabostad.se.

Las mer om hallbar finansiering pa sidan 10 och om gréna
obligationer pa: https://magnoliabostad.se/

Under kvartalet salde vi 112 bostéder i Brogardstaden, ett fullt uthyrt bostadskvarter utvecklat efter hogt satta miljo-

krav, med stomme och fasad i tra vilket inneb&r minskade koldioxidutslapp bade under byggnation och under byggna-
dernas livscykel. Fastigheterna ar certifierade enlighet Miljobyggnad Silver och bland annat utrustade med bergvdrme
och solceller.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

2024 2023 2024 2023 2023/2024 2023
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun juljun  jan-dec
Nettoomséttning 1331 158 1279 101 1478 305
Produktions- och driftskostnader -1661 -209 -1583 -107 -1904 -452
Bruttoresultat -330 -50 -304 -6 -426 -147
Central administration -46 -38 -27 -21 -84 -76
Resultat frdn andelar i intresseféretag och joint ventures -87 -172 -56 -131 -183 -268
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter -84 -25 -36 -21 -163 -104
Rorelseresultat -548 -286 -423 -179 -857 -595
Finansiella intékter 7 6 4 3 20 19
Finansiella kostnader -168 -138 -82 -69 -324 -295
Resultat fére skatt -708 -419 -501 -245 -1161 -871
Inkomstskatter 18 -3 18 -1 24 3
PERIODENS RESULTAT -691 -422 -482 -246 -1137 -868
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktieagare -638 -387 -448 -228 -1 059 -807
Innehav utan bestammande inflytande -53 -35 -34 -18 -79 -61

Koncernens rapport over totalresultat

2024 2023 2024 2023 2023/2024 2023
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun  jan-dec
Periodens resultat -691 -422 -482 -246 -1137 -868
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa 6vrigt totalresultat 0 0 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT -691 -422 -482 -246 -1137 -868
Totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -638 -387 -448 -228 -1 059 -807
Innehav utan bestammande inflytande -53 -35 -34 -18 =79 -61
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Resultatkommentarer

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

Rapportperioden 1 januari-30 juni 2024
Nettoomséttningen uppgick till 1 331 mkr (158) och rérelse-
resultatet uppgick till -548 mkr (-286). Resultat fore skatt uppgick till
-708 mkr (-419).

Resultat fran intresseféretag uppgar till -87 mkr (-172),
primart drivet av finansieringskostnader i JVn med pagaende
produktion.

2024 2023
Intakternas fordelning, mkr . 2924 . 2923 Fordelning resultat fran intresseforetag, mkr jan-jun jan-jun
jan-jun jan-jun
Fastighetsforsaljningar 1289 6 Driftnetto 16 10
Summa intékter redovisade vid en tidpunkt 1289 6 Ovriga intakter och kostnader -24 -17
Projektledning 14 27 Vardeforandringar, projektutveckling 11 62
Hyra 21 10 Vérdeforandringar, évriga -13 -159
Fakturering till projekten och dvriga intakter 7 115 Finansieringskostnader -78 =77
Summa intékter redovisade over tid 42 152 Skatt 1 9
TOTALA INTAKTER 1331 158 Totalt -87 -172
Under perioden har ett flertal fastighetstransaktioner genom- Vardeférandringen av forvaltningsfastigheter uppgar till
forts for att mlnske.l. skuldsattplngen och frlgora_ I|k\{|d|tet fqr -84 mkr (-25), framst paverkat av 6kade avkastningskrav.
kommande skuldforfall. Fastigheten Angloket i Knivsta, vilken
tidigare varit under produktion fér egen férvaltning, har salts o 2024 2023
. . . . Vardeforandringar, mkr . I

som ett forward funding projekt. Fastigheterna Adjutanten jan-jun jan-jun
Trygghetsboende och Meriten Studentboende pa Gotland Férandring driftnetto 0 52
samt Bostadsfastigheten Bro Malarstrand 36 i Upplands-Bro Forandring projektkostnader o 6
har avyttrats. Mark @mnad for utveckling av projekten Bred- : -

. . ) . Projektutveckling 13 42
den i Upplands Vasby samt Senapsfabriken etapp 3 i Upp- : .
sala har sélts. Totalt omfattar bostadsférsaljningarna 734 |&- Foréndring avkastningskrav e 27
genheter. Forsaljning - 2

Forsaljning till 3V

Intakter fran dessa vinstavrakningar uppgar totalt till 1 202 Totalt -84 25

mkr. Justeringar av rorliga komponenter i tidigare vinstavrak-
nade projekt uppgar i perioden till 87 mkr till féljd av positiv
framdrift i projekten som i samband med pagaende slutavrak-
ningar tillater uppldsning av reserveringar.

Produktions- och driftkostnaderna uppgar till -1 661 mkr
(-209) varav fastighetsforsaljningarna utgor -1 477 mkr.
Kostnader for avbrutna projekt samt nedskrivningar i
projektportfoljen uppgar till -139 mkr.

Kostnaderna for central administration uppgar till -46 mkr
(-38) och ar negativt paverkat av engangskostnader hanfor-
liga till den omstrukturering som genomforts for att fokusera
organisationen till de storstadsregioner dar vi férvantar oss en
snabbare aterhamtning fér nybyggnation.

Nettoomsaéttning och rorelseresultat, helar

Mkr
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1000 - % 400

500 - X — 200

0 0

-500 H B - -200
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-2 000 - -800
-2 500 -1 000

2020 2021 2022 2023 2024-06-30

rullande 12 man

Rorelseresultat (hoger axel)
Nettoomsattning (vanster axel)
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Finansiella poster

Finansnettot uppgar till -161 mkr (-132). Vid periodens utgang
uppgick Magnolia Bostads genomsnittliga ranta till 10,2 pro-
cent jamfort med 9,8 procent vid arsskiftet 2023.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till -691 mkr (-422) och innehaller
18 mkr (-3) i uppskjuten skatt.

