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Delarsrapport 1 januari—-31 december 2022

1 januari-31 december 2022

Nettoomsattningen uppgick till 569 mkr (1 268).
Rorelseresultatet uppgick till -747 mkr (260), varav
-230 mkr (128) avser vardeférandringar pa forvaltnings-
fastigheter.

Periodens resultat fore skatt uppgick till -929 mkr (75)
och resultat efter skatt uppgick till -863 mkr (50).
Resultat per aktie, efter avdrag fér minoritetens andel,
uppgick till -20,89 kr (1,59).

-

oktober-31 december 2022

Nettoomséttningen uppgick till 349 mkr (716).
Rorelseresultatet uppgick till -235 mkr (196), varav -34 mkr
(22) avser vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter.
Periodens resultat fore skatt uppgick till -288 mkr (145)
och resultat efter skatt uppgick till -281 mkr (148).

Resultat per aktie, efter avdrag for minoritetens andel,
uppgick till -6,93 kr (3,83).

Salda boenden
Rullande 12 manader, se sidan 19.

Viktiga hdandelser 1 oktober—31 december 2022

* Genomfdrde en storre dversyn av byggrattsportfoljen for att
gbra den battre balanserad for radande marknadsférutsatt-
ningar.

« Erhdll tva ovillkorade aktieagartillskott om totalt 300 mkr
frdn Magnolia Bostads agare HAM Nordic AB.

Viktiga hidndelser efter kvartalets utgang
» Inga viktiga handelser efter kvartalets slut.

Fastigheter fér egen forvaltning

Férdigstéllda fastigheter samt bedémt vérde vid férdigstéllande av fastigheter
for egen férvaltning som redan idag &r under produktion. Magnolia Bostads
direkta och andel av indirekta &gande. Se sidan 16.
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Projektrelaterade
Antal produktionsstartade boenden under perioden’ 949 1615 60 971
Antal salda boenden under perioden’ 60 800 60 534
Totalt antal boenden under produktion’ 9345 9410 9345 9410
Totalt antal bedémda byggratter, annu ej produktionsstartade’ 18 828 20 112 18 828 20 112
Finansiella
Forvaltningsfastigheter, mkr 2489 2276 2489 2276
Rorelseresultat, mkr -747 260 -235 196
Avkastning pa eget kapital, % neg 3,6 - -
Soliditet, % 32,5 38,7 32,5 38,7
Réntetackningsgrad, ggr neg 0,8 - -
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr -20,89 1,59 -6,93 3,83
Eget kapital per aktie, kr? 58,88 44,34 58,88 44,34

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

2 Exklusive innehav utan bestdmmande inflytande (minoritet).
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VD har ordet

Resultatet tyngdes av uteblivna férséljningar, negativa véarderingseffekter, nedskrivningar av
projekt och engangseffekter. For att anpassa oss efter nya marknadsforutséttningar har vi under
det senaste halvaret arbetat med kostnadsbesparingar. Under fjdrde kvartalet har vi gatt

vidare med éversynen av var byggréattsportfolj som nu ligger pa cirka 18 800 byggrétter. Var
byggriéttsportfolj &r nu béttre balanserad foér rédande forutséttningar. Vi har en stark marknads-
position och en h6g genomférandekapacitet med goda mdéjligheter att fortsétta utveckla
bostéader och nya samhéllen &ven under radande tuffa marknadsférutséttningar.

En forandrad omvarld

Vi har under de senaste aren varit med om omvalvande han-
delser i var omvarld. Foérst pandemin som slog till fér cirka tre
ar sedan och efter det Rysslands orattfardiga invasion av
Ukraina i februari 2022. Vi ser en 6kad osakerhet i det geopo-
litiska laget och i den makroekonomiska utvecklingen.

Under 2022 fick vi uppleva skenande inflation och kraftigt
stigande rantor. Styrrantan ar i skrivande stund pa sin hogsta
niva pa 15 ar. Vi fick ocksa erfara att marknaden for finansie-
ring blev svartillganglig. Nya marknadsforutsattningar boérjade
rada och Magnolia Bostad paverkades givetvis ocksa. Med
kostnadsokningar pa entreprenader, dyrare finansiering och
hojda avkastningskrav har det varit svart att produktionsstarta
nya projekt.

Oversyn och effektivisering

For att anpassa oss efter nya forutsattningar har vi under det
senaste halvaret arbetat med kostnadsbesparingar och strax
efter sommaren genomférde vi personalminskningar.

Under fjarde kvartalet har vi gatt vidare med 6versynen av var
byggrattsportfolj. Pa grund av fortsatt hdga entreprenadkost-
nader har vi valt att senareldgga produktionsstarten for ett
flertal projekt och har dven ldmnat tillbaka vissa markanvis-
ningar och avbrutit forvarv dar det inte funnits férutsattningar
for att genomfdra projekten enligt plan, totalt omfattande cirka
1 500 byggratter. Vi har utéver detta aven salt drygt 700
byggratter.

Vi har negativa varderingseffekter och nedskrivningar dels pa
grund av hégre finansieringskostnader som fér med sig hogre
avkastningskrav dels pa grund av hégre entreprenadkostna-
der. Aven Hovrattens domar om begransade hyreshéjningar
for nyproducerade lagenheter med presumtionshyror har
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paverkat. Var dversyn av byggréattsportflien ger oss vid slutet
av aret cirka 18 800 byggratter. Oversynen gor att vi nu har
en battre balanserad byggrattsportfolj for radande férutsatt-
ningar.

Produktionsstarter och bostédder i produktion

Under aret produktionsstartartade vi cirka 950 bostader och
fardigstallde cirka 900 bostader. Vid slutet av aret hade vi
cirka 9 300 bostader i produktion, varav cirka 2 000 bostader
ar for egen forvaltning och cirka 7 300 bostader ar salda till
externa kopare. Dessa pagaende projekt I6per pa och kom-
mer att genomféras enligt befintliga tidsplaner.

Framat

Denna férandrade omvarld med nya marknadsférutsattningar
har lett till en avsevart lagre aktivitet pa transaktionsmark-
naden och en mycket kraftig inbromsning fér nyproduktionen
av bostader i Sverige, vilken vi &nnu inte sett den fulla effek-
ten av. Men de grundlaggande fundamentala férutsattning-
arna for var affar kvarstar. Det finns ett omfattande underskott
av bostader i Sverige och behovet av en fungerande nypro-
duktion kommer att vara stort for att klara Sveriges ekono-
miska och sociala utveckling under kommande ar.

Vi har starka och engagerade agare som ger oss forutsatt-
ningar att ta vara pa méjligheter i nuvarande marknad. Under
kvartalet erhdll vi ytterligare aktieagartillskott pa 300 miljoner
kronor av vart dgarbolag HAM Nordic AB. Totalt under aret
har vi erhallit 700 miljoner kronor i nya kapitaltillskott. Trots en
svar obligationsmarknad kunde vi férsta halvaret emittera
ytterligare ett gront obligationslan och I6sa in ett obligations-
Ian fére forfall. Hallbarhet i finansiering liksom i projektut-
veckling ligger som en grund for allt vart arbete. Vi har enbart
groéna obligationer och bérjade under aret att dven anvénda
gréna byggnadskreditiv.

