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Delarsrapport 1 januari—-30 juni 2022

1 januari-30 juni 2022

* Nettoomsattningen uppgick till 188 mkr (459).

» Rorelseresultatet uppgick till -85 mkr (-27), varav 32 mkr
(42) avser vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter.
Periodens resultat fore skatt uppgick till -161 mkr (-114)
och resultat efter skatt uppgick till -148 mkr (-127).
Resultat per aktie, efter avdrag for minoritetens andel,
uppgick till -3,38 kr (-2,99).

1 april-30 juni 2022

¢ Nettoomséattningen uppgick till 97 mkr (52).
Rorelseresultatet uppgick till -62 mkr (-2), varav 14 mkr
(22) avser vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter.
Periodens resultat fore skatt uppgick till -105 mkr (-46)
och resultat efter skatt uppgick till -109 mkr (-55).
Resultat per aktie, efter avdrag fér minoritetens andel,
uppgick till -2,59 kr (-1,28).

Salda boenden
Rullande 12 manader, se sidan 19.

Viktiga hdandelser 1 april-30 juni 2022

Forvarvade totalt cirka 1 100 byggratter i Botkyrka, Stock-
holm och Osteréaker.

Vann tva markanvisningar i Vasjon, Sollentuna omfattande
totalt cirka 200 bostader, en livsmedelsbutik och en storre
samlingslokal.

Produktionsstartade 538 boenden for Magnolia Bostads
egen forvaltning.

Fardigstallde 149 boenden fér Magnolia Bostads egen for-
valtning, 58 i Eskilstuna och 91 i Orebro.

Emitterade nya seniora icke-sakerstéallda gréna obligationer
om 300 mkr nominellt inom ett ramverk om 1 500 mkr och
noterade dessa pa Nasdags lista for hallbara obligationer.
Genomférde frivillig fortida inldsen till ett belopp av 180 mkr
i utestaende grona obligationer med forfall 2024.

Viktiga hdandelser efter kvartalets utgang

Inga viktiga handelser efter kvartalets slut.

Fastigheter fér egen forvaltning

Férdigstéllda fastigheter samt bedémt vérde vid férdigstéllande av fastigheter
fér egen férvaltning som redan idag &r under produktion. Magnolia Bostads
direkta och andel av indirekta dgande. Se sidan 16.
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NyCKeItal koncernen jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Projektrelaterade
Antal produktionsstartade boenden under perioden’ 833 41 538 4 2407 1615
Antal salda boenden under perioden’ 0 77 0 0 723 800
Totalt antal boenden under produktion’ 10 039 8547 10 039 8 547 10 039 9410
Totalt antal bedémda byggratter, &nnu ej produktionsstartade® 21140 19 838 21140 19 838 21140 20112
Finansiella
Forvaltningsfastigheter, mkr 2 569 1759 2 569 1759 2569 2276
Rérelseresultat, mkr -85 -27 -62 -2 202 260
Avkastning pa eget kapital, % - - - - 2,2 3,6
Soliditet, % 36,4 28,1 36,4 281 36,4 38,7
Rantetackningsgrad, ggr - - - - 0,6 2,2
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr -3,38 -2,99 -2,59 -1,28 1,19 1,59
Eget kapital per aktie, kr? 68,45 41,14 68,45 41,14 68,45 44,34

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

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

Vi férvérvade drygt 1 300 byggrétter under det andra kvartalet och vi produktionsstartade

538 bostader. Totalt uppgar var byggréttsportfolj nu till drygt 21 100 byggrétter. Vi har utéver
detta 6ver 10 000 bostéder i produktion. Under bérjan av kvartalet emitterade vi ytterligare

en grén obligation. Marknadsléaget férsdmrades dock péatagligt under den senare delen av
kvartalet. Som en konsekvens av detta kommer vi att behéva se Over vara fasta kostnader for
att géra Magnolia Bostad mer flexibelt och anpassat for att uppna vart verksamhetsmal.

Under kvartalet forvarvade vi drygt 1 300 byggratter i Stor-
stockholm, varav éver 60 procent har lagakraftvunnen detalj-
plan. Vidare produktionsstartade vi 538 bostader for egen
forvaltning, daribland vart forsta studentboende med

142 bostader i Visby.

| maj emitterade vi ytterligare en grén obligation, om 300 mkr
inom ett ramverk om 1 500 mkr, som har noterats pa Nas-
dags lista for hallbara obligationer. Under den senare delen
av kvartalet har dock stdmningslaget i samhallsekonomin
forsamrats patagligt till foljd av skenande inflation, kraftfulla
penningpolitiska atstramningar och snabbt stigande rantor.
Detta har avspeglats pa kapitalmarknaderna genom fortsatta
bérsfall, en skakig féretagsobligationsmarknad och hégre
finansieringskostnader i takt med att en kraftig ekonomisk
inbromsning har prisats in.
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Pa grund av svarigheter att handla upp entreprenader till rim-
liga priser och en avvaktande forward funding-marknad salde
vi inga projekt under kvartalet, vilket tyvarr medforde att vart
resultat blev allt annat an tillfredstallande. Marknadslaget ar
osakert och svarbedémt.

Min bedémning &r att det finns avsevard risk for att denna
situation kommer att besta under en langre tid vilket innebar
att ett flertal av vara planerade produktionsstarter under
2022 och 2023 troligtvis kommer behdva senareldggas.
Som en konsekvens av detta kommer vi att behdva se éver
vara fasta kostnader for att géra Magnolia Bostad mer flexi-
belt och anpassat for att uppna vart verksamhetsmal.

Vi har i dagslaget éver 10 000 bostéder i produktion, varav
drygt 7 900 ar salda och finansierade via forward funding och
cirka 2 100 uppfdrs for egen forvaltning. Tidsplanerna for
dessa projekt ligger fast.

Vid kvartalets slut hade vi 384 fardigstallda bostader i egen
forvaltning. Samtidigt uppgick var totala byggrattsportfol; till
drygt 21 100 byggratter. Givet marknadslaget kommer det att
ta langre tid an vad vi tidigare planerat, men malet att uppna
6 000 fardigstallda bostader i egen forvaltning kvarstar.

Stockholm 6 juli 2022

Johan Tengelin
Verkstallande direktor



Hallbar samhallsutveckling

Magnolia Bostad bidrar till hallbar samhéllsutveckling miljéméssigt, socialt och affarsetiskt samt
ekonomiskt. Vara vésentliga hallbarhetsfragor ar férankrade i FN:s globala hallbarhetsmal och
Parisavtalet och genomsyrar var livscykelanalys, planering, produktion, férvaltning och finansie-

ring.