Nettoomsattning och rérelseresultat,
rullande 12 manader

Mkr
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2 000 800
1500 600
1000 // 400
500 > 200
0 0
-500 - B B B H - -200
-1000 - B B B H - -400
-1500 - B ——— - - -600
-2000 - - -800
-2 500 -1 000
2023-06-30 2023-09-30 2023-12-31 2024-03-31 2024-06-30
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s N ettoomsattning (vanster axel)
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Rapportperioden 1 april-30 juni 2024

Nettoomséttningen uppgick till 1 279 mkr (101) och rérelse-
resultatet uppgick till -423 mkr (-179). Resultat fére skatt uppgick till
-501 mkr (-245).

Intékternas fordelning, mkr aprZ—Cj)S: aprz_?jg
Fastighetsforséaljningar 1260 20
Summa intékter redovisade vid en tidpunkt 1260 20
Projektledning 6 19
Hyra 10 5
Fakturering till projekten och dvriga intékter 4 57
Summa intakter redovisade over tid 20 81
TOTALA INTAKTER 1279 101

Under kvartalet har ett flertal fastighetstransaktioner genom-
forts for att minska skuldsattningen och frigora likviditet for
kommande skuldférfall. Fastigheten Angloket i Knivsta, vilken
tidigare varit under produktion for egen férvaltning, har salts
som ett forward funding projekt. Fastigheterna Adjutanten
Trygghetsboende och Meriten Studentboende pa Gotland
samt Bostadsfastigheten Bro malarstrand 36 i Upplands-Bro
har avyttrats. Mark amnad for utveckling av projekten Bred-
den i Upplands Vasby samt Senapsfabriken etapp 3 i Upp-
sala har salts. Totalt omfattar bostadsférsaljningarna 734 |a-
genheter.

Intakter fran kvartalets vinstavrakningar uppgick totalt till

1 202 mkr och justeringar av rérliga komponenter i tidigare
vinstavraknade projekt uppgar under kvartalet till 58 mkr till
foljd av positiv framdrift i projekten som i samband med pa-
gaende slutavrakningar tilldter upplésning av reserveringar.

Hyresintékterna uppgar till 10 mkr (5) och fastighets-
kostnaderna uppgar till -6 mkr (-4) vilket ger ett driftnetto om
4 mkr (1).

Utover resultat fran projektforsaljningar och driftnetto ar
bruttoresultatet &ven paverkat av fasta kostnader samt
nedskrivningar av projekt som inte beddéms kunna

genomfdras med I6nsamhet i radanden marknadslage.
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Kostnader for central administration uppgar till -27 mkr (-21).
Okningen &r delvis hanforlig till engangskostnader relaterade
till den omstrukturering som genomforts for att fokusera orga-
nisationen till de storstadsregioner dar vi forvantar oss en
snabbare aterhdmtning for nybyggnation. Omstruktureringen
har haft en negativ effekt pa kvartalet debiteringsgrad.

Resultat fran intresseféretag uppgar till -56 mkr (-131), framst
paverkat finansierinskostnader i JVn med pagaende
produktion samt nedskrivning av upparbetade kostnader i
projektet Nasangen som inte kommer genomféras i JV.

2024 2023
Fordelning resultat fran intresseforetag, mkr apr-jun apr-jun
Driftnetto 9 6
Ovriga intékter och kostnader -21 -9
Vérdeforandringar, projektutveckling 6 33
Vardeforandringar, 6vriga -9 -128
Finansieringskostnader -39 -42
Skatt -1 9
Totalt -56 -131

Vardeférandringen av forvaltningsfastigheter uppgar till

-36 mkr (-21) och ar framst paverkat av 6kade avkastnings-
krav vilket till viss del motverkas av fortsatt utvecklingsarbete
pa fastigheterna. Kvartalets férandring av varderingskompo-
nenterna driftnetto och projektkostnader beror pa minskade
volymer i projektet Slagsta Strand i Stockholm.

2024 2023
Vardeforandringar, mkr apr-jun apr-jun
Forandring driftnetto -56 -19
Forandring projektkostnader 56 18
Projektutveckling 11 27
Forandring avkastningskrav -47 -46
Totalt -36 -21

Finansnettot under kvartalet uppgar till -78 mkr (-67). Kvarta-
lets forsaljningar har genomforts i slutet av perioden varmed
kostnadsbesparingar fran minskad skuldsattning kommer att
sla igenom fran och med nasta kvartal.



Koncernens rapport over finansiell stallning

| sammandrag

2024 2023 2023
Belopp i mkr 30 jun 30 jun 3ldec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill - 6 -
Ovriga immateriella anlaggningstillgangar 0 1 0
Summa immateriella anlaggningstillgangar 0 6 0
Forvaltningsfastigheter 1826 2898 3085
Nyttjanderéttstillgangar 37 45 47
Maskiner och inventarier 1 3 2
Summa materiella anlaggningstillgdngar 1865 2945 3134
Andelar i intresseforetag och joint ventures 253 422 338
Fordringar hos intressefdretag 84 182 78
Andra langfristiga fordringar 555 707 509
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 892 1311 925
Summa anléaggningstillgdngar 2 757 4263 4 059
Omsaéttningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 1381 1360 1426
Bostadsratter 4 4 4
Kundfordringar 13 13 18
Fordringar hos intressefdretag 140 141 135
Ovriga fordringar 350 532 355
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 15 21
Likvida medel 217 410 331
Summa omsattningstillgangar 2122 2475 2290
SUMMA TILLGANGAR 4879 6738 6 350
Magnolia Bostad Delarsrapport januari — juni 2024 7



Tillgangar
Koncernens balansomslutning uppgar till 4 879 mkr, jamfort
med 6 350 mkr i borjan av aret.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheter som innehas for egen forvaltning redovisas som
forvaltningsfastigheter och uppgar till 1 826 mkr (3 085).
Minskningen mot tidigare perioder beror pa att projekten Bro
Maélarstrand 36 i Upplands Bro, Angloket i Knivsta, Adjutanten
Trygghetsboende och Meriten studentboende i Visby samt
Bredden i Upplands Vasby har avyttrats.