Jag tror inte att det dréjer alltfér lange innan inflationen kom-
mer ner pa mer normala nivaer, vilket bor leda till lagre rantor,
forbattrade finansieringsmdéjligheter, mindre osakerhet i kost-
nadsutvecklingen och en generellt 6kad investeringsvilja.
Detta skulle ge oss battre forutsattningar att handla upp
totalentreprenader pa rimliga nivaer och komma i gang med
fler nya projekt. Fram till dess arbetar vi med befintliga méjlig-
heter i nuvarande marknad. Vi har en stark marknadsposition
och en hég genomférandekapacitet med goda mojligheter att
fortsatta utveckla bostader och nya samhallen dven under ra-
dande tuffa marknadsférutsattningar

Jag vill tacka alla mina engagerade medarbetare, vara
samarbetspartners och var styrelse for det ganga aret och
ser med tillférsikt pa framtiden.

21 februari 2023

Johan Tengelin
Verkstallande direktor



Hallbar samhallsutveckling

Magnolia Bostad bidrar till hallbar samhéllsutveckling miljémaéssigt, socialt, affarsetiskt

och ekonomiskt. Vara véasentliga hallbarhetsfragor ar férankrade i FN:s globala héallbarhets-
mal och Parisavtalet och genomsyrar var livscykelanalys, planering, produktion, férvaltning
och finansiering.

Viktiga hallbarhetshandelser oktober-december 2022
 Publicerade var andra arliga uppfoljningsrapport
Over investerat medel fran gréna obligationer.
e Tog fram en strategi fér vart klimatmal som &ar
godkant av Science Based Targets Initiative.
e Utbildade genom Mitt Liv alla medarbetare i
mangfald och inkludering.

Om Magnolia Bostads hallbarhetsarbete

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

For att skapa trygghet i de samhallen vi utvecklar ar
BoTryggt 2030 en del av var arkitektur och projektutveckling.
Vi vill aven skapa forutsattningar for trygghet, integration,
jamstalldhet och halsa genom samhallsengagemang och
stdd till tjej- och damfotboll.

Vi deltar i olika lokala initiativ som HS30, LFM30 och OBKN i

syfte att genom samarbete uppna en snabbare omstallning
till en hallbar bostadsbransch.

Urval av nyckeltal

» Utférde en miljorevision i projekteringsfas.
« Startade utbildning féor medarbetare i
5-punktsprogrammet for hallbart byggande.

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

Var malsattning ar att all var finansiering ska vara hallbar uti-
fran miljé och sociala aspekter, se mer sid 11. Vara foretags-
obligationer ar gréna och féljer bolagets gréna ramverk som
ar upprattat enligt Green Bonds Principles 2018 kategorin
Green Buildings.

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

Miljocertifiering enligt Miljobyggnad Silver, Svanen eller motsvarande.

Fardigstallda projekt med klar eller pagaende certifiering, antal boenden

Projekt med planerad certifiering per 31 dec, antal boenden

Hallbarhetsrevisioner

Miljérevisioner, antal

Revision av totalentreprenad, antal

Uppférandekoder, undertecknade av

Medarbetare och samarbetspartners

Motparter av sponsring

Social hallbarhet, fotbollsklubbar Magnolia Bostad stodjer

Fotbollsklubbar, antal

Grona obligationer

Total volym av utestaende gréna obligationer per 31 dec, mkr

Utrymme tillgangligt for nya gréna obligationer enligt vart grona ramverk per 31 dec, mkr

Total volym grén pool per 31 dec, mkr

2022 2022
jan-dec okt-dec
901 693

28 172 28172
9 1

0 0

100% 100%

100% 100% Magnolia Bostad har till 100
procent gréna obligationer,
alla &r noterade pa Nasdaq

28 28 Stockholms lista for hall-
bara obligationer.

1425 1425

1991 1991

3416 3416
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

2022 2021 2022 2021
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Nettoomsattning 569 1268 349 716
Produktions- och driftskostnader -795 -1 117 -444 -569
Bruttoresultat -226 151 -96 147
Central administration -98 -107 -22 -31
Resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures -193 88 -83 58
- varav driftnetto 13 5 5 3
- varav évriga intékter och kostnader -35 -1 -7 10
- varav vérdeférandringar -90 166 -50 75
- varav finansieringskostnader -96 -44 -33 -13
- varav skatt 14 -41 1 -21
- varav resultat vid avyttring - 3 - 3
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -230 128 -34 22
Rorelseresultat -747 260 -235 196
Finansiella intakter 19 5 5 3
Finansiella kostnader -201 -190 -57 -54
Resultat fore skatt -929 75 -288 145
Inkomstskatter 67 -25 7 3
PERIODENS RESULTAT -863 50 -281 148
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -790 60 -262 145
Innehav utan bestdmmande inflytande -73 -10 -19 3
Resultat per aktie, kr
Fére utspadningseffekter -20,89 1,59 -6,93 3,83
Efter utspadningseffekter -20,89 1,59 -6,93 3,83

Koncernens rapport over totalresultat

2022 2021 2022 2021
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Periodens resultat -863 50 -281 148
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa ovrigt totalresultat 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT -863 50 -281 148
Totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -790 60 -262 145
Innehav utan bestdmmande inflytande -73 -10 -19 3
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Resultatkommentarer

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

Rapportperioden 1 januari-31 december 2022
Nettoomséttningen uppgick till 569 mkr (1 268) och rérelse-
resultatet uppgick till -747 mkr (260). Resultat fére skatt upp-
gick till -929 mkr (75).

Intékternas fordelning . 2022 . 2021

jan-dec jan-dec
Fastighetsforsaljningar 206 938
Summa intakter redovisade vid en tidpunkt 206 938
Projektledning 49 59
Hyra 19 19
Fakturering till projekten och 6vriga intékter 295 252
Summa intékter redovisade o6ver tid 363 330
TOTALA INTAKTER 569 1268

Intakter fran fastighetsférsaljningar uppgar till 206 mkr (938)
och omfattar en projektférsaljning om 60 boenden samt for-
saljningar av tva projekt som outvecklade byggratter. Pa
byggratterna planerade man tidigare att utveckla 715 boen-
den.

Utveckling driftnetto janz-gzi janz-gzl
Hyresintéakter

Agda fastigheter vid ing&ngen av perioden 5 12
Fardigstallda fastigheter - -
Projektfastigheter 14 7
Hyresintékter 19 19
Fastighetskostnader

Agda fastigheter vid ingangen av perioden -2 -4
Fardigstallda fastigheter - -
Projektfastigheter -9 -8
Driftskostnader -1 -12
DRIFTNETTO 8 7

Produktions- och driftkostnaderna uppgar till -795 mkr

(-1 117) och ar paverkat av kostnader fér avbrutna projekt
samt nedskrivningar i projektportféljen. Kostnader for
avbrutna projekt uppgar till -86 mkr och évriga nedskrivningar
i projektportféljen uppgar till -64 mkr. Projektférsaljningen om
60 boenden samt forsaljningen av tva outvecklade fastigheter
har tillsammans paverkar bruttoresultatet med -15 mkr.

Nettoomsittning och rorelseresultat, helar

2018 har inte raknats om till féljd av andrad princip for
konsolidering av bostadsrattsféreningar, for mer information
se arsredovisningen 2020.