Viktiga hallbarhetshandelser april-juni 2022
 Fardigstallde tva projekt enligt Miljdbyggnad Silver och ett
tidigare fardigstallt projekt erhdll slutlig Svanen-certifiering.
o Utférde tre miljérevisioner i projekteringsfas.
e Summering av HS30s pilotar. Gemensamma mal fér social
och klimatmassig hallbarhet kommer att géras
offentliga efter sommaren.
» Rapporterade uppfyllande av klimatléfte till LFM30.

Om Magnolia Bostads hallbarhetsarbete

Marken som bereds och de fastigheter som byggs ska an-
vandas av generationer i manga ar framover. Vi arbetar for
hallbar byggnation med energisnal teknik, sunda materialval
och cirkulart aterbruk och bygger minst med kriterier utifran
Miljobyggnad Silver, Svanen eller motsvarande. Vara projekt
tredjepartsgranskas med miljérevision. Varje ar utfor vi dess-
utom en hallbarhetsrevison av en totalentreprenad.

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

Urval av nyckeltal

« Gick med initiativet OBKN (Ostergétland Bygger KlimatNe-
utralt), lett av Cleantech Ostergétland, som kraftsamlar ak-
torer i bygg- och fastighetsbranschen i syfte att paskynda
klimatomstallningen.

» Utbildade medarbetare inom Magnolia Bostad i miljécertifi-
eringar.

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

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

Var malsattning ar att all var finansiering ska vara hallbar uti-
fran miljé och sociala aspekter, se mer sid 10. Vara foretags-
obligationer ar grona och foljer 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

2022

apr-jun

Miljocertifiering enligt Miljobyggnad Silver, Svanen eller motsvarande.

Fardigstallda projekt med klar eller pagaende certifiering, antal boenden

149

Pagaende projekt med planerad certifiering, antal boenden

17 546

Hallbarhetsrevisioner

Miljérevisioner, antal

Revision av totalentreprenad, antal

Uppforandekoder, undertecknade av

Medarbetare och samarbetspartners

100%

Motparter av sponsring

Magnolia Bostad har till

100%
100 procent gréna obligat-

Social hallbarhet, fotbollsklubbar Magnolia Bostad stédjer

ioner, alla &r noterade pa
Nasdaq Stockholms lista

Fotbollsklubbar, antal

28 for hallbara obligationer.

Grona obligationer

Total volym av utestdende gréna obligationer, mkr

1425

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

2343

Total volym grén pool, mkr

3768
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

2022 2021 2022 2021 2021/2022 2021
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Nettoomsattning 188 459 97 52 998 1268
Produktions- och driftskostnader -199 -469 -102 -62 -848 -1117
Bruttoresultat -11 -10 -5 -10 150 151
Central administration -54 -52 -31 -27 -109 -107
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures -52 -7 -39 13 43 88
- varav driftnetto 4 2 4 3 7 5
- varav vérdefdréndringar -3 23 -14 21 140 166
- varav 6vriga intékter och kostnader -20 -8 -11 2 -13 -1
- varav finansieringskostnader -37 -20 -20 -10 -61 -44
- varav skatt 5 -4 & -3 -32 -41
- varav resultat vid avyttring - - - - 3 3
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 32 42 14 22 120 128
Rorelseresultat -85 -27 -62 -2 202 260
Finansiella intékter 12 1 6 1 16 5
Finansiella kostnader -88 -88 -49 -45 -190 -190
Resultat fore skatt -161 -114 -105 -46 28 75
Inkomstskatter 13 -14 -4 -9 2 -25
PERIODENS RESULTAT -148 -127 -109 -55 30 50
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -128 -113 -98 -48 45 60
Innehav utan bestdmmande inflytande -19 -14 -10 -7 -16 -10
Resultat per aktie, kr
Fore utspadningseffekter -3,38 -2,99 -2,59 -1,28 1,19 1,59
Efter utspadningseffekter -3,38 -2,99 -2,59 -1,28 1,19 1,59

Koncernens rapport over totalresultat

2022 2021 2022 2021 2021/2022 2021
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Periodens resultat -148 -127 -109 -55 30 50
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa 6vrigt totalresultat 0 0 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT -148 -127 -109 -55 30 50
Totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -128 -113 -98 -48 45 60
Innehav utan bestdmmande inflytande -19 -14 -10 -7 -16 -10
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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—30 juni 2022
Nettoomséttningen uppgick till 188 mkr (459) och rérelse-
resultatet uppgick till -85 mkr (-27). Resultat fére skatt upp-
gick till -161 mkr (-114).

Intdkternas fordelning i 2922 . 2(.)21

jan-jun jan-jun
Fastighetsforsaljningar -26 340
Summa intdkter redovisade vid en tidpunkt -26 340
Projektledning 27 25
Hyra 9 10
Fakturering till projekten och dvriga intékter 178 84
Summa intékter redovisade dver tid 214 119
TOTALA INTAKTER 188 459

Kassafldde fran forsaljningar av projekt erhalls delvis i sam-
band med frantrade av marken via forward funding, da Mag-

nolia Bostad far betalt av képaren for investeringar som gjorts

fram till frantradet. Ofta erhaller Magnolia Bostad aven en del
av projektvinsten likvidmassigt vid frantrddet. Resterande del
av kassaflodet fran fastighetsférsaljningar erhalls i samband
med projektavslut. Vid forsaljning av outvecklade fastigheter

erhalls vanligen hela kdpeskillingen i samband med frantrade.

Ovriga intakter, sdsom projektledning, hyra och fakturering till
projekten redovisas och faktureras I6pande. Antalet sélda
boenden uppgar till 0 (77).

Utveckling driftnetto 5 2922 . 2(.)21
jan-jun jan-jun
Hyresintakter
Agda fastigheter vid ingangen av perioden 3 7
Fardigstallda fastigheter 0 0
Projektfastigheter 7 3
Hyresintékter 9 10
Fastighetskostnader
Agda fastigheter vid ingangen av perioden -1 -2
Fardigstallda fastigheter 0 0
Projektfastigheter -3 -4
Driftskostnader -4 -6
DRIFTNETTO 5 4

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
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Rorelseresultat (hdger axel)
Nettoomsattning (vanster axel)

2022-06-30
rullande 12 man
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Utover resultat fran projektférsaljningar och driftnetto ar
bruttoresultatet dven paverkat av fasta kostnader och évriga
kostnader fér produktion och drift vilket ger ett bruttoresultat
for perioden om -11 mkr (-10).