Forvaltningsfastigheter, mkr A 2924 . 2(.)23

jan-jun jan-jun
Ingdende redovisat varde 3085 2489
Omklassificeringar 0 0
Investeringar och forvarv 182 436
Vérdeférandringar -84 -27
Nedskrivningar -42 0
Avyttringar -1 315 0
Utg&ende redovisat varde 1826 2898

Exploaterings- och projektfastigheter

Exploaterings- och projektfastigheter uppgar i slutet av peri-
oden till 1 381 mkr (1 426). Posten har utdver fortsatt utveckl-
ingsarbete i projekten paverkats av nedskrivningar av vissa
projekt som inte beddms kunna genomféras med I6nsamhet i
radande marknadslage.

Intresseféretag och joint ventures

Andelar i intresseféretag och joint ventures har minskat fran
338 till 253, framst till foljd av finansieringskostnader och ne-
gativa vardeférandringar pa underliggande fastigheter. Lang-
fristiga och kortfristiga fordringar pa intresseféretag och JV-bo-
lag har 6kat med 11 mkr till 224 mkr (213).

Fordelning av tillg&ngar

Mkr
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JV-bolagen befinner sig i olika utvecklingsskeenden. Fran de-
taljplanearbete och pagaende bostadsproduktion till férvaltning
av fardigstallda bostadsfastigheter.

Magnolia ager tillsammans med Slattd tva JV-bolag med far-
digstallda fastigheter. Det ena forvaltar fyra fastigheter be-
lagna i Ostersund, Luled, Eskilstuna och Orebro och omfattar
631 boenden. Det andra forvaltar fastigheten Valfisken i Vas-
terds om 82 boenden som fardigstalldes under Q4 2023. Mag-
nolia har ytterligare ett JV-bolag med Slatté dar uppférande av
409 boenden i Barkarby pagar och dar inflyttning kommer att
paborjas i Q2 2025.

Magnolia ar tillsammans med SBB delagare av tva JV-bolag.
Det ena innehar en fardigstalld fastighet i Sollentuna om 206
boenden, en fastighet under pagaende produktion i Nacka om
220 boenden med planerat fardigstallande i Q1 2025, samt en
byggratt i Nacka i detaljplaneprocess. Det andra JV-bolaget
ager en byggréatt i Nykvarn for planerad utveckling av 289 bo-
enden.

Magnolia har ett JV med Heimstaden och ett med KF-fastig-
heter for utveckling av 416 respektive 900 boenden i Upp-
lands-Bro. Darutéver har Magnolia ytterligare JV-bolag med
Heimstaden med projekt i olika skeden av detaljplaneproces-
sen.

Ovriga fordringar

Av andra langfristiga och 6vriga fordringar om totalt 906 mkr
(864) utgor 801 mkr (727) fordringar pa kdpare av projekt,
framst stora fastighetsbolag. Av fordringar pa képare beraknas
koncernen erhalla 304 mkr (298) som amorteringar pa rever-
ser, betalning av tillaggskdpeskilling, slutgiltig kopeskilling
samt forward funding inom de kommande 12 manaderna. Er-
lagda handpenningar for framtida fastighetsforvarv uppgar till
44 mkr (74).

Likvida medel
Likvida medel uppgar till 217 mkr (331).

Soliditet, procent

%
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Koncernens rapport over finansiell stallning

| sammandrag

2024 2023 2023
Belopp i mkr 30 jun 30 jun 3ldec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 2255 1855 2155
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat -902 151 -264
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1504 2 157 2042
Innehav utan bestdammande inflytande -116 -8 -64
Summa eget kapital 1388 2149 1978
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 7 30 24
Langfristiga rantebarande skulder 535 2024 2339
Langfristiga skulder till intresseforetag 25 25 25
Langfristig leasingskuld 30 31 33
Ovriga langfristiga skulder 85 660 115
Summa langfristiga skulder 683 2771 2537
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 1887 711 860
Kortfristig leasingskuld 12 19 19
Leverantdrsskulder 48 14 27
Skulder till intresseféretag 11 11 11
Skatteskulder 0 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 699 880 702
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 152 183 216
Summa kortfristiga skulder 2808 1818 1835
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4879 6738 6 350
Eget kapital och soliditet
Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till
1 388 mkr (1 978) med en soliditet om 28,4 procent (31,2).
Soliditeten har minskat till f6ljd av periodens negativa resultat.
Under det forsta kvartalet har koncernen erhallit ett aktiedgar-
tillskott om 100 mkr.
Av koncernens eget kapital ar -116 mkr (-64) hanforligt till in-
nehav utan bestdmmande inflytande. Avkastning pa eget kapi-
tal hanforligt till moderbolagets aktiedgare for den senaste
tolvmanadersperioden var negativ.
Magnolia Bostad Delarsrapport januari — juni 2024 9



Hallbar finansiering

Magnolia Bostads huvudfokus i finansieringsarbetet ar att
forse verksamheten med kapital till fordelaktiga villkor med
avseende pa hallbarhet, pris, ranterisk och struktur. Var mal-
sattning ar att ny finansiering ska vara gron eller hallbar uti-
fran miljomassiga och sociala aspekter. | dagslaget ar alla
vara utestaende obligationsprogram gréna. Utveckling av fas-
tigheter for férvaltning, forward funding eller bostadsratter har
olika finansieringsbehov. Obligationslan anvéands for att finan-
siera foradling av byggratter, andra delar av det I6pande ar-
betet med att utveckla projekten samt for att finansiera likvidi-
tetsreserven. Markforvarv finansieras initialt med en
kombination av likvid fran obligationslan, saljarreverser eller
rullande lanekrediter. For fardigstallda forvaltningsfastigheter
och hyresgenererande projektfastigheter anvands saker-
stallda fastighetslan i sa hég utstrackning som méjligt da ran-
tan for denna typ av finansiering ar lagre an fér annan finan-
siering.