Mkr
2 500 1000

2000 /\ 800
1 500 600
1000 < e

H 200

500 —— H
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-500 - -200
-1 000 - -400
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-2 500 -1000

2018 2019 2020 2021 2022
Rorelseresultat (hdger axel)
s Nettoomsattning (vanster axel)
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Kostnaderna for central administration har minskat med 9 mkr
och uppgar till -98 mkr (-107). Minskningen av kostnaderna
beror pa att den 6versyn 6ver fasta kostnader och personal-
styrkan som genomférdes under tredje kvartalet har bérjat ge
effekt.

Resultat fran intresseféretag uppgar till -193 mkr (88), framst
paverkat av negativa vardeférandringar av forvaltnings-
fastigheter under andra halvaret. Inom vardeférandingar
redovisas aven nedskrivning av projektfastigheten for Sédra
Haggviks Gardar i Sollentuna. Darutéver har resultatet paver-
kats negativt av finansieringskostnader.

2022 2021
Fordelning resultat fran intresseforetag jan-dec jan-dec
Driftnetto 13 5
Ovriga intékter och kostnader -35 -1
Vérdeférandringar, projektutveckling 55 154
Vardeforandringar, 6vriga -144 12
Finansieringskostnader -96 -44
Skatt 14 -41
Resultat vid avyttring - 3
Totalt -193 88

Vardeférandringen av forvaltningsfastigheter uppgar till

-230 mkr (128) och ar framst paverkat av 6kade avkastnings-
krav, stigande projektkostnader samt hovrattens dom
avseende presumtionshyra vilket paverkar framtida driftnetton
negativt.

Virdeférandri 2022 2021
ardeférandringar jan-dec jan-dec
Féréndring driftnetto -88 5
Foérandring projektkostnader -102 -24
Projektutveckling 107 139
Férandring avkastningskrav -145 13
Forsaljning 2 21
Férsaljning till JV -3 -26
Totalt -230 128
Nettoomsittning och rorelseresultat,
rullande 12 manader
Mkr
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A
1000 \ 400
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0 0
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Rorelseresultat (hdger axel)
e Nettoomsattning (vanster axel)
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Finansiella poster

Finansnettot uppgar till -182 mkr (-185). Vid periodens utgang
uppgick Magnolia Bostads genomsnittliga ranta till 8,2 pro-
cent jamfort med 6,7 procent vid arsskiftet 2021/2022. Rante-
tackningsgraden for helaret 2022 var negativt, jamfort med
0,8 ggr for helaret 2021.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till -863 mkr (50) och innehaller
67 mkr (-25) i uppskjuten skatt.

Rapportperioden 1 oktober-31 december 2022
Nettoomséttningen uppgick till 349 mkr (716) och rérelse-
resultatet uppgick till -235 mkr (196). Resultat fére skatt upp-
gick till -288 mkr (145).

Intékternas fordelning 2022 2021

okt-dec okt-dec
Fastighetsforsaljningar 244 530
Summa intakter redovisade vid en tidpunkt 244 530
Projektledning 13 25
Hyra 5 5
Fakturering till projekten och 6vriga intékter 87 156
Summa intékter redovisade o6ver tid 105 186
TOTALA INTAKTER 349 716

Intékter fran fastighetsforsaljningar uppgar till 244 mkr (530).
Under kvartalet har ett projekt salts samt tva byggrattsforsalj-
ningar genomforts for att frigora likviditet. Forsaljningarna har
tillsammans paverkat kvartalets resultat med -15 mkr.

Produktions- och driftkostnaderna uppgar till -444 mkr (-569)
och &r paverkat av kostnader for avbrutna projekt om -76 mkr
samt dvriga nedskrivningar i projektportfélien om -20 mkr.

Kostnader for central administration uppgar till -22 mkr (-31).
Minskningen av kostnaderna beror pa att den éversyn éver
fasta kostnader och personalstyrkan som genomférdes under
tredje kvartalet har borjat ge effekt.
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Resultat fran intresseféretag uppgar till -83 mkr (58). Under
kvartalet har en stérre nedskrivning av projektfastigheten for
Sodra Haggviks Gardar i Sollentuna gjorts vilket paverkar JV-
resultatet med -40 mkr. Posten redovisas inom vardeférand-
ringar.

Fordelning resultat fran intresseféretag ok:g:z ok i g::
Driftnetto 5 3
Ovriga intakter och kostnader -7 10
Vardeforandringar, projektutveckling 30 65
Vardeforandringar, ovriga -79 10
Finansieringskostnader -33 -13
Skatt 1 -21
Resultat vid avyttring - 3
Totalt -83 58

Vardeférandringen av forvaltningsfastigheter uppgar till

-34 mkr (22) och ar framst paverkat av hovrattens dom avse-
ende presumtionshyra vilket paverkar férvantade driftnetton
negativt.

Vardefoérandringar 2022 2021

okt-dec okt-dec
Férandring driftnetto -45 -
Foérandring projektkostnader - -25
Projektutveckling 23 19
Férandring avkastningskrav -13 10
Forsaljning - 17
Forsaljning till JV - 2
Totalt -34 22

Finansiella poster
Finansnettot uppgar till -53 mkr (-51). Férandringen beror pri-
mart pa stigande rantor och hogre rantebarande skulder.



Koncernens rapport over finansiell stallning
| sammandrag

2022 2021
Belopp i mkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 6 6
Ovriga immateriella anlaggningstillgangar 1 1
Summa immateriella anldaggningstillgangar 7 7
Forvaltningsfastigheter 2489 2276
Nyttjanderattstillgangar 49 55
Maskiner och inventarier 4 7
Summa materiella anldaggningstillgangar 2541 2338
Andelar i intresseforetag och joint ventures 515 607
Fordringar hos intresseféretag 192 159
Andra langfristiga vardepappersinnehav - 31
Andra langfristiga fordringar 910 1179
Summa finansiella anldggningstillgangar 1618 1976
Summa anlaggningstillgangar 4166 4320
Omsittningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 1348 810
Bostadsrétter 4 4
Kundfordringar 17 16
Fordringar hos intresseféretag 149 217
Ovriga fordringar 439 608
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 11
Likvida medel 772 233
Summa omsattningstillgangar 2742 1899
SUMMA TILLGANGAR 6908 6219
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Tillgangar
Koncernens balansomslutning har okat till 6 908 mkr, jamfort
med 6 219 mkr i borjan av aret.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheter som innehas for egen férvaltning redovisas som
forvaltningsfastigheter och uppgar till 2 489 mkr (2 276). Pos-
ten ar paverkad av fortsatta investeringar i forvaltningsfastig-
heter under uppférande samt tilltrdde av projekteten Slagsta
Strand i Botkyrka kommun och Bunkeflostrand i Malmé kom-
mun. Posten har vidare paverkats negativt av vardeférand-
ringar samt omklassificeringar till Exploaterings och projektfas-
tigheter som en konsekvens av andrad bedémning kring vissa
projekts inriktning till foljd av radande marknadslage.