Kostnaderna for central administration uppgar till -54 mkr
(-52).

Resultat fran intresseféretag uppgar till -52 mkr (-7), framst
paverkat av vardeforandringar samt finansieringskostnader.

2022 2021
Fordelning resultat fran intresseforetag jan-jun jan-jun
Driftnetto 4 2
Ovriga intakter och kostnader -20 -8
Vardeférandringar, projektutveckling 10 23
Vardeférandringar, évriga -13 0
Finansieringskostnader -37 -20
Skatt 5 -4
Resultat vid avyttring 0 0
Totalt -52 -7

Vardeférandringen av forvaltningsfastigheter uppgar till
32 mkr (42) och beror framst pa projektutvecklingsarbete.

Vardeforandringar ja:-?lf: ja:-(j)j:
Forandring driftnetto -1 5
Forandring projektkostnader -18 7
Projektutveckling 55 55
Forandring avkastningskrav 0 2
Forsaljning 1 -2
Forsaljning till JV -4 -25
Totalt 32 42

Finansiella poster

Finansnettot uppgar till -76 mkr (-87). Vid periodens utgang
uppgick Magnolia Bostads genomsnittliga ranta till 6,9 pro-
cent jamfort med 6,7 procent vid arsskiftet 2021/2022. Rante-
tackningsgraden for den rullande tolvmanadersperioden upp-
gick till 0,6 ggr, jamfort med 2,2 ggr for helaret 2021.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till -148 mkr (-127) och innehaller
13 mkr (-14) i uppskjuten inkomstskatt.

Nettoomséttning och rorelseresultat,
rullande 12 manader

Mkr
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s Nettoomsattning (vanster axel)

2022-03-31 2022-06-30



Rapportperioden 1 april-30 juni 2022

Nettoomséttningen uppgick till 97 mkr (52) och rérelse-
resultatet uppgick till -62 mkr (-2). Resultat fore skatt uppgick
till -105 mkr (-46).

Resultat fran intresseféretag uppgar till -39 mkr (13), framst
paverkat av vardeforandring i pagaende projektutveckling
samt finansieringskostnader.

2022 2021
Fordelning resultat fran intresseforetag apr-jun apr-jun

Intikt fordelni 2022 2021
ntakternas tordeining apr-jun apr-jun Driftnetto 4 3
Fastighetsforséljningar -22 -17 Ovriga intakter och kostnader -1 3
Summa intékter redovisade vid en tidpunkt -22 -17 Vardeférandringar, projektutveckling 0 21
Projektledning 13 16 Vardeforandringar, évriga -14 0
Hyra 5 5 Finansieringskostnader -20 -10
Fakturering till projekten och 6vriga intakter 102 48 Skatt 3 -3
Summa intékter redovisade 6ver tid 119 69 Resultat vid avyttring 0 -1
TOTALA INTAKTER 97 52 Totalt -39 13

Intékter fran fastighetsforsaljningar uppgar till -22 mkr (-17)
och antalet salda boenden under kvartalet uppgar till 0 (0).
Periodens intakter fran fastighetsforsaljningar om -22 mkr be-
ror pa dndrade uppskattningar av rérliga komponenter i trans-
aktionspriset for redan avyttrade projekt.

Hyresintékterna uppgar till 5 mkr (5) och fastighets-
kostnaderna uppgar till -3 mkr (-3) vilket ger ett driftnetto om
2 mkr (2).

Utbver resultat fran projektférsaljningar och driftnetto ar
bruttoresultatet aven paverkat av fasta kostnader och évriga
kostnader for produktion och drift vilket ger ett bruttoresultat
for perioden om -5 mkr (-10).

Magnolia Bostad har utdkat organisationen jamfért med
samma period féregaende ar, vilket forklarar 6kningen av
kostnaderna for central administration till -31 mkr (-27).
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Vardeférandringen av forvaltningsfastigheter uppgar till
14 mkr (22) och ar framst paverkat av andrade kostnadsupp-
skattningar och projektutvecklingsarbete.

Vardeforandringar 2922 2(.)21

apr-jun apr-jun
Forandring driftnetto -1 5
Férandring projektkostnader -16 9
Projektutveckling 35 32
Foérandring avkastningskrav 0 2
Forsaljning 1 -2
Foérsaljning till JV -4 -24
Totalt 14 22

Finansieringskostnaderna under kvartalet uppgar till -49 mkr
(-45).



Koncernens rapport over finansiell stallning

| sammandrag

2022 2021 2021
Belopp i mkr 30 jun 30 jun 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 6 6 6
Ovriga immateriella anlaggningstillgangar 1 1 1
Summa immateriella anlaggningstillgangar 7 7 7
Forvaltningsfastigheter 2 569 1759 2276
Nyttjanderattstillgangar 54 64 55
Maskiner och inventarier 4 9 7
Summa materiella anldggningstillgangar 2628 1832 2338
Andelar i intresseforetag och joint ventures 597 516 607
Fordringar hos intresseforetag 197 159 159
Andra langfristiga vardepappersinnehav - 31 31
Andra langfristiga fordringar 1118 938 1179
Summa finansiella anldggningstillgangar 1912 1644 1976
Summa anléggningstillgangar 4 546 3483 4320
Omsittningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 1355 1093 810
Bostadsrétter 4 4 4
Kundfordringar 43 22 16
Fordringar hos intresseféretag 142 165 217
Ovriga fordringar 316 619 608
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 6 11
Likvida medel 885 279 233
Summa omséttningstillgangar 2758 2189 1899
SUMMA TILLGANGAR 7 304 5672 6219
Magnolia Bostad Halvarsrapport januari — juni 2022 8



Tillgangar

Koncernens balansomslutning har okat till 7 304 mkr, jamfort
med 6 219 mkr i borjan av aret. Fastigheter som innehas for
egen forvaltning redovisas som forvaltningsfastigheter och
uppgar till 2 569 mkr (2 276). Okningen beror pa férvarv av
Slagsta Strand samt fortsatta investeringar i projekten.

Exploaterings- och projektfastigheter uppgar i slutet av peri-
oden till 1 355 mkr (810). Okningen beror framst pa forvarvet
av projektet Slagsta Strand i Stockholm, Kista Ang i Stock-
holm, Stenby Park (tidigare Lagersberg) i Eskilstuna samt Mej-
seln (tidigare Danaplatsen) i Géteborg. For mer information
om fastigheter for forsaljning, se sidan 19.