Réntebarande skulder

Den totala rantebarande laneskulden, inklusive erhallna ran-
tebarande handpenningar, uppgick per den 30 juni 2024 till 2
423 mkr (3 199). Huvuddelen av Magnolia Bostads skulder
utgors av obligationslan med ett bokfért varde om

1 318 mkr (1 418), projektrelaterade skulder om 695 mkr
(685), Byggnadskreditiv om 0 mkr (449) och saljarreverser
om 265 mkr (337). Resterande réantebarande skulder utgors
av sakerstallda fastighetslan om 51 mkr (252), handpenning
om 10 mkr (58) samt aktieagarlan om 82 mkr (0).

Aterbetalning av projektrelaterade skulder sker i samband
med Magnolia Bostads frantréde eller i samband med att slut-
likvid erhalls fran kopare i samband med projektavslut. Vid
fardigstallande av fastigheter fér egen forvaltning refinansie-
ras byggnadskreditiven med sakerstallda fastighetslan. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 1,2 ar per
den 30 juni 2024 jamfort med 1,6 ar per den 31 december
2023.

Fordelning réntebarande skulder

\

Obligationslan
Séljarreverser
Sakerstallda fastighetslan

Projektrelaterade skulder
= Aktieagarlan
Handpenning

Magnolia Bostad Delarsrapport januari — juni 2024

Gréna obligationer

Per den 30 juni 2024 har Magnolia Bostad tre

obligationslan som alla ar gréna, icke sékerstallda och note-
rade pa Nasdaq Stockholms obligationslista for hallbara obli-
gationer.

¢ En obligation om 300 mkr nominellt inom ett ramverk om
550 mkr, med en rorlig ranta om Stibor 3 manader + 7,50
procent (med Stiborgolv) med forfall december 2024. And-
rade villkor mars 2024, se Magnolia Bostads webbplats.

¢ 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 forfall mars 2025.

¢ 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 férfall maj 2026.

Skillnaden mellan bokfért varde pa 1 318 mkr och nominellt
belopp pa obligationerna beror pa erlagda uppléaggningsavgif-
ter som redovisas enligt effektivrantemetoden.

Las mer om vara gréna obligationer pa Magnolia Bostads
webbplats

Ovriga skulder

Ovriga langfristiga och kortfristiga skulder

bestar framst av skuld for &nnu ej erlagd kopeskilling for for-
varvade projekt och uppgar till 784 mkr (817).

Forfallostruktur skuld

Mkr
2000
1800
1600
1400
1200
1000

800

600

400 - —

200 - B —

2024 2025 2026 2027 2028 eller

senare

Séakerstallda fastighetslan Handpenning

Projektrelaterade skulder Obligationslan

Séljarreverser m Aktieagarlan

10


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

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i

sammandrag

Innehav
Balanserade utan
Ovrigt vinstmedel bestam-
tillskjutet inkl &rets mande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2023-01-01 151 1528 - 549 18 2245
Forvarv av innehav utan bestémmande inflytande - - - -10 10 -
Periodens resultat - - - -387 -35 -421
Ovrigt totalresultat - - - 0 0 0
Transaktioner med aktiedgare
Aktiedgartillskott - 327 - - - 327
Utg&ende eget kapital 2023-06-30 151 1855 - 151 -8 2149
Periodens resultat - - - -420 -26 -446
Ovrigt totalresultat - - - 0 0 0
Transaktioner med aktiedgare
Aktiedgartillskott - 300 - - - 300
Forvéarv av innehav utan bestammande inflytande - - - 5 -30 0
Utgéende eget kapital 2023-12-31 151 2 155 - -264 -64 1978
Ingdende eget kapital 2024-01-01 151 2155 - -264 -64 1978
Periodens resultat - - - -638 -53 -691
Ovrigt totalresultat - - - 0 0 0
Transaktioner med aktiedgare
Aktieagartillskott - 100 - - - 100
Utg&ende eget kapital 2024-06-30 151 2 255 - -902 -116 1388
Koncernens eget kapital (mkr), balansomslutning (mkr) och soliditet (%)
Mkr %
8 000 45
7 000 42
6 000 39
5000 36
4000 — ¢ — - 33
3000 T — B
°
2000 - 1 — H — — — H — 26
1000 - H — H — — — H — H — H — H ~ 23
0 20
2022-09-30 2022-12-31 2023-03-31 2023-06-30 2023-09-30 2023-12-31 2024-03-31 2024-06-30
Eget kapital Balansomslutning === Soliditet
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2024 2023 2024 2023 2023/2024 2023

Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun juljun  jan-dec
Lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -708 -419 -501 -245 -1 160 -871
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm

Avgér resultatandel i intresseforetag och joint ventures 87 172 56 131 182 267

Erhallen utdelning frén intresseféretag - - - -

Av- och nedskrivningar av tillgangar 150 58 89 18 304 212

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 84 26 36 21 163 105

Resultat forsaljning av exploateringsfastigheter 173 11 202 -3 128 -34

Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 8 5 5 2 13 10
Betald inkomstskatt - - - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital -205 -147 -112 =77 -369 -311
Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och projektfastigheter -94 -74 515 -51 -467 -447
Minskning (+)/6kning (-) av rorelsefordringar 175 98 21 65 558] 476
Minskning (-)/6kning (+) av rorelseskulder -122 - -68 14 -260 -138
Kassafléde fran den lépande verksamheten -247 -123 -214 -49 -544 -420
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar - 0 - - -0
Investering i forvaltningsfastigheter -182 -188 -99 -94 -696 -702
Forvarv av maskiner och inventarier - 1 - -1 - 1
Forsaljning av dotterforetag 274 274 - 274
Investering i finansiella tillgangar -2 =77 -2 -54 -2 =77
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar - - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 90 -266 173 -149 -424 -780
Finansieringsverksamheten
Aktieagartillskott 100 - - - 400 300
Upptagna lan 239 208 113 163 946 915
Amortering av laneskulder -295 -181 -160 -62 -548 -434
Forvarv av innehav utan bestammande inflytande - - - -24 24
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 44 27 -48 101 774 757
Periodens kassaflode -113 -362 -89 -97 -193 -442
Likvida medel vid periodens bérjan 331 772 306 507 410 772
Likvida medel vid periodens slut 217 410 217 410 217 331

Kassaflode och likvida medel

Periodens kassafléde uppgick till -113 mkr (-362). Likvida me-
del per den 30 juni 2024 uppgick till 217 mkr (331). Utover lik-
vida medel fanns outnyttjade beviljade krediter om 182 mkr
per den 30 juni 2024.

Lopande verksamheten

Kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgar till

-247 mkr (-123), framst paverkat av kostnader i verksam-
heten, investeringar i projektfastigheter samt erhallna slutlikvi-
der for fardigstéallda projekt.

| 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-
det. Resterande del av projektvinsten erhalls vanligtvis i sam-
band med projektavslut. Detta leder till en fordréjning mellan
tidpunkten for redovisning av forsaljning i resultatrékningen
och erhallna kassafléden.

Magnolia Bostad Delarsrapport januari — juni 2024

Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgar till 90 mkr
(-226) till foljd av fastighetsforsaljningar i andra kvartalet samt
fortsatta investeringar i férvaltningsfastigheter under produkt-
ion.

Finansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgar till

44 mkr (27). Upptagna lan avser utdkning av byggnadskrediti-
ven i pagaende produktioner, erhallet aktiedgarlan om 82 mkr
samt projektfinansiering om 89 mkr. Under perioden har en
handpenning om 58 mkr och en saljarrevers om 75 mkr ater-
betalats. Under andra kvartalet genomférdes en delamorte-
ring av obligationslanet med forfall i december 2024 om 100
mkKr.
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2024 2023 2024 2023 2023/2024 2023
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Nettoomsattning 14 12 7 5 29 26
Summa intékter 14 12 7 5 29 26
Central administration -26 -26 -13 -13 -50 -49
Rérelseresultat -12 -14 -5 -8 -21 -23
Finansiella intakter 101 86 44 44 203 188
Finansiella kostnader -85 -93 -36 -46 -183 -191
Resultat efter finansiella poster 4 -21 3 -10 -1 -26
Skatt p& periodens resultat 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag 0 0 0 0 -53 -53
PERIODENS RESULTAT 4 -21 3 -10 -54 -79

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2024 2023 2023 Moderbolaget

Belopp i mkr SOjiRl  30jun  31dec Moderbolaget ager inga fastigheter. Omsattningen i moderbo-
TILLGANGAR laget avser primart fakturering av tjanster till koncernbolag.
Immateriella anlaggningstillgéngar - - -

Finansiella anlaggningstillgingar 161 108 142 Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgar till
Summa anlaggningstillgangar 161 108 142 4 mkr ('21 )

Omséttningstillgangar

Soliditeten for moderbolaget uppgar till 61,3 procent (57,6).
Balansomslutningen har okat till 3 695 mkr (3 754). Under pe-

Kortfristiga fordringar

fon_j”ngar h_os koncernforetag 334 3130 3367 rioden har ett aktieagartillskott om 100 mkr har erhallits.
Ovriga fordringar 7 5 7
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1 0 0
Summa kortfristiga fordringar 3350 3135 3374
Kassa och bank 186 259 237
Summa omsiéttningstillgangar 3537 3394 3611
SUMMA TILLGANGAR 3698 3502 3754

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2268 1922 2164
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 297 1014 1018
Summa langfristiga skulder 297 1014 1018
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 1021 400 458
Skulder till koncernféretag 88 142 85
Ovriga kortfristiga skulder 0 - 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 24 29
Summa kortfristiga skulder 1133 566 572
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3698 3502 3754
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Projekt och fastigheter

Byggrittsportfolj per inriktning

Var beddmda byggrattsportfolj uppgar den 30 juni 2024 to-
talt till 11 956 byggratter varav 4 103 avser boenden for
egen forvaltning och 7 853 avser boenden for forsaljning.

7 118 byggratter har lagakraftvunnen detaljplan och ar redo
att produktionsstartas. Projekt avsedda for lager, logistik
och skolor ingar €] i de angivna nyckeltalen fér antal boen-
den.

34%

11 956 For forsaljning

Byggrétter
yeg For egen forvaltning

66%

Boenden under produktion

Den 30 juni 2024 hade Magnolia Bostad 5 075 boenden
under produktion, 896 avser boenden fér egen forvaltning
och 4 179 avser salda boenden. Av de 896 boenden som
utvecklas for egen forvaltning ags 58 procent inom befint-
liga JV-bolag. Magnolia Bostad projektleder utvecklingen
av samtliga boenden, inklusive de som utvecklas i JV-bo-
lag. Magnolia Bostad redovisar I6pande projektledningsin-
takter for detta arbete.