Forvaltningsfastigheter . 2022 . 2021

jan-dec jan-dec
Ingaende redovisat varde 2276 1483
Omklassificeringar -324 263
Investeringar och férvarv 769 468
Vérdeférandringar -233 155
Forsaljning till JV - 0
Avyttringar - -93
Utgaende redovisat varde 2489 2276

Exploaterings- och projektfastigheter

Exploaterings- och projektfastigheter uppgar i slutet av peri-
oden till 1 347 mkr (810) till framst till foljd av férvarv av pro-
jektet Kista Ang i Stockholms kommun, fortsatta investeringar i
byggrattsportfélien samt omklassificeringar fran Forvaltnings-
fastigheter. Posten har aven paverkats av nedskrivningar av
vissa projekt pa grund av raddande marknadslage.

Intresseforetag och joint ventures

Andelar i intresseféretag och joint ventures har minskat, framst
till foljd av negativa vardeférandringar pa underliggande fastig-
heter och uppgar till 515 mkr (607). Langfristiga och kortfris-
tiga fordringar pa intresseféretag och JV-bolag har minskat
med 35 mkr till 341 mkr (376). En del av JV-bolagen bedriver
arbete med detaljplan, en del av bolagen har fastigheter under
pagaende produktion och en del av bolagen har fardigstallda
forvaltningsfastigheter.

Fordelning av tillgangar
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= Exploaterings- & projektfastigheter
Forvaltningsfastigheter

Fordringar pa kopare
Ovriga tillgangar
Andelar i intresseforetag och joint ventures
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Magnolia Bostad ager tillsammans med Slatt6 ett JV-bolag
med fyra fardigstéllda projekt. Projektet Strandblick i Oster-
sund om totalt 216 boenden fardigstalldes under 2021, pro-
jektet LU:1 i Lulead under forsta kvartalet 2022 och projekten
Gjuteriet etapp 2 i Eskilstuna och Sportflygaren i Orebro far-
digstalldes under andra kvartalet 2022. Totalt redovisat varde
for Magnolia Bostads andel av JV-bolaget uppgar till 89 mkr.
Underliggande fastighetsvarde i JV-bolaget uppgar till 1 120
mkr och fastigheternas arliga driftnetto beréaknas uppga till 42
mkKr.

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

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

Ovriga fordringar

Av andra langfristiga och 6vriga fordringar om totalt 1 349 mkr
(1 787) utgdr 1 172 mkr (1 605) fordringar pa kdpare av pro-
jekt, framst stora fastighetsbolag. Av fordringar pa kopare be-
raknas koncernen erhalla 370 mkr (515) som amorteringar pa
reverser, betalning av tillaggsképeskilling, slutgiltig kdpeskil-
ling samt forward funding inom de kommande 12 manaderna.
Erlagda handpenningar for framtida fastighetsférvarv uppgar
till 110 mkr (118).

Likvida medel
Likvida medel har under aret 6kat till 772 mkr (233). Fér mer
information, se sid 11 och 13.

Soliditet, procent

Perioder till och med 2018-12-31 har inte réknats om till foljd av
andrad princip for konsolidering av bostadsrattsféreningar, for mer
information se arsredovisningen 2020.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

| sammandrag

2022 2021
Belopp i mkr 31 dec 31 dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 1528 823
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 549 1342
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2227 2317
Innehav utan bestdmmande inflytande 18 89
Summa eget kapital 2245 2 406
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 27 94
Langfristiga rantebarande skulder 2515 2025
Langfristiga skulder till intresseforetag 24 22
Langfristig leasingskuld 36 43
Ovriga langfristiga skulder 906 587
Summa langfristiga skulder 3507 2771
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 506 130
Kortfristig leasingskuld 18 16
Leverantorsskulder 33 27
Skulder till intressefoéretag 1 24
Skatteskulder 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 402 674
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 185 171
Summa kortfristiga skulder 1155 1042
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6908 6219

Eget kapital och soliditet

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december 2022
till 2 245 mkr (2 406) med en soliditet om 32,5 procent (38,7).
Soliditeten har minskat till foljd av periodens negativa resultat
samtidigt som balansomslutningen 6ékat som en konsekvens
av fortsatta investeringar i Férvaltningsfastigheter samt Explo-
aterings- och projektfastigheter. Magnolia Bostads finansiella
mal innebar att soliditeten minst ska uppga till 30 procent.

Under aret har hybridlan om 640 mkr I6sts och aktiedgartill-
skott om 1 345 mkr har erhallits. Av koncernens eget kapital ar
18 mkr (89) hanférligt till innehav utan bestdmmande infly-
tande. 31 december 2021 var 640 mkr av eget kapital hanfor-
ligt till hybridlan.

Avkastning pa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiea-
gare for den senaste tolvmanadersperioden var negativ jam-
fort med 3,6 procent for helaret 2021.

Magnolia Bostad Bokslutskommuniké jan — dec 2022
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Finansiering

Magnolia Bostads huvudfokus i finansieringsarbetet ar att
forse verksamheten med kapital till férdelaktiga villkor med
avseende pa hallbarhet, pris, ranterisk och struktur. Var mal-
sattning ar att ny finansiering ska vara hallbar utifran miljo-
massiga och sociala aspekter. | dagslaget ar alla vara utesta-
ende obligationsprogram gréna. Som en hallbar samhalls-
utvecklare ar det vasentligt fér Magnolia Bostad att anvanda
sig av hallbar finansiering. Se sidan 4.

Finansieringsbehovet varierar fran projekt till projekt, bero-
ende pa hur lang tid utvecklingsarbetet tar samt vilket produkt
som ska utvecklas. Utveckling av fastigheter for férvaltning,
forward funding eller bostadsratter har olika finansierings-
behov. Obligationslan anvands for att finansiera féradling av
byggratter, andra delar av det I6pande arbetet med att
utveckla projekten samt for att finansiera likviditetsreserven.
Vissa markforvarv finansieras ocksa initialt med likvid fran
obligationslan. Markforvarv kan till viss del aven finansieras
med séljarreverser eller rullande lanekrediter. Tilltradda fas-
tigheter finansieras ofta med olika projektrelaterade krediter.
For fardigstallda forvaltningsfastigheter och hyresgenere-
rande projektfastigheter anvands sakerstallda fastighetslan i
sa hog utstrackning som mojligt da rantan fér denna typ av
finansiering ar lagre an for annan finansiering.

Réantebarande skulder

Den totala rantebarande laneskulden, inklusive erhallna
rantebarande handpenningar, uppgick per den 31 december
2022 till 3 021 mkr (2 155). Huvuddelen av Magnolia Bostads
skulder utgors av obligationslan med ett bokfért varde om
1411 mkr (1 259), projektrelaterade skulder om 692 mkr
(382), aktieagarlan om 313 mkr (-) och saljarreverser om 408
mkr (285). Resterande rantebarande skulder utgdrs av saker-
stallda fastighetslan om 137 mkr (148), erhallen handpenning
om 60 mkr (77). Checkrakningskrediten om 50 mkr var vid
periodens utgang outnyttjad (5 mkr).

Aterbetalning av projektrelaterade skulder sker i samband
med Magnolia Bostads frantrade eller i samband med att slut-
likvid erhalls fran kopare i samband med projektavslut. Den
genomeshnittliga kapitalbindningstiden, exklusive handpen-
ningar, uppgick till 2,3 ar per den 31 december 2022 jamfort
med 2,9 ar per den 31 december 2021.