Andelar i intresseféretag och joint ventures har minskat och
uppgar till 597 mkr (607) och langfristiga och kortfristiga ford-
ringar pa intresseféretag och JV-bolag har minskat med 37
mkr till 339 mkr (376). En del av bolagen bedriver arbete med
detaljplan, en del av bolagen har fastigheter under pagaende
produktion och en del av bolagen har fardigstallda férvalt-
ningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter ) 2922 . 2(_)21
jan-jun jan-jun
Ingaende redovisat varde 2276 1483
Omeklassificeringar -28 -
Investeringar och forvarv 289 209
Vardeférandringar 32 67
Utgaende redovisat varde 2 569 1759
Fordelning av tillgangar
Mkr
8000
7 000 597
6000 - 83— gr — %0
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5000 - on N L T 2338
4000 - — 1 — — — e
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2oop I gy WS i WA
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0 621 279 521 233 446 885
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Andelar i intresseforetag och joint ventures  Forvaltningsfastigheter
Ovriga tillgangar = Exploaterings- & projektfastigheter
Fordringar pa képare Kassa
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Projektet Strandblick i Ostersund om totalt 216 boenden som
ags i ett JV tillsammans med Slatto fardigstalldes under 2021
och i samma JV fardigstalldes projektet LU:1 i Lulead under
forsta kvartalet 2022. Samtliga fyra projekt som utvecklas i JV-
bolaget ar fardigstallda per andra kvartalet. Totalt redovisat
varde for Magnolia Bostads andel av JV-bolaget uppgar till
109 mkr. Underliggande fastighetsvarde i JV-bolaget uppgar
till 1 289 mkr.

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

Utdver JV-bolag for utveckling for egen férvaltning &r 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. Magnolia Bostad har
ocksa JV-bolag med Derome for utveckling och forsaljning av
smahus samt ett JV med SBB for att utveckla totalt 285 boen-
den i Nykvarn.

Av andra langfristiga och 6vriga fordringar om totalt 1 433 mkr
(1 787) utgdr 1 220 mkr (1 605) fordringar pa kdpare av pro-
jekt, framst pa vara samarbetspartners bestaende av fastig-
hetsbolag och stora svenska institutioner. Av fordringar pa
kopare beraknas koncernen erhalla 212 mkr (515) som amor-
teringar pa reverser, betalning av tillaggskdpeskilling, slutgiltig
kopeskilling samt forward funding inom de kommande 12 ma-
naderna. Erlagda handpenningar for framtida fastighetsférvarv
uppgar till 134 mkr (118).

Soliditet, procent

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

| sammandrag

2022 2021 2021
Belopp i mkr 30 jun 30 jun 31 dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 1228 187 823
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 1210 1170 1342
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2589 1508 2317
Innehav utan bestdmmande inflytande 71 84 89
Summa eget kapital 2 660 1 592 2 406
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 81 82 94
Langfristiga rantebarande skulder 2245 2 256 2025
Langfristiga skulder till intresseforetag 22 22 22
Langfristig leasingskuld 40 51 43
Ovriga langfristiga skulder 1039 532 587
Summa langfristiga skulder 3345 2943 2771
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 511 358 130
Kortfristig leasingskuld 19 17 16
Leverant6rsskulder 4 4 27
Skulder till intresseféretag 16 23 24
Skatteskulder 0 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 528 615 674
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 141 118 171
Summa kortfristiga skulder 1219 1136 1042
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 304 5672 6219
Eget kapital och soliditet
Koncernens egna kapital uppgick per den 30 juni 2022 till
2 660 mkr (2 406) med en soliditet om 36,4 procent (38,7).
Magnolia Bostads finansiella mal innebar att soliditeten minst
ska uppga till 30 procent.
Under aret har hybridlan om 640 mkr I0sts och aktiedgartill-
skott om 1 045 mkr har erhallits. Av koncernens eget kapital ar
71 mkr (89) hanforligt till innehav utan bestammande 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 uppgick till 2,2
procent jamfort med 3,6 procent for helaret 2021.
Magnolia Bostad Halvarsrapport januari — juni 2022 10



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
och sociala aspekter, vilket kan ske inom ett par ars tid. |
dagslaget ar alla vara utestaende obligationsprogram gréna.
Som en hallbar samhallsutvecklare ar det vasentligt for Mag-
nolia 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 fér egen bok, forward funding
eller bostadsratter har olika finansieringsbehov. Obligations-
Ian anvands for att finansiera foradling av byggratter, andra
delar av det I6pande arbetet med att utveckla projekten samt
for att finansiera likviditetsreserven. Vissa markférvarv finan-
sieras ocksa initialt med likvid fran obligationslan. Markférvarv
kan till viss del aven finansieras med saljarreverser. Tilltradda
fastigheter finansieras ofta med olika projektrelaterade kredi-
ter. For fardigstallda forvaltningsfastigheter och hyresgenere-
rande projektfastigheter anvands sakerstallda fastighetslan i
sa hog utstrackning som majligt da snittrantan for denna typ
av finansiering ar lagre an fér annan finansiering.

Réantebarande skulder

Den totala rantebarande laneskulden, inklusive erhéallna ran-
tebarande handpenningar, uppgick per den 30 juni 2022 till
2 756 mkr (2 155). Huvuddelen av Magnolia Bostads skulder
utgodrs av obligationslan med ett bokfort varde om 1 407 mkr
(1 259), projektrelaterade skulder om 540 mkr (382), aktiea-
garlan om 313 mkr (-) och saljarreverser om 288 mkr (285).
Resterande réantebarande skulder utgérs av sakerstéllda fas-
tighetslan om 144 mkr, erhallen handpenning om 64 mkr (77).
Checkrakningskrediten 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
genomesnittliga kapitalbindningstiden, exklusive handpen-
ningar, uppgick till 2,6 ar per den 30 juni 2022 jamfort med
2,9 ar per den 31 december 2021.

Forfallostruktur
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Efter avdrag for likvida medel om 885 mkr (233) uppgick réan-
tebarande nettoskulder till 1 871 mkr (1 922). Fordringar pa
kopare uppgar till 1 220 mkr (1 605) och rantebarande net-
toskulder efter avdrag for fordran pa kdpare uppgar till 651
mkr (317).

Obligationslan
Per den 30 juni 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 ranta om Sti-
bor 3m + 7,50 procent (med Stiborgolv) med forfall april
2024. Noterad pa Nasdaq Stockholms obligationslista for
hallbara obligationer.