7%

1O Salda
5075 For egen forvaltning,
Boenden under JV-bolag
produktion

For egen forvaltning

83%
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Byggrattsportfolj per region

Byggrattsportfoljen ar fokuserad mot Sveriges storstads-
regioner dar 75 procent av portfdljens byggratter ar be-
lagna. Av dessa har 4 639 lagakraftvunnen detaljplan.

8%

Stockholm
11 956 Ovrigt
Byggratter
56% = Malmo
25% Goteborg

Fardigstéllande — rullande tolv manader

Under perioden har Magnolia Bostad fardigstallt 236 boen-
den. Dessa boenden avser ett salt hyresrattprojekt vid
Oresjd Angar i Boras kommun. Byggnationen fér projektet
har pagatt sedan 2022. Under de nastkommande 12 méana-
derna beddmer vi att drygt 2 000 bostader kommer att far-
digstallas. Antal byggratter och antal boenden inkluderar
minoritetsintressens andel, JV-partners andel visas inte.

Antal
4000

3500

3000 Sélda boenden
2500

2000 ———— H H —

Boenden for egen
férvaltning

1500 ——— H H —
1000 ——— H H —

500 - - - - -

Q322- Q323- Q324- Q325- Q326-
Q223 Q224 Q225 Q226 Q227
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Fastigheter for egen forvaltning

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

Fastigheter for egen forvaltning under produktion
Totalt pagar produktion av 896 boenden fér egen férvaltning,
fordelat pa fem projekt.

Magnolia Bostads andel av fastighetsvardet vid fardigstal-
lande beddéms uppga till 2,1 mdkr, varav ca 1,3 mdkr ar han-
forliga till projekt som i dagslaget ags i JV-bolag. Genom att
utveckla bostader inom JV-bolag med en kapitalstark partner
sakras en stor del av finansieringsbehovet. De kvarstaende
investeringarna for pagaende produktioner uppgar till 0,2
mdkr for de 523 boenden som &gs genom JV-bolag.

Antal byggstartade boenden for egen férvaltning uppgar till
896 boenden. Merparten av projekten forvantas fardigstallas

under 2024 till 2025. Det sista projektet beraknas fardigstallas

under 2026. Alla projekten ligger i Stockholmsomradet, utom
ett projekt i Boras.

Byggrittsportfolj for egen forvaltning

Antal annu ej produktionsstartade byggratter avsedda for
Magnolia Bostads egen forvaltning uppgick per 30 juni 2024
till 4 103 byggratter.

Byggrattsportfolj
Annu ej produktionsstartade projekt for egen forvaltning, Q2 2024

Byggrattsportfélj for egen forvaltning, produktionsstartade boenden

Magnolia Bostads andel 896
Varav byggstartat 896
Varav ej byggstartat 0

Verksamhetsmal

Magnolia Bostads verksamhetsmal ar att inneha 6 000 fardig-
stéllda bostader for egen forvaltning.

Status detaljplaneprocess Totalt
Tidiga skeden 0 - 36 manader 0
Planuppdrag 18 - 24 manader 1866
Granskning 2 - 4 manader 0
Antagen plan 3 veckor, mojlighet att 6verklaga 257
Lagakraftvunnen detaljplan 1980
Totalt 4103

| R AYAV

miljé.
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Projektet Oresjé Angar Centrum med totalt
cirka 296 bostader utvecklas i Boréas fér egen
férvaltning.

Fastigheterna utvecklas enligt Miljébyggnad
Silver vilket bland annat sékerstéller sunda
materialval och en god utomhus- och inomhus-
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Varde och vardering av fastigheter for egen
forvaltning

Sammanstallning, fastigheter i egen férvaltning
- fardigstallda fastigheter & projekt under produktion

Uthyrningsbar Beddmt Bedomt arligt
Bedomt area vid Kvarstdende fastighetsvarde hyresvarde vid
antal fardigstallande, Redovisat investering, vid fardig-  fardigstéallande,
boenden kvm  véarde, mkr mkr  stéllande, mkr mkr
Fastigheter i egen forvaltning, fardigstallda 460 21610 871 0 871 45
Fastigheter i egen forvaltning, under produktion 896 40 809 1152 721 2070 111
Summa 1355 62 419 2024 721 2941 156
Fastigheter for egen forvaltning Redovisat varde i tabellen ovan bestar av vad som redovisas
Férdigstéllda fastigheter samt bedémt vérde vid fardigstéallande av som forvaltningsfastigheter i Magnolia Bostads rapport éver
fastigheter for egen férvaltning som redan idag &r under produktion. finansiell stélining samt Magnolia Bostads andel av férvalt-
Magnolia bostads direkta och andel av indirekta &gande. ningsfastigheter i JV-bolag.
4 g’c')'g Per 30 juni 2024 uppgick antal fardigstallda boenden fér egen

férvaltning till 460 med ett fastighetsvarde om 871 mkr. Mer-
4000 Virde vid parten av dessa boenden ags i JV-bolag tillsammans med
arce v Slattd Core plus Holding AB.

3 500 fardigstéllande
3000 # Kommande Magnolia Bostads fastighetsvarde vid fardigstallande for
2500 - investeringar projekt under produktion uppskattas till 2,1 mdkr och icke
| ] ) diskonterat kvarvarande 6vervarde uppskattas till cirka 0,2
2000 - — — — — — ~  Redovisat mdkr
véarde per :
1500 - — — — T 2024-06-30
1000 - — — — 1 — — " Redovisat
véarde per
500 — — — —  —  2023-12-31
0

2023 2024 2025 2026 2027 2028

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 bedéms startas och fardigstallas. Vidare baseras informationen pa
beddémningar om framtida investeringar, direktavkastningskrav, inflation och hyresvarde. Bedomningarna och antagandena
ska inte ses som en prognos.