Forfallostruktur

Mkr
1600

1400 63

1200

1000 725
800

600 —— —

121
400 - 2 n

313 400 634
200 - — = — 300
74 60 150

0 53 25, 61

2023 2024 2025 2026 2027 eller

senare

® Handpenning
Saljarreverser
Projektrelaterade skulder

Aktiedgarlan
Obligationslan
Sakerstallda fastighetslan

Magnolia Bostad Bokslutskommuniké jan — dec 2022

Efter avdrag for likvida medel om 772 mkr (233) uppgick rén-
tebarande nettoskulder till 2 249 mkr (1 922). Fordringar pa
kopare uppgar till 1 172 mkr (1 605) och rantebarande net-
toskulder efter avdrag for fordran pa kdpare uppgar till 1 077
mkr (317).

Obligationslan
Per den 31 december 2022 har Magnolia Bostad tre
obligationslan.

e En gron icke sakerstalld obligation om 400 mkr nominellt
inom ett ramverk om 700 mkr, med en rorlig rénta om
Stibor 3m + 7,50 procent (med Stiborgolv) med forfall
april 2024. Noterad pa Nasdaq Stockholms obligations-
lista for hallbara obligationer.

e En gron icke sakerstalld obligation om 725 mkr nominellt
inom ett ramverk om 1 000 mkr, med en rorlig ranta om
Stibor 3m + 6,90 procent (med Stiborgolv) med forfall
mars 2025. Noterad pa Nasdag Stockholms obligations-
lista for hallbara obligationer.

e En gron icke sékerstalld obligation om 300 mkr nominellt
inom ett ramverk om 1 500 mkr, med en rorlig ranta om
Stibor 3m + 7,75 procent (med Stiborgolv) med forfall
maj 2026. Noterad pa Nasdaq Stockholms obligations-
lista for hallbara obligationer.

Skillnaden mellan bokfért varde pa 1 411 mkr och nominelit
belopp pa obligationerna beror pa erlagda upplaggningsavgif-
ter som redovisas enligt effektivrantemetoden.

Stibor uppgick den 31 december 2022 till 2,70 procent,
(-0,06) vilket har paverkat bolagets rantekostnader.

Ovriga skulder

Ovriga langfristiga skulder och &évriga kortfristiga skulder
bestar framst av skuld for &nnu ej erlagd koépeskilling for for-
varvade projekt och har dkat till 1 309 mkr (1 266).

Réntebarande nettoskulder efter avdrag for
fordran pa képare
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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
Ingéende eget kapital 2021-01-01 151 187 - 1286 109 1733
Utdelning - - - - -29 -29
Aktieagartillskott - - - - 17 17
Upptagande av hybridlan - 640 - - - 640
Aterkép av teckningsoptioner - -4 - - - -4
Forvarv av innehav utan bestdmmande inflytande - - - -3 3 0
Periodens resultat - - - 60 -10 50
Ovrigt totalresultat - - - 0 0 0
Utgaende eget kapital 2021-12-31 151 823 - 1342 89 2 406
Ingéende eget kapital 2022-01-01 151 823 - 1342 89 2406
Utdelning - - - -5 - -5
Losen av hybridlan - -640 - - - -640
Aktiedgartillskott - 1345 - - - 1345
Periodens resultat - - - -790 -73 -863
Ovrigt totalresultat - - - 0 0 0
Utgaende eget kapital 2022-12-31 151 1528 - 549 18 2245
Koncernens eget kapital (mkr), balansomslutning (mkr) och soliditet (%)
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2022 2021 2022 2021
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -929 75 -288 145
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet mm
Avgar resultatandel i intresseféretag och joint ventures 193 -88 82 -58
Erhallen utdelning fran intresseforetag 3 20 3 19
Av- och nedskrivningar av tillgangar 119 27 56 6
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter 230 -128 35 -22
Resultat forsaljning av exploateringsfastigheter 27 -206 -15 -186
Resultat forsaljning av andra langfristiga vardepappersinnehav -5 - - -
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 9 12 2 4
Betald inkomstskatt - - - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital -353 -288 -125 -91
Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och projektfastigheter -571 -432 -300 51
Minskning (+)/6kning (-) av rérelsefordringar 641 292 258 43
Minskning (-)/6kning (+) av rérelseskulder -141 123 79 2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -423 -306 -87 5
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar - -1 - -
Forvarv av forvaltningsfastigheter -395 -394 -83 -202
Forvarv av maskiner och inventarier - -1 - -
Forsaljning av forvaltningsfastigheter - 142 - 142
Investering i finansiella tillgangar -105 -53 -34 -21
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 35 4 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -465 -303 -117 -81
Finansieringsverksamheten
Aktiedgartillskott 700 - 300 -
Upptagande av hybridlan - 640 - 200
Tillskott fran innehav utan bestdmmande inflytande - 17 - -
Aterkép av teckningsoptioner - -4 - -4
Upptagna lan 1004 1170 133 363
Amortering av laneskulder =277 -1229 -95 -770
Utbetald utdelning till innehav utan bestammande inflytande - -29 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1427 565 338 -211
Periodens kassaflode 539 -44 133 -287
Likvida medel vid periodens bérjan 233 277 639 521
Likvida medel vid periodens slut 772 233 772 233

Kassaflode och likvida medel

Periodens kassafléde uppgick till 539 Mkr. Likvida medel per
den 31 december 2022 uppgick till 772 mkr (233). Utover
likvida medel fanns outnyttjade beviljade krediter om 726 mkr
(123) per den 31 december 2022, varav outnyttjad checkrak-
ningskredit uppgick till 50 mkr.

Kassafloédet under kvartalet uppgick till 133 mkr (-287), framst
paverkat av aktieagartillskott och upptagna lan.

Lopande verksamheten

Kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgar till

-423 mkr (-306), framst paverkat av periodens resultat, inve-
steringar i projektfastigheter samt erhallna betalningar fran
kopare. Erhallen likvid fran byggrattsforsaljningar under fiarde
kvartalet uppgar till 161 mkr och har paverkat kassafldde fran
forandringar av rorelsefordringar positivt. Kassaflode fran den
I6pande verksamheten med aterlaggning for investeringar i
projektfastigheter uppgar till 148 mkr (126).

Magnolia Bostad Bokslutskommuniké jan — dec 2022

| 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 férdrdjning mellan
tidpunkten for redovisning av férsaljning i resultatrakningen
och erhallna kassafléden.

Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgar till -465
mkr (-303), framst paverkat av investeringar i férvaltnings-
fastigheter om -395 mkr (-394) dar investeringar i projektet
Angloket i Knivsta kommun uppgéar 206 mkr.