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

e En gron icke sékerstalld obligation om 300 mkr nominelit
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 1 407 mkr och nominelit
belopp pa obligationerna beror pa erlagda upplaggningsavgif-
ter som redovisas enligt effektivrantemetoden.

Ovriga skulder

Ovriga langfristiga skulder och &vriga kortfristiga skulder be-

star framst av skuld for annu ej erlagd képeskilling for forvar-
vade projekt och har 6kat med 306 mkr till 1 567 mkr (1 261).

Réntebarande nettoskulder efter avdrag for
fordran pa kopare
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i
sammandrag

Innehav
Balanserade utan
Ovrigt vinstmedel bestim-
tillskjutet inkl arets mande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 151 187 0 1286 109 1733
Utdelning - - - - -29 -29
Aktieagartillskott - - - - 17 17
Forvarv av innehav utan bestdmmande
) - - - -3 3 -
inflytande
Periodens resultat - - - -113 -14 -127
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgaende eget kapital 2021-06-30 151 187 0 1170 84 1592
Utdelning - - - - - 0
Aktieagartillskott - - - - - 0
Upptagande av hybridlan - 640 - - - 640
Periodens resultat - - - 173 4 177
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgaende eget kapital 2021-12-31 151 823 0 1342 89 2 406
Ingéende eget kapital 2022-01-01 151 823 0 1342 89 2406
Utdelning - - - -5 - -5
Losen av hybridlan - -640 - - - -640
Aktiedgartillskott - 1045 - - - 1045
Periodens resultat - - 0 -128 -19 -148
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 0
Utgaende eget kapital 2022-06-30 151 1228 0 1210 7 2 660
Koncernens eget kapital (mkr), balansomslutning (mkr) och soliditet (%)
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2022 2021 2022 2021 2021/2022 2021
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -161 -114 -105 -46 28 75
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm
Avgar resultatandel i intressef6retag och joint ventures 52 7 39 -13 -43 -88
Erhallen utdelning fran intresseféretag - 1 - 1 20 20
Av- och nedskrivningar av tillgangar 13 13 6 6 27 27
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter -32 -4 -14 -21 -119 -128
Resultat forséaljning av exploateringsfastigheter 26 6 22 16 -186 -206
Resultat férsaljning av andra langfristiga vardepappersinnehav -5 - - - -5 -
Andra €j likviditetspaverkande resultatposter 4 2 2 - 14 12
Betald inkomstskatt - - - - - -
ll'(-;z?sa;ll:'i:;;rlén den I6pande verksamheten fore forandringar av 103 126 50 57 265 .288
Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och projektfastigheter -238 -210 100 -90 -460 -432
Minskning (+)/6kning (-) av rérelsefordringar 365 290 341 181 367 292
Minskning (-)/6kning (+) av rérelseskulder -275 -256 -237 -164 104 123
Kassaflode fran den 16pande verksamheten -250 -302 155 -130 -254 -306
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anldggningstillgangar - 1 - 1 -2 -1
Forvarv av forvaltningsfastigheter -87 -76 -29 -59 -405 -394
Forvarv av maskiner och inventarier - -1 - - - -1
Forsaljning av forvaltningsfastigheter - - - -31 142 142
Investering i finansiella tillgangar -41 -31 -16 - -94 -53
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 35 4 - - 35 4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -93 -103 -45 -89 -293 -303
Finansieringsverksamheten
Aktieagartillskott 400 - - - 400 -
Upptagande av hybridlan - - - - 640 640
Tillskott fran innehav utan bestdmmande inflytande - 17 - 17 17 17
Aterkdp av teckningsoptioner - - - - -4 -4
Upptagna lan 772 773 463 112 1169 1170
Amortering av laneskulder -178 -351 -135 -220 -1 056 -1229
Utbetald utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande - -29 - -29 -29 -29
Forvarv av innehav utan bestdmmande inflytande - -3 - -3 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 994 407 328 -123 1152 565
Periodens kassaflode 651 2 439 -342 605 -44
Likvida medel vid periodens borjan 233 277 446 621 621 277
Likvida medel vid periodens slut 885 279 885 279 885 233
Kassaflode och likvida medel halls dven en del av projektvinsten likvidmassigt vid frantra-
Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten for det. Resterande del av projektvinsten erhalls vanligtvis i sam-
perioden uppgar till -250 mkr (-302). band med projektavslut. Detta leder till en férdrojning mellan
tidpunkten for redovisning av forsaljning i resultatrakningen
Periodens kassafléde ar paverkat av investeringar i projekt- och erhalina kassafloden.
portfljen. Periodens kassafldéde fran den I6pande verksam-
heten exklusive investeringar och andra férandringar av Kassafldde fran investeringsverksamheten uppgar till -93 mkr
exploaterings- och projektfastigheter uppgar till -12 mkr (-92). (-103) paverkat av investeringar i férvaltningsfastigheter om
-87 mkr (-76). Kassafldde fran finansieringsverksamheten
| samband med frantrade erhaller Magnolia Bostad forward uppgar till 994 mkr (407) framst paverkat av aktieagartillskott
funding for projekten, vilket innebar att Magnolia Bostad far om 400 mkr (-) och upptagna lan 772 mkr (773).

betalt for investeringar som gjorts fram till frantradet. Ofta er-
Likvida medel per den 30 juni 2022 uppgick till 885 mkr (279).
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2022 2021 2022 2021 2021/2022 2021
Belopp i mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Nettoomsattning 7 5 3 2 20 18
Summa intékter 7 5 3 2 20 18
Central administration -24 -21 -12 -10 -52 -49
Rérelseresultat -18 -16 -9 -8 -33 -31
Finansiella intékter 66 40 35 21 110 84
Finansiella kostnader -62 -66 -34 -33 -161 -165
Resultat efter finansiella poster -14 -42 -8 -20 -84 -112
Skatt pa periodens resultat 0 0 0 0 0 0
PERIODENS RESULTAT -14 -42 -8 -20 -84 -112

Moderbolagets balansrakning i

2022 2021 2021
Belopp i mkr 30 jun 30 jun 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar 155 150 128
Summa anldggningstillgangar 155 150 128
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 2635 1700 2213
Fordringar hos intresseforetag 0 24 28
Ovriga fordringar 5 0 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 1 0
Summa kortfristiga fordringar 2 640 1725 2242
Kassa och bank 534 208 59
Summa omsittningstillgangar 3174 1933 2301
SUMMA TILLGANGAR 3330 2083 2429
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1368 417 982
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 1498 1543 1337
Summa langfristiga skulder 1498 1543 1337
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 312 - -
Skulder till koncernforetag 126 98 90
Ovriga kortfristiga skulder 0 1 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 24 20
Summa kortfristiga skulder 464 123 110
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3330 2083 2429

Magnolia Bostad Halvarsrapport januari — juni 2022

Moderbolaget

sammandrag

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

Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgar till

-14 mkr (-42).