Bedomningarna och antagandena innebar osakerheter bade avseende projektens genomfdérande, utformning och storlek,
tidsplaner, projektkostnader, direktavkastningskrav samt framtida hyresvarde och inflation. Informationen om pagéaende pro-
jekt samt ej produktionsstartade projekt omprévas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till féljd av att pro-
jekt produktionsstartas, fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar férédndras. Fér projekt som ej produktionsstartats
har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av bygginvesteringar i projektutveckling &r en osékerhetsfaktor.
Projekt som i dagslaget bedrivs i egen regi kan i framtiden komma att bedrivas i JV-bolag.
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Vardeférandringar

Viérdeférandringar rullande tolvmanadersperioden 1 juli 2023—
30 juni 2024 pé férvaltningsfastigheter inklusive Magnolia
Bostads andel av vérdeférdandring pé indirekt &gda fastigheter i
JV-bolag.

Direkt agda Indirekt &gda via Totalt
Mkr JV-bolag
Forandring driftnetto 99 93 191
Forandring projektkostnad -16 -49 -65
Projektutveckling 67 73 140
Forandring avkastningskrav -312 -145 -458
Forsaljning 0 0 0
Forsaljning till IV 0 0 0
Véardeforandring -163 -28 -192

Majoriteten av redovisade negativa vardeférandringar kom-
mer fran stigande avkastningskrav. Vardeférandring fran pro-
jektutveckling har under senaste 12 manaderna bidragit med

140 mkr.

Intjdningskapacitet

Vardetillvaxt och driftnetto

valtningsfastigheter.

Mkr
400
300
200
100

-100
-200
-300
-400

2021

Vardetillvaxt

2022

m Driftnetto

2023

2024-06-30
rullande 12 man

Vérdetillvédxt och genererat driftnetto fran direkt och indirekt &gda for-

Mkr Total Fardigstallda Under produktion
Hyresvarde 156 45 111
Vakans -1 0 -1
Hyresintakter 155 45 110
Drift- och underhallskostnader -26 -6 -19
Driftnetto 129 38 91
Finansnetto -81 -24 -57
Driftnetto efter finansnetto 49 14 34

Tabellen visar bedomd arlig intjaningskapacitet i férvaltningsfastigheter uppdelat pa fardigstallda forvaltningsfastigheter och for-
valtningsfastigheter under produktion, Magnolias direkta och indirekta &gande. Drift- och underhallskostnader omfattar drift, un-
derhall, eventuell fastighetsavgift samt administration, dock ej en andel av Magnolia Bostads kostnader for central administrat-

ion. Finansieringskostnaderna ar beraknade med 5 procent utifran en beddmd belaningsgrad pa 55 procent av bedomt

fastighetsvarde.

Magnolia Bostad Delarsrapport januari — juni 2024
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Projekt for forsaljning

Hyresréttsprojekt avyttras vanligtvis i ett tidigt skede genom forward funding affér till stérre institutioner eller andra
vélrenommerade partners. Genom forward funding minskas Magnolia Bostads finansieringsbehov eftersom pro-
jekten finansieras av képaren under produktionsperioden.

Magnolia Bostads projekt for forsaljning Salda boenden
Karaktaristiskt for Magnolia Bostads affarsmodell &r att Rullande 12 manader
forsaljningen kan bli oregelbunden mellan kvartalen.
Antal
Produktionsstarter i byggréattsportfélien for forsaljning sker 800
normalt da detaljplan vunnit laga kraft och totalentreprenad 700 |
samt bindande forsaljningsavtal ar tecknat. Storre projekt pro-
duktionsstartas oftast i etapper om 200-300 boenden. Mag- 600 —
nolia Bostad har som regel ett projektledningsavtal med ko-
, o . x 500 —
paren som loper fram till inflyttning. Bostadsratter
vinstavraknas forst da bostadsrattslagenheterna tilltrads. 400 —
300 —

Magnolia Bostad har som ambition att na en marginal om
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 B
salda hyresrattsprojekt som bostadsratter. 0
Q2 2023 Q32023 Q4 2023 Q1 2024 Q2 2024

Byggrattsportfolj
Annu ej produktionsstartade projekt for férséljning, Q2 2024

Totalt
Tidiga skeden 0 - 36 manader 0
Planuppdrag 18 - 24 manader 1971
Granskning 2 - 4 manader 0
Antagen plan 3 veckor, méjlighet att dverklaga 745
Lagakraftvunnen detaljplan 5138
Totalt 7 853

Under det andra kvartalet
2024 sélde vi tva fastigheter
pa Gotland, ett trygghetsbo-
ende och ett studentboende,
totalt 210 bostéader.

Studentboendet blev férdig-
stéllt under varen 2024 och
inflyttning pagar. Fastigheten
ar certifierad enligt Milj6-
byggnad Silver, har bland
annat solceller pa taket, dag-
vattentank foér bevattning, in-
dividuell métning av varm-
vatten och elanvéndning,
laddplatser fér elbilar samt
ett stort antal platser f6r par-
kering av cyklar.
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Trygghetsboende Studentboende
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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. Fér mo-
derbolaget har delarsrapporten uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen vilket ar i enlighet med bestdammelserna 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 Nor-
dic 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 fére-
kommit mellan moderbolaget och dess dotterbolag, samt mel-
lan dotterbolagen i form av utlaning av likvida medel och fak-
turering av interna administrativa tjanster mellan bolagen. Alla
transaktioner har skett pad marknadsmassiga grunder.