Finansieringsverksamheten

Kassafldde fran finansieringsverksamheten uppgar till

1 427 mkr (565), framst paverkat av aktieagartillskott om
700 mkr (-) samt upptagna lan 1 004 mkr (1 170).
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2022 2021 2022 2021
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Nettoomsattning 29 18 19 3
Summa intékter 29 18 19 3
Central administration -51 -49 -12 -10
Rorelseresultat -22 =31 7 -7
Finansiella intakter 144 84 42 26
Finansiella kostnader -141 -162 -39 -59
Resultat efter finansiella poster -19 -109 10 -40
Koncernbidrag -67 -3 -67 -3
Skatt pa periodens resultat 0 0 0 0
PERIODENS RESULTAT -86 -112 -57 -43

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2022 2021
Belopp i mkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar 124 128
Summa anldggningstillgangar 124 128
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 2943 2213
Fordringar hos intresseforetag - 28
Ovriga fordringar 4 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter - -
Summa kortfristiga fordringar 2947 2242
Kassa och bank 396 59
Summa omséttningstillgangar 3343 2301
SUMMA TILLGANGAR 3467 2429
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1529 982
Langfristiga skulder
Langfristiga réntebarande skulder 1471 1337
Summa langfristiga skulder 1471 1337
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder - -
Skulder till koncernforetag 438 90
Ovriga kortfristiga skulder 1 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 29 20
Summa kortfristiga skulder 468 110
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3467 2429

Magnolia Bostad Bokslutskommuniké jan — dec 2022

Moderbolaget

Moderbolaget ager inga fastigheter. Omsattningen i moderbo-

laget avser primart fakturering av tjanster till koncernbolag.

Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgar till

-19 mkr (-112).

Soliditeten for moderbolaget uppgar till 44,1 procent (40,4).

Balansomslutningen for moderbolaget har okat till 3 467 mkr
(2 429). Under perioden har samtliga hybridlan omvandlats till
ovillkorade aktieagartillskott samt nya kapitaltillskott i form av
ovillkorade aktieagartillskott om 700 mkr har erhallits.
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Byggrattsportfolj

Byggrittsportfolj

Antal
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Magnolia Bostads beddmda byggratter uppgar totalt till 18 828
dar 10 502 avser boenden for egen foérvaltning och 8 326 avser
boenden for forsaljning. Under aret forvarvades 1 690 bygg-
ratter i Stockholm, Géteborg och Skelleftea. Inga forvarv
skedde i det fjarde kvartalet.

Under det fjarde kvartalet gjordes en Oversyn av byggratts-
portféljen for att géra den battre balanserad for dagens mark-
nadsférutsattningar. Vi har lamnat tillbaka vissa markanvis-
ningar och har valt att avbryta vissa ingangna férvarvsavtal,
totalt omfattande cirka 1 540 byggratter, dar det inte funnits

forutsattningar att genomfora projekten enligt plan. Vi har utdver

detta dven salt drygt 710 byggratter. Portféljen har minskat
cirka 11 procent mot slutet av féregaende kvartal och 6 mot
foéregaende ar.

Boenden under produktion

Boenden under produktion
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For egen forvaltning For forsaljning

Boenden under produktion uppgar till totalt 9 345 dar 2 026
avser boenden for egen férvaltning och 7 319 avser salda
boenden.

Under aret produktionsstartades totalt 949 boenden och under

det fjarde kvartalet produktionsstartades 60 boenden. Produkt-

ionsstarten avser en forséljning av ett samhallsfastighetsprojekt
i Nacka.

Antal byggrétter och antal boenden inkluderar minoritets-
intressens andel, évriga JV-dgares andel visas inte.

Magnolia Bostad Bokslutskommuniké jan — dec 2022

Produktionsstarter
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Byggrattsportféljen fylls kontinuerligt pa med nyférvarvade
byggréatter, en del fardiga med lagakraftvunnen detaljplan.
Pa grund av osakerhetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser,
myndighetsbeslut eller ej faststallt datum fér tomstallning av
projektfastigheter kan bedémningen andras 6ver tid.

Detta ar bolagets basta beddmning éver produktionsstarter
fran byggrattsportfljen per 31 december 2022.

For definition av produktionsstart, se sidan 21.

Fardigstallande — tre ar framat, rullande tolv manader

Antal
3 000

2500

Salda boenden
2000 - | 3

1500 - H H 5

Boenden fér egen

1000 - ] i i forvaltning

500 - - - :

0

Q123-
Q423

Q124-
Q424

Q125-
Q425

Under aret fardigstélldes 208 bostader for egen forvaltning
och under det fjarde kvartalet fardigstalldes 693 salda boen-
den.

Detta ar bolagets basta beddmning éver fardigstallande av
bostader under produktion. Vid fardigstéllande av salda boen-
den erhaller Magnolia Bostad slutlikvid for respektive projekt.
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Fastigheter for egen forvaltning

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

Fastigheter for egen forvaltning under produktion

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

Magnolia Bostads andel av fastighetsvardet vid fardigstal-
lande beddéms uppga till 4,9 mdkr, varav ca 1,9 mdkr i dagsla-
get &gs i JV-bolag. Genom att utveckla inom JV-bolag med
en kapitalstark partner har stor del av finansieringsbehovet
for kvarstdende investeringar sékrats. De kvarstdende inve-
steringarna uppgar till 0,7 mdkr fér de 781 boenden under
produktion som &gs genom JV-bolag.

Antal byggstartade boenden fér egen forvaltning uppgar till

1 217 boenden. Pa tolvmanader har antal byggstartade boen-
den foér egen forvaltning minskat med 125 boenden vilket for-
klaras framst av att vi under aret fardigstallt 901 boenden och
inte byggstartat i samma takt. Sista fardigstéllande for projekt
under produktion fér egen férvaltning per 31 december 2022
ar beraknat till 2029.

Byggrittsportfolj for egen forvaltning

Antal annu ej produktionsstartade byggratter avsedda for
Magnolia Bostads egen forvaltning uppgick per 31 december
2022 till 10 502 byggratter.

Byggrattsportfolj
Annu ej produktionsstartade projekt fér egen forvaltning

Vid lagakraftvunnen detaljplan och efter att hansyn tagits till
initial uppskattning av kostnader for rivning, exploatering,
plankostnader med mera bedéms ej produktionsstartade
fastigheter for egen forvaltning ha ett icke diskonterat éver-
varde om 6,1 mdkr.

Byggrattsportfolj for egen forvaltning, produktionsstartade boenden

Magnolia Bostads andel 2026
Varav byggstartat 1217
Varav ej byggstartat 809

Verksamhetsmal

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

Status detaljplaneprocess HR SHF Totalt
Tidiga skeden 0 - 36 manader 2171 0 2171
Planuppdrag 18 - 24 manader 3819 0 3819
Granskning 2 - 4 manader 814 80 894
Antagen plan 3 veckor, mdjlighet att 6verklaga 1112 0 1112
Lagakraftvunnen detaljplan 2216 290 2 506
Totalt 10 132 370 10 502

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

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

HR = Hyresratt, SHF = Samhallsfastigheter

Byggrattsportfoljen per 31 december 2022.

Magnolia Bostad Bokslutskommuniké jan — dec 2022
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Varde och vardering av fastigheter for egen

forvaltning

Sammanstaillning, fastigheter i egen forvaltning

- fardigstallda fastigheter, projekt under produktion samt ej produktionsstartade projekt

Uthyrningsbar Bedomt Bedomt arligt

Bedomt area vid Kvarstaende fastighetsvirde  hyresvarde vid

antal fardigstédllande, Redovisat investering, vid fardig- fardigstéllande,

boenden kvm  varde, mkr mkr  stédllande, mkr mkr

Fastigheter i egen forvaltning, fardigstallda 384 17 627 688 0 688 31
Fastigheter i egen forvaltning, under produktion 2 026 90 673 1828 2 597 4923 225
Fastigheter i egen forvaltning, ej produktionsstartade 10 502 551 859 1798 23 056 30 992 1453
12 911 660 158 4314 25653 36 603 1708

Fastigheter for egen forvaltning

Fardigstallda fastigheter samt bedémt varde vid fardigstallande av
fastigheter for egen forvaltning som redan idag ar under produktion.
Magnolia Bostads direkta och andel av indirekta dgande.