Soliditeten foér moderbolaget uppgar till 41,1 procent (40,4).
Balansomslutningen for moderbolaget har okat till 3 330 mkr
(2 429). Under perioden har samtliga erhallna hybridlan om-
vandlats till ovillkorade aktiedgartillskott samt ett nytt kapital-
tillskott i form av ovillkorat aktieagartillskott om 400 mkr har

erhallits.
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Byggrattsportfolj

Byggrittsportfolj
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Magnolia Bostads beddmda byggratter uppgar totalt till
21 140 dar 11 780 avser boenden foér egen férvaltning
och 9 360 avser boenden for forsaljning.

Under kvartalet forvarvades 262 beddmda byggratter i
Osteraker, 532 beddmda byggratter i Botkyrka, 310 bedémda
byggratter i Stockholm samt 201 bedémda byggratter i Sollen-

Produktionsstarter
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Detta ar foretagsledningens basta bedémning éver produktions-
starter fran byggrattsportféljen per 30 juni 2022.

Byggrattsportfdljen fylls kontinuerligt pa med nyforvarvade
byggratter, en del fardiga med lagakraftvunnen detaljplan.
Pa grund av osakerhetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser,
myndighetsbeslut eller ej faststallt datum fér tomstallning av

tuna via en markanvisningstavling. Cirka 61% av de under kvar-projektfastigheter kan bedémningen &ndras Gver tid.

talet forvarvade byggratterna har lagakraftvunnen detaljplan.

For definition av produktionsstart, se sidan 22.

Boenden under produktion

Boenden under produktion
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Boenden for egen Salda boenden
forvaltning

Boenden under produktion uppgar till totalt 10 039 dar 2 083
avser boenden for egen forvaltning och 7 956 avser salda
boenden.

Under kvartalet har 538 boenden for egen forvaltning
produktionsstartats.

Antal byggrétter och antal boenden inkluderar minoritets-
intressens andel, évriga JV-dgares andel visas inte.
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Fardigstallande — tre ar framat, rullande tolv manader
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Detta ar foretagsledningen basta bedomning éver fardigstal-
lande av bostader under produktion. Vid fardigstallande av
salda boenden erhéller Magnolia Bostad slutlikvid for respektive
projekt.

Under andra kvartalet 2022 fardigstalldes 149 boenden for
egen forvaltning.
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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 2 083 boenden fér Magnolia Bostads egen for-
valtning.

Magnolia Bostads andel av fastighetsvardet vid fardigstal-
lande beddéms uppga till 5,4 mdkr, varav ca 2,1 mdkr i dagsla-
get &gs i JV-bolag. Genom att utveckla inom JV-bolag med
en kapitalstark partner har stor del av finansieringsbehovet
for kvarstaende investeringar om totalt ca 1,0 mdkr for de 838
boenden som &r under produktion for egen foérvaltning i JV-
bolag sakrats.

Antal byggstartade boenden fér egen forvaltning uppgar till

1 193 boenden. Pa tolvmanader har antal byggstartade boen-
den foér egen forvaltning 6kat med 512 boenden. Sista fardig-
stéllande for projekt under produktion fér egen férvaltning per
30 juni 2022 ar beraknat till 2027.

Byggrittsportfolj for egen forvaltning

Antal annu ej produktionsstartade byggratter avsedda for
Magnolia Bostads egen forvaltning uppgick per 30 juni 2022
till 11 780 byggratter.

Vid lagakraftvunnen detaljplan och efter att hansyn tagits till
initial uppskattning av kostnader for rivning, exploatering,
plankostnader med mera bedéms ej produktionsstartade
fastigheter for egen férvaltning ha ett icke diskonterat éver-
varde om 8,4 mdkr, paverkat av hogre bedémda kostnader av
total entreprenad.

Byggrattsportfolj for egen forvaltning, produktionsstartade boenden

Magnolia Bostads andel 2083
Varav byggstartat 1193
Varav ej byggstartat 890

Verksamhetsmal

Magnolia Bostads verksamhetsmal innebér att 6 400 bosta-
der ska vara fardigstallda for egen férvaltning innan

utgangen av 2026, alternativt ska bolaget inneha férvaltnings-
fastigheter till ett fastighetsvarde om minst 14,8 mdkr.

Byggrattsportfolj

Boenden i @&nnu ej produktionsstartade projekt for egen férvaltning

Status detaljplaneprocess HR SHF Totalt
Tidiga skeden 0 - 36 manader 2171 0 2171
Planuppdrag 18 - 24 manader 4 089 0 4 089
Granskning 2 - 4 manader 2 396 80 2476
Antagen plan 3 veckor, mojlighet att 6verklaga 0 0 0
Lagakraftvunnen detaljplan 2754 290 3044
Totalt 11 410 370 11 780

Detaljplanearbetet kan paverkas av ett flertal faktorer och darmed férsenas pa grund av exempelvis politiskt skifte eller andrade
forutsattningar i utvecklingsomradet. Ett 6verklagande av antagen plan kan forsena processen med upp till 18 manader.

HR = Hyresratt, SHF = Samhallsfastigheter

Byggrattsportfoljen per 30 juni 2022.

Magnolia Bostad Halvarsrapport januari — juni 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 17 627 775 - 775 33
Fastigheter i egen forvaltning, under produktion 2083 94 506 1494 3121 5367 231
Fastigheter i egen forvaltning, ej produktionsstartade 11780 630 823 1939 25944 36 256 1638
Summa 14 247 742 956 4208 29 065 42 397 1902

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.
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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 Os-
tersund och under forsta kvartalet 2022 slutférdes inflyttning i
projektet LU:1 i Kronandalen i Luled. Inflyttning i projekten
Gjuteriet etapp 2 i Eskilstuna och Sportflygaren i Orebro be-
raknas slutféras under 2022. Strandblick, Gjuteriet etapp 2,
LU:1 och Sportflygaren ags i JV-bolag tillsammans med
Slatté Core Plus Holding AB.

JV-bolagen har i dagslaget lediga byggnadskrediter pa befint-
lig bankfinansiering om 1 506 mkr fér kommande investe-
ringsbehov.