Av periodens resultat hanforligt till innehav utan bestam-
mande inflytande om -53 mkr ar -19 mkr hanférligt 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 6vriga narstaendetransaktioner
har inte vasentligt férandrats sedan den senaste arsredovis-
ningen. For ytterligare information se not 4, not 9 och not 34 i
bolagets arsredovisning fér 2023 samt: www.magnoliabo-
stad.se.

Moderforetaget

Utdver de narstaenderelationer som anges for 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
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tillsammans, i vasentlig grad paverka Magnolia Bostads fi-
nansiella resultat eller stallning.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Magnolia Bostad ar genom sin verksamhet exponerat for ris-
ker och osakerhetsfaktorer. For mer information om koncer-
nens risker och osakerhetsfaktorer hanvisas till Magnolia Bo-
stad AB:s hemsida www.magnoliabostad.se samt sidorna
32-34 och not 3 i bolagets arsredovisning for 2023.

Verkligt varde for finansiella instrument

Verkligt varde for finansiella tillgadngar och skulder bedéms i
allt vasentligt dverensstdmma med bokférda varden for samt-
liga finansiella instrument férutom obligationslan, dar verkligt
varde beddms uppga till 996 mkr (1 111) jamfért med bokfort
varde om 1 318 mkr (1 418). Obligationslan tillhdr kategorin
finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde.
Verkligt varde for obligationslan har bestamts enligt niva 1 i
verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13. Inga féréandringar inom
verkligt varde hierarki for finansiella instrument har skett.

Sasongsvariationer

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

Organisation

Magnolia Bostads organisation ar per 30 juni indelad i Affars-
utveckling, Projektutveckling, Centrala funktioner och Finans.
Koncernen bestod per den 30 juni 2024 av 54 anstallda, 22
kvinnor och 32 man vid kontor i Stockholm, Géteborg och
Malmé. Per 30 juni 2024 bestod ledningsgruppen av fyra per-
soner. Fér mer information om Magnolia Bostads lednings-
grupp, se www.magnoliabostad.se.
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Angivande och intygande

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att denna halvarsrapport ger en rattvisande 6versikt av bolagets och koncer-

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

Stockholm den 5 juli 2024
Magnolia Bostad AB (publ)

Therese Rattik Erika Olsén
Styrelsemedlem Styrelseordférande

Johan Bengtsson
Styrelsemedlem

Johan Tengelin
Verkstéllande direktor

Denna rapport har inte varit fdremal for granskning av bolagets revisorer.
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Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS

Finansnetto
Nettot av finansiella intakter och 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 forvaltningsfastigheter.

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

Forkortningar

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

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.

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

Definitioner, 6vriga
Bedbémd area utifran preliminéra ritningar alternativt berdknade
utifrén schablontal

Beddmt antal byggrétter

Antal bedomda framtida boenden pa forvarvade fastigheter. Pa
grund av osakerhetsfaktorer sasom detaljplaneprocesser, myn-
dighetsbeslut eller ej faststallt datum for tomstallning av projekt-
fastigheter kan beddémningar av antal boenden andras 6ver tid.

Beddmd produktionsstart, projekt for forséljning

Beddmd produktionsstart ar foretagsledningens basta
beddmning 6ver nar detaljplan vunnit laga kraft och totalentrepre-
nad tecknats. FOr att kunna vinstavrakna ett projekt kréavs aven
att bindande forsaljningsavtal tecknats. Pa grund av osékerhets-
faktorer sasom detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller gj
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faststallt datum foér tomstalining av projektfastigheter kan bedém-
ningar andras over tid.

Beddmd produktionsstart, fastigheter for egen férvaltning
Beddmd produktionsstart ar foretagsledningens basta
bedémning éver nar detaljplan vunnit laga kraft och total-
entreprenad tecknats. Pa grund av osakerhetsfaktorer sdsom de-
taljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller ej faststallt datum for
tomstéllning av projektfastigheter kan bedémningar &ndras éver
tid.

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

Produktionsstart, projekt fér 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.

Bedémt fardigstéllande av projekt
Tidpunkt for bedémt 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 &ndrade forutsattningar i utvecklings-
omradet. Ett 6verklagande av antagen plan kan forsena
processen med upp till 18 manader.

Forward Funding
Forward funding innebar att projektet under produktionsperioden
ags och finansieras av projektets kopare.

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

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

2024 2024 2022

30 jun 31 mar 31dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep
Nettoomséttning, mkr 1279 52 71 76 101 57 349 32
Rorelseresultat, mkr -423 -125 -180 -129 -179 -107 -235 -427
Resultat efter skatt, mkr -482 -208 -252 -195 -246 -175 -281 -433
Eget kapital, mkr 1388 1870 1978 2055 2149 2069 2245 2227
Soliditet, % 28,4 30,3 31,2 311 31,9 31,0 32,5 32
Kassaflode fran den l6pande verksamheten, mkr -214 -32 -428 132 -49 -74 -87 -86
Antal utestdende 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

Finansiell kalender

Delarsrapport januari — september 2024:

23 oktober, 2024

Bokslutskommuniké januari-december 2024 19 februari 2025

Kontakt

Johan Tengelin, VD
johan.tengelin@magnoliabostad.se

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

Marita Bjork, Chef Hallbarhet och IR
072 720 00 06, marita.bjork@magnoliabostad.se

Information i denna rapport ar sadan information som Magnolia Bostad &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknads-
missbruksférordning (EU) nr 596/2014 och lagen om védrdepappersmarknaden. Informationen ldmnades, enligt ovanstaende

kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 5 juli 2024 kl. 07:45.
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MAGNOLIA

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