Mkr
6 500
6 000
5500 — - Varde vid
5000 fardigstallande
4 500
4 000 L] Kommapde

investeringar

3500
3000 Redovisat
2500 varde per 2022-
2000 o - — — — — - 12-31
1500 - — — — — — — — - = Redovisat
1000 - — — — — — — — - vardeper2021-

500 - H B | | | | | | | | | | _12-31

0

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Viktig information kring antaganden

Redovisat varde i tabellen ovan bestar av vad som redovisas
som forvaltningsfastigheter i Magnolia Bostads rapport éver
finansiell stallning samt Magnolia Bostads andel av férvalt-
ningsfastigheter i JV-bolag.

Under 2021 slutférdes inflyttning i projektet Strandblick i
Ostersund och under férsta samt andra kvartalet 2022 slutfér-
des inflyttning i projektet LU:1 i Kronandalen i Luled, Gjuteriet
etapp 2 i Eskilstuna och Sportflygaren i Orebro. Strandblick,
Gjuteriet etapp 2, LU:1 och Sportflygaren ags i JV-bolag till-
sammans med Slattdé Core Plus Holding AB.

JV-bolagen har i dagslaget lediga byggnadskrediter pa befint-
lig bankfinansiering om 1 116 mkr fér kommande investe-
ringsbehov.

Magnolia Bostads fastighetsvarde vid fardigstéllande for
projekt under produktion uppskattas till 4,9 mdkr och icke
diskonterat kvarvarande évervarde uppskattas till 0,5 mdkr.
Totalt, inkluderat JV-partners varde sa uppgar bedémt fastig-
hetsvarde vid fardigstallande for projekt under produktion till
6,8 mdkr och icke diskonterat kvarvarande 6vervarde uppgar
till 0,6 mdkr.

Under den kommande tolvmanadersperioden berdknas
ytterligare boenden produktionsstartas, fér mer information
om produktionsstarter se sidan 15.

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
beddmningar om framtida investeringar, direktavkastningskrav, inflation och hyresvarde. Bedomningarna och antagandena

ska inte ses som en prognos.

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

Magnolia Bostad Bokslutskommuniké jan — dec 2022
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Vardeférandringar

Vardeférandringar rullande tolvmanadersperioden 1 januari 2022 -

31 december 2022 pa forvaltningsfastigheter inklusive Magnolia
Bostads andel av vardeférandring pa indirekt &gda fastigheter i
JV-bolag.

Direkt 4gda Indirekt dgda Totalt
via JV-bolag

Forandring driftnetto -88 2 -86
Forandring projektkostnad -102 -41 -142
Projektutveckling 106 55 161
Forandring avkastningskrav -145 -67 -212
Forsaljning 1 - 1
Forsaljning till JV -3 - -3
Vardeforandring -230 -50 -280

Majoriteten av redovisade vardeférandringar kommer fran for-

andrade projektkostnader och stigande avkastningskrav.
deférandring fran projektutveckling har under senaste 12
naderna bidragit med 161 mkr.

Intjaningskapacitet

Totalt for portfoljen

Var-
ma-

Vardetillvaxt och driftnetto

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

valtningsfastigheter.

Mkr
600
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200
100

-100

-200
-300

-400

2019

Vardetillvaxt

2020

= Driftnetto

2021 2022-12-31

rullande 12 man

Vardeférandringar av férvaltningsfastigheter utgér en vasent-

lig del av rorelseresultatet i och med utvecklingen av fastig-

heter for egen forvaltning.

Fardigstallda

Under produktion

Ej produktionsstartade

Hyresvarde 1708 31 225 1453
Vakans -17 0 -2 -15
Hyresintakter 1692 31 223 1438
Drift- och underhallskostnader -385 -3 -51 -331
Driftnetto 1307 28 172 1107
Finansnetto -607 -13 -80 -514
Driftnetto efter finansnetto 700 15 92 593

Tabellen visar bedomd arlig intjaningskapacitet i férvaltningsfastigheter totalt for portfélien men dven uppdelat pa fardigstallda

forvaltningsfastigheter, forvaltningsfastigheter under produktion och ej produktionsstartade projekt. Drift- och underhallskostna-
der omfattar drift, underhall, eventuell fastighetsavgift samt administration, dock ej en andel av Magnolia Bostads kostnader for

central administration. Finansieringskostnaderna ar beraknade med 3 procent utifran en bedémd belaningsgrad pa 65 procent

av beddémt fastighetsvarde.

Magnolia Bostad Bokslutskommuniké jan — dec 2022
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Projekt for forsaljning

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

perioden.

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

Salda boenden
Rullande 12 méanader

Antal
Produktionsstarter i byggrattsportfoljen for forsaljning sker 900
da detaljplan vunnit laga kraft och totalentreprenad samt
bindande forsaljningsavtal ar tecknat. Storre projekt produkt- 800
ionsstartas oftast i flera etapper om 200-300 boenden per 700
etapp. Magnolia Bostad har som regel ett projektledningsav-
tal med kdparen som I6per fram till inflyttning. Bostadsratter 600
vinstavraknas forst da bostadsrattslagenheterna tilltrads. 500
Magnolia Bostad har som ambition att na en marginal om 400
minst 10 procent for samtliga projekt som utvecklas for for- 300
saljning. | salda hyresrattsprojekt kan Magnolia Bostad pa
uppdrag av och i samarbete med kdparen salja delar av 200
salda hyresrattsprojekt som bostadsratter. 100
0
Q4 2021 Q1 2022 Q2 2022 Q3 2022 Q4 2022
Byggrattsportfolj
Annu ej produktionsstartade projekt for forsiljning
HR BR SHF +H Totalt
Tidiga skeden 0 - 36 manader 700 0 0 700
Planuppdrag 18 - 24 manader 1859 1136 301 3296
Granskning 2 - 4 manader 350 231 0 581
Antagen plan 3 veckor, mdjlighet att éverklaga 515 45 74 634
Lagakraftvunnen detaljplan 2354 705 57 3116
Totalt 5778 2116 432 8326
Detaljplanearbetet kan paverkas av ett flertal faktorer och darmed férsenas pa grund av exempelvis politiskt skifte eller &ndrade
forutsattningar i utvecklingsomradet. Ett dverklagande av antagen plan kan férsena processen med upp till 18 manader.
HR = Hyresratt, BR = Bostadsratt, SHF = Samhallsfastigheter, H = Hotell
Byggrattsportfolijen per 31 december 2022.
19
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Ovrig information

Redovisningsprinciper

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

Narstaendetransaktioner

Koncernen,

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

Av periodens resultat hanforligt till innehav utan bestam-
mande inflytande om -73 mkr &r -29 mkr hanférligt till Videbo
Invest AB:s andel av resultatet i Magnolia Holding 3 AB, -41
mkr hanforligt till Videbo Invest AB:s andel av resultatet i
Magnolia Holding 4 AB och 1 mkr hanférligt till Videbo Invest
AB:s andel av resultatet i Magnolia Hotellutveckling 2 AB.
Déarutéver finns andra innehav utan bestdmmande inflytande i
Moutarde Holding AB.