Magnolia Bostads fastighetsvarde vid fardigstallande for pro-
jekt under produktion uppskattas till 5,4 mdkr och icke diskon-
terat kvarvarande 6vervarde uppskattas till 0,7 mdkr. Totalt,
inkluderat JV-partners varde sa uppgar bedémt fastighets-
varde vid fardigstallande for projekt under produktion till 7,5
mdkr och icke diskonterat kvarvarande évervarde uppgar till
0,9 mdkr.

Under den kommande tolvmanadersperioden beraknas ytter-
ligare 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 bedoms startas och fardigstallas. Vidare baseras informationen pa
beddmningar om framtida investeringar, direktavkastningskrav, inflation och hyresvarde. Bedomningarna och antagandena

ska inte ses som en prognos.

Beddmningarna och antagandena innebar osékerheter bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek,
tidsplaner, projektkostnader, direktavkastningskrav samt framtida hyresvarde och inflation. Informationen om pagaende pro-
jekt samt ej produktionsstartade projekt 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 Halvarsrapport januari — juni 2022
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Vardeférandringar

Vardeférandringar rullande tolvmanadersperioden 1 juli 2021 -
30 juni 2022 pa forvaltningsfastigheter inklusive Magnolia
Bostads andel av vardeférandring pa indirekt &gda fastigheter i

JV-bolag.

Direkt &gda Indirekt agda via Totalt

JV-bolag

Foréndring driftnetto -1 0 -1
Férandring
projektkostnad 49 -2 i
Projektutveckling 139 135 274
Forandr!ng 1 6 17
avkastningskrav
Forsaljning 23 0 23
Forsaljning till JV -5 0 -5
Vardeférandring 118 139 257

Majoriteten av redovisade vardeférandringar kommer fran
projektutvecklingsarbete vilket bedrivs bade i egen regi

och i JV-bolag.

Intjaningskapacitet

Intjaningskapacitet (mkr)

Totalt for portfoljen

Vardetillvaxt och driftnetto

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

valtningsfastigheter.

Mkr
600

500

400

300
200 ———8 —
100 ——mM8M8M8M8M8M8 ™ —

2019

Vardetillvaxt

2020

® Driftnetto

2022-06-30
rullande 12 man

Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter kommer framéver
att utgdra en viktig del av rorelseresultatet i och med utveck-
lingen av fastigheter fér egen férvaltning.

Fardigstallda Under produktion

Ej produktionsstartade

Hyresvarde 1902 33 231 1638
Vakans -16 0 -2 -14
Hyresintakter 1886 32 229 1624
Drift- och underhallskostnader -411 -3 -51 -357
Driftnetto 1475 29 179 1267
Finansnetto -756 -15 -92 -649
Driftnetto efter finansnetto 719 14 87 618

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 70 procent

av beddémt fastighetsvarde.
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Projekt for forsaljning

Hyresréttsprojekt avyttras vanligtvis i ett tidigt stadium och som ett stérre antal boenden i en

forward funding affér till strre institutioner eller andra vdlrenommerade partners. Genom
forward funding minskas Magnolia Bostads finansieringsbehov eftersom projekten finansieras

av képaren under produktionsperioden.

Magnolia Bostads projekt for forsaljning
Karaktaristiskt for Magnolia Bostads affarsmodell ar att for-
saljningen kan bli oregelbunden mellan kvartalen.

Salda boenden
Rullande 12 méanader

Antal
Produktionsstarter i byggrattsportfoljen for forsaljning sker da 820
detaljplan vunnit laga kraft och totalentreprenad samt 800
bindande forsaljningsavtal ar tecknat. Stérre projekt produk-
tionsstartas oftast i flera etapper om 200-300 boenden per 780
etapp. Magnolia Bostad har som regel ett projektledningsav- 760
tal med kdparen som I6per fram till inflyttning. Bostadsratter 740
vinstavraknas forst da bostadsrattslagenheterna tilltrads. 720 — | . _
Magnolia Bostad har som ambition att na en marginal om 700 — — — —
minst 10 procent for samtliga projekt som utvecklas for for- 680 — —_— —_— — — —
saljning. | salda hyresrattsprojekt kan Magnolia Bostad pa 660 — | || | | |
uppdrag av och i samarbete med kdparen salja delar av salda
hyresrattsprojekt som bostadsratter. 640 — 1 ] ] ] —

620
Q2 2021 Q3 2021 Q4 2021 Q12022 Q2 2022

Byggrattsportfolj
Annu ej produktionsstartade projekt for forsiljning
Status detaljplaneprocess HR BR SHF +H Totalt
Tidiga skeden 0 - 36 manader 1356 85 0 1441
Planuppdrag 18 - 24 manader 1593 1165 301 3059
Granskning 2 - 4 manader 55 519 74 648
Antagen plan 3 veckor, méjlighet att 6verklaga 745 0 0 745
Lagakraftvunnen detaljplan 2408 799 260 3467
Totalt 6 157 2568 635 9 360
Detaljplanearbetet kan paverkas av ett flertal faktorer och darmed forsenas pa grund av exempelvis politiskt skifte eller &ndrade
forutsattningar i utvecklingsomradet. Ett Overklagande av antagen plan kan forsena processen med upp till 18 manader.
HR = Hyresratt, BR = Bostadsratt, SHF = Samhallsfastigheter, H = Hotell
Byggrattsportfoljen per 30 juni 2022.
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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 HAM Nordic
AB, org.nr. 559279-7376, med sate i Stockholm. HAM Nordic
AB kontrolleras av Holmstrémgruppen samt fonder och enti-
teter som forvaltas och radges av Areim AB. Narstaende-
transaktioner har forekommit mellan moderbolaget och dess
dotterbolag, samt mellan dotterbolagen i form av utlaning av
likvida medel och fakturering av interna administrativa tjanster
mellan bolagen. Alla transaktioner har skett pa marknads-
massiga grunder.

Av periodens resultat hanforligt till innehav utan bestam-
mande inflytande om -20mkr ar -5 mkr hanforligt till Videbo
Invest AB:s andel av resultatet i Magnolia Holding 3 AB, -15
mkr hanforligt till Videbo Invest AB:s andel av resultatet i
Magnolia Holding 4 AB och 0 mkr hanférligt till Videbo Invest
AB:s andel av resultatet i Magnolia Hotellutveckling 2 AB.
Déarutéver finns andra innehav utan bestdmmande inflytande i
Moutarde Holding AB.

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

Under perioden har Magnolia Bostad erhallit kapitaltillskott i
form av ett ovillkorat aktieadgartillskott fran HAM Nordic AB om
400 mkr. Vidare har samtliga erhallna hybridlan, inklusive
ranta pa dessa, konverterats till ovillkorade aktiedgartillskott.

Omfattning och inriktning pa 6évriga narstadendetransaktioner
har inte vasentligt férandrats sedan den senaste arsredovis-
ningen. For ytterligare information se not 4, not 9 och not 35 i
bolagets arsredovisning for 2021 samt: www.magnoliabo-
stad.se.

Moderforetaget

Utover de narstaenderelationer som anges fér koncernen har
moderforetaget narstaenderelationer som innefattar ett be-
stdmmande inflytande éver 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
tillsammans, i vasentlig grad paverka Magnolia Bostads fi-
nansiella resultat eller stallning.

Under kvartalet ddmde Svea hovréatt en tvist till Magnolia Bo-
stads fordel. En séljare av ett fastighetsagande bolag (Salja-
ren) framstallde under 2018 ett krav pa ett normerat skade-
stand om 25 mkr under pastaende om kontraktsbrott mot ett
aktiedverlatelseavtal. Saljaren framstallde under 2018 krav
om vytterligare cirka 22 mkr.
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2019 justerade Séljaren sin talan och framférde i tingsratten
ett ansprak om 46,5 mkr jamte ranta for kontraktsbrott. Under
hdsten 2020 domde tingsratten till Magnolia Bostads fordel.
Domen &verklagades av Saljaren till hovratten. Hovratten
domde i juni 2022 till Magnolia Bostads fordel, vilket innebar
ingen paverkan. Darmed upphér tvisten. Domen har inte
paverkat koncernens resultat eller finansiella stéllning

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 nagon verksamhet varken i Ukraina eller
Ryssland. Bolaget har heller inga motparter och gor heller
inga direkta inkdp fran Ukraina eller Ryssland. Kriget kan
anda, genom indirekta effekter, komma att paverka forsorj-
ningen av material till projekt vilket kan komma att férdyra
projekten. Vi varderar samtliga projekt I6pande och ser i
dagslaget ingen vasentlig paverkan pa bolagets resultat eller
finansiella stallning. Bolaget fortsatter att folja utvecklingen
noggrant.

Foér mer information om koncernens risker och osakerhetsfak-
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 tillgadngar och skulder bedéms i
allt vasentligt verensstamma med bokforda varden for samt-
liga finansiella instrument férutom obligationslan, dar verkligt
varde bedoms uppga till 1 421 mkr (1 315) jamfort med bok-
fort varde om 1 407 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 fér 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 30 juni 2022 av 124
(115) anstallda. Av antalet anstéllda var 57 (57) kvinnor och
67 (58) man vid kontor i Stockholm, Norrkdping, Géteborg,
Malmé och Umea. Jamférelseuppgifter avser 31 december
2021. Per 30 juni 2022 bestod ledningsgruppen av fem per-
soner. Fér mer information om Magnolia Bostads lednings-
grupp, se www.magnoliabostad.se.
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Angivande och intygande

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att denna halvarsrapport ger en rattvisande éversikt av bolagets och koncer-

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

Stockholm den 6 juli 2022

Magnolia Bostad AB (publ)

Fredrik Holmstrém Therese Rattik Johan Bengtsson

Styrelseordférande Styrelsemedlem Styrelsemedlem
Erik Rune Erika Olsén Fredrik Tibell

Styrelsemedlem Styrelsemedlem Styrelsemedlem

Johan Tengelin
Verkstallande direktor

Denna rapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer
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Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS

Avkastning pa eget kapital, %

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

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

Finansnetto
Nettot av finansiella intakter och finansiella kostnader.

Kassafldde frén 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 forvaltningsfastig-
heter dividerat med finansiella kostnader.

Rérelseresultat

Nettoomsattning minus kostnader fér 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 bestammande 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) ar en organisation som ar-
betar med samverkan fér att utveckla en klimatneutral bygg- och
anlaggningssektor i Malmo.

HS30 (Hallbart Stockholm 2030) samlar aktorer fran bostadsut-
vecklingssektorn i Malardalen, som tillsammans arbetar for att
kraftfullt minska det ekologiska avtrycket fran branschen och for
att ta social hallbarhet pa an storre allvar.

OBKN (Ostergétiand Bygger KlimatNeutralt) ar ett politiskt obero-

ende natverk dar manniskor fran naringslivet, offentligheten och
akademin mots for att I16sa samhallets miljdutmaningar.
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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 vinstavrékna ett projekt kravs aven
att bindande férsaljningsavtal tecknats. Pa grund av osékerhets-
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 dver 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 f6rvaltning
Produktionsstart sker da detaljplan vunnit laga kraft och totalent-
reprenad tecknats.

Pagaende projekt
Projekt i projektering eller under produktion

Beddmt fardigstéllande av projekt
Tidpunkt for beddmt fardigstéllande 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.

Salda 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 2020

30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep
Nettoomséattning, mkr 97 91 716 93 52 407 572 281
Rorelseresultat, mkr -62 -23 196 90 -2 -25 278 187
Resultat efter skatt, mkr -109 -39 148 29 -55 -72 202 119
Resultat per aktie, kr -2,59 -0,79 3,83 0,72 -1,28 -1,72 5,50 3,00
Eget kapital, mkr 2 660 2769 2406 2092 1592 1660 1733 1606
Eget kapital per aktie, kr' 68,45 71,07 44,34 40,64 39,87 41,14 42,95 39,45
Soliditet, % 36,4 41,8 38,7 32,1 28,1 28,8 32,7 35,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr 155 -405 5 -6 -130 -172 215 223
:lz?es’aiil:jde fran den I6pande verksamheten, per 41 107 0.1 02 34 45 57 59
Antal utestaende aktier fore utspadning, st. 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utestaende aktier efter full utspadning, st. 37 822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
' Exklusive innehav utan bestdmmande inflytande och hybridlan
Finansiell kalender
e  Delarsrapport januari-september 2022 27 oktober 2022
e  Bokslutskommuniké januari-december 2022 21 februari 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 offentligg6ra enligt EU:s marknadsmiss-

bruksférordning (EU) nr 596/2014 och lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen Idmnades, enligt kontaktpersoners

férsorg, for offentliggérande den 6 juli 2022 ki. 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 storstader. Boenden utvecklas bade for forsaljning och
for egen forvaltning. Vart arbete styrs av en helhetssyn dar verksamheten bedrivs pa ett satt som framjar en langsiktigt hallbar samhallsutveckl-

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