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

Magnolia Bostad erhdll under det fiarde kvartalet tva ovillko-
rade aktieagartillskott fran HAM Nordic AB om 150 mkr
vardera. Under hela aret uppgar erhélina kapitaltillskott fran
agaren till totalt 700 mkr. Under det forsta kvartalet konverte-
rades samtliga erhallna hybridlan, inklusive ranta pa dessa,
till ovillkorade aktieagartillskott.

Omfattning och inriktning pa évriga narstaendetransaktioner
har inte vasentligt férandrats sedan den senaste arsredovis-
ningen. For ytterligare information se not 4, not 9 och not 35 i
bolagets arsredovisning fér 2021 samt: www.magnoliabo-
stad.se.

Moderforetaget

Utdver de narstaenderelationer som anges for koncernen har
moderforetaget narstdenderelationer som innefattar ett be-
stdmmande inflytande 6éver sina dotterféretag.

Tvister och rattsliga atgarder

Magnolia Bostad blir i den I6pande verksamheten fran tid till
annan involverat i tvister och rattsliga processer. Dessa tvis-
ter och rattsliga processer forvantas inte, varken enskilt eller
tilsammans, i vasentlig grad paverka Magnolia Bostads fi-
nansiella resultat eller stallning. Under det andra kvartalet
2022 domde Svea hovréatt en tvist till Magnolia Bostads for-
del. | och med att domen vann laga kraft upphérde tvisten.

Véasentliga risker och osédkerhetsfaktorer

Magnolia Bostad ar genom sin verksamhet exponerat for ris-
ker och osakerhetsfaktorer. Rysslands anfallskrig mot
Ukraina har 6kat osékerheten aven om bolaget inte har na-
gon verksamhet varken i Ukraina eller Ryssland. Bolaget har
heller inga motparter och goér heller inga direkta ink&p fran

Magnolia Bostad Bokslutskommuniké jan — dec 2022

Ukraina eller Ryssland. Kriget kan anda, genom indirekta ef-
fekter, komma att paverka forsorjningen av material till projekt
vilket kan komma att ytterligare férdyra och / eller senare-
lagga vissa projekt. Samtliga projekt varderas I6pande. Bola-
get fortsatter att félja utvecklingen noggrant.

For mer information om koncernens risker och osékerhetsfak-
torer hanvisas till Magnolia Bostad AB:s hemsida www.mag-
noliabostad.se samt sidorna 64—66 och not 3 i bolagets arsre-
dovisning fér 2021.

Verkligt varde for finansiella instrument

Verkligt varde for finansiella tillgangar och skulder beddoms i
allt vasentligt verensstamma med bokforda varden for samt-
liga finansiella instrument férutom obligationslan, dar verkligt
varde bedoms uppga till 1 215 mkr (1 315) jamfort med bok-
fort varde om 1 411 mkr (1 259). Obligationslan tillhér katego-
rin finansiella skulder varderade till upplupet anskaffnings-
varde. Verkligt varde for obligationslan har bestamts enligt
niva 1 i verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13. Inga férand-
ringar inom verkligt varde hierarki for finansiella instrument
har skett.

Sasongsvariationer

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

Organisation

Magnolia Bostads organisation ar indelad i Affarsutveckling,
Projektutveckling, Affarsgenerering med specialistfunktioner,
Magnolia arkitekter, Marknad och kommunikation, Juridik
samt Finans. Bolaget bestod per den 31 december 2022 av
104 (115) anstéllda 46 (57) kvinnor och 58 (58) méan vid kon-
tor i Stockholm, Norrkdping, Géteborg, Malmé och Umea.
Jamforelseuppgifter avser 31 december 2021. Per 31 decem-
ber 2022 bestod ledningsgruppen av fem personer. For mer
information om Magnolia Bostads ledningsgrupp, se
www.magnoliabostad.se.

Stockholm
den 21 februari 2023, Magnolia Bostad AB (publ)
Styrelsen

Denna rapport har ej varit féremal fér granskning av bolagets
revisorer.
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Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS

Avkastning pa eget kapital, %

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

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

Finansnetto
Nettot av finansiella intakter och finansiella kostnader.

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

Realiserad vérdetillvéxt

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

Réntebérande nettoskulder
Rantebarande skulder minus likvida medel.

Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella poster med aterlaggning av finansiella

kostnader, justering for vardeférandringar av forvaltningsfastig-

heter och tillagg for realiserad vardetillvaxt av férvaltningsfastig-
heter dividerat med finansiella kostnader.

Rérelseresultat

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

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

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

Forkortningar

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

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

OBKN (Ostergétland Bygger KlimatNeutralt), natverk dar narings-

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

Beddmd area utifran preliminéra ritningar alternativt berdknade
utifrén schablontal

BOA: Boarea, LOA: Lokalarea, BRA: Bruksarea

Beddmt antal byggrétter

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

Beddmd produktionsstart, projekt for forséljning

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

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

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

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

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

Pagaende projekt
Projekt i projektering eller produktionsstartade.

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

Detaljplaneprocess

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

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

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

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

2022 2021

31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar
Nettoomsattning, mkr 349 32 97 91 716 93 52 407
Rorelseresultat, mkr -235 -427 -62 -23 196 90 -2 -25
Resultat efter skatt, mkr -281 -433 -109 -39 148 29 -55 =72
Resultat per aktie, kr -6,93 -10,57 -2,59 -0,79 3,83 0,72 -1,28 -2
Eget kapital, mkr 2245 2227 2660 2769 2 406 2092 1592 1660
Eget kapital per aktie, kr' 58,89 57,88 68,45 71,07 44,34 40,64 39,87 41
Soliditet, % 32,5 32,2 36,4 41,8 38,7 32,1 28,1 29
Kassafléde fran den I6pande verksamheten, mkr -87 -86 155 -405 5 -6 -130 -172
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, per aktie, kr -2,3 -2,3 41 -10,7 0,1 -0,2 -3,4 -5
Antal utestdende aktier fore utspadning, st. 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utestaende aktier efter full utspadning, st. 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37 822283
1 Exklusive innehav utan bestdmmande inflytande och hybridlan
Finansiell kalender
Arsredovisning 2022: 5 april, 2023
Delarsrapport januari — mars 2023: 28 april, 2023
Halvarsrapport januari — juni 2023: 7 juli, 2023

Delarsrapport januari — september 2023:

Kontakt

Johan Tengelin, VD
johan.tengelin@magnoliabostad.se

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

Marita Bjork, IR- och pressansvarig

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

Information i denna rapport &r séddan information som Magnolia Bostad &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmiss-

25 oktober, 2023

bruksférordning (EU) nr 596/2014 och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen I&dmnades, enligt kontaktpersoners
férsorg, for offentliggérande den 21 februari 2023 kl. 07:45.

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

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

ing. Magnolia Bostad ags av HAM Nordic AB som kontrolleras gemensamt av Holmstromgruppen och fonder samt entiteter som forvaltas och

radges av Areim. Bolagets obligationer ar noterade pa Nasdaqg Stockholm. Mer information pa www.magnoliabostad.se.
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MAGNOLIA

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



