


Delarsrapport 1 januari—30 september 2022

1 januari-30 september 2022

¢ Nettoomsattningen uppgick till 220 mkr (552).

» Rorelseresultatet uppgick till -512 mkr (64), varav -195 mkr
(107) avser vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter.

¢ Periodens resultat fére skatt uppgick till -641 mkr (-70)
och resultat efter skatt uppgick till -581 mkr (-98).

¢ Resultat per aktie, efter avdrag fér minoritetens andel,
uppgick till -13,96 kr (-2,25).

1 juli-30 september 2022

¢ Nettoomsattningen uppgick till 32 mkr (93).

» Rorelseresultatet uppgick till -427 mkr (90), varav -227 mkr
(65) avser vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter.

» Periodens resultat fére skatt uppgick till -480 mkr (43)
och resultat efter skatt uppgick till -433 mkr (29).

¢ Resultat per aktie, efter avdrag fér minoritetens andel,
uppgick till -10,57 kr (0,74).

Salda boenden
Rullande 12 manader, se sidan 19.

Viktiga hdandelser 1 juli-30 september 2022
¢ Genomfdérde en dversyn av fasta kostnader och
anpassade personalstyrkan efter marknadslaget.

Viktiga hdandelser efter kvartalets utgang
¢ Erhdll ett nytt ovillkorat aktiedgartillskott om 150 mkr fran
Magnolia Bostads agare HAM Nordic AB

Fastigheter for egen forvaltning

Férdigstéllda fastigheter samt bedémt vérde vid férdigstéllande av fastigheter
fér egen forvaltning som redan idag &r under produktion. Magnolia Bostads
direkta och andel av indirekta dgande. Se sidan 16.
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Nyckeltal koncernen ) . : . )
jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Projektrelaterade
Antal produktionsstartade boenden under periodent 889 644 56 604 1860 1615
Antal salda boenden under periodent 0 266 0 189 534 800
Totalt antal boenden under produktion® 10 035 9 366 10 035 9 366 10 035 9410

Totalt antal bedémda byggratter, &nnu ej produktionsstartade!

21137 19 959 21137 19 959 21137 20112

Finansiella

Forvaltningsfastigheter, mkr 2 370 2069 2370 2 069 2370 2276
Rorelseresultat, mkr -512 64 -427 90 -316 260
Avkastning p& eget kapital, % - - - - Neg 3,6
Soliditet, % 32,2 32,1 32,2 32,1 32,2 38,7
Rantetackningsgrad, ggr - - Neg 0,8
Aktierelaterade

Resultat per aktie, kr -13,96 -2,25 -10,57 0,74 -10,12 1,59
Eget kapital per aktie, kr2 57,88 40,64 57,88 40,64 57,88 44,34

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

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

Marknadsléaget é&r fortsatt osékert och svarbedémt med hég inflation och stigande finansierings-
kostnader. Képare av forward funding-projekt &r fortsatt avvaktande och vi hade inga forsélj-
ningar under kvartalet. Vi ser nu en kraftig inbromsning av nybyggnation av bostader i Sverige.
Vi har valt att senareldgga flera framtida projekt som &nnu inte &r under byggnation och vi har
sett bver vara fasta kostnader. Resultatet tyngdes av negativa vérderingseffekter, nedskriv-
ningar av projekt och engangseffekter. Tack vare var fina byggréttsportfélj, vara kompetenta
medarbetare, en god likviditet och starka dgare, star vi dock vél rustade fér att hantera den

radande marknadssituationen.

Kvartalet

Resultatet for kvartalet ar tyngt av negativa varderingseffek-
ter, nedskrivningar av projekt och engangseffekter. De nega-
tiva varderingseffekterna och nedskrivningarna beror pa for-
andrade avkastningskrav och pa reviderade uppskattningar
av framtida driftnetto. P& grund av det osdkra marknadslaget
gjorde vi inga projektférsaljningar under kvartalet.

Marknadslaget

Laget ar fortsatt osakert och svarbedémt och vi ser nu en
kraftig inbromsning av nybyggnation av bostader i Sverige.
Detta kommer av allt att ddma leda till ett omfattande under-
skott eftersom behovet av nya bostader ar stort. Enligt Bover-
ket (oktober 2022) behovs ytterligare drygt 63 000 nya bosta-
der arligen fram till 2030. Nar marknaden val stabiliseras ser
vi darfér goda maéjligheter for nyproduktion av moderna och
attraktiva bostader i Sverige

Anpassning till nytt marknadslage

Vi har valt att senarelagga flera framtida projekt, vilket avser
enbart projekt som annu inte ar under byggnation.
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Vi har aven genomfort en Oversyn av fasta kostnader och an-
passat var personalstyrka.

Boenden i produktion

For de drygt 10 000 bostader som &r i produktion foljer vi be-
fintliga tidsplaner for fardigstallande. 80 procent av dessa bo-
stader ar salda via forward funding och resten utvecklas for
egen forvaltning.

Finansiering

Obligationsmarknaden ar fortsatt svag och kostsam. Vi lycka-
des dock hitta ett fonster under varen och emitterade fram-
gangsrikt en gron obligation. Vi har nu tre obligationer dar
den forsta forfaller under det andra kvartalet 2024.

Vi har valetablerade bankrelationer for olika finansieringslos-
ningar och fick under kvartalet vart forsta gréna byggnadskre-
ditiv. Detta ligger i linje med var ambition att all var finansie-
ring ska vara hallbar utifran miljémassiga och sociala
aspekter.

Var likviditet ar for narvarande stark. Vi hade vid kvartalets
slut en kassa pa cirka 640 mkr, och utéver den tillgang till en
rullande lanekredit med cirka 240 mkr i outnyttjade medel.
Dessutom erhdll vi strax efter kvartalets slut ett ovillkorat ak-
tiedgartillskott av var agare om 150 mkr avsett for projektfi-
nansiering.

Framat

Tack vare var fina byggrattsportfolj med tyngdpunkt i framst
storstadsregionerna och ett flertal starka regionstader samt
alla vara kompetenta medarbetare, i kombination med en god
likviditet och starka agare, star vi val rustade for att hantera
den radande marknadssituationen.

Aven om marknadslaget just nu ar tamligen dystert finns det
fortsatt en stark underliggande efterfragan pa nya bostader i
Sverige. Med detta som utgangspunkt jobbar vi for hogtryck
for att tackla de utmaningar vi star infor i det korta perspekti-
vet samtidigt som vi fortsatter bygga bolaget vidare mot vara
langsiktiga mal.

Johan Tengelin
Verkstallande direktor



Hallbar samhallsutveckling

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

ring.

Viktiga hallbarhetshindelser juli-september 2022

» Anslét till Science Based Targets Intiativ (SBTi) vilket inne-
bar en bekraftelse pa att bolagets klimatmal ar vetenskap-
ligt baserat och bidrar till att bromsa klimatférandringar i
linje med Parisavtalet.

 Utforde tre miljdrevisioner i projekteringsfas.

Om Magnolia Bostads hallbarhetsarbete

Marken som bereds och de fastigheter som byggs ska an-
vandas av generationer i manga ar framdéver. 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.

Urval av nyckeltal

 Erhdll vart forsta grona byggnadskreditiv. Detta ligger i
linje med var ambition att all var finansiering ska vara hall-
bar utifran miljomassiga och sociala aspekter.

« Ett antal nyckelpersoner genomgick Sustademys utbild-
ning Certifiering Hallbarhet.

Vi deltar i olika lokala initiativ som HS30, LFM30 och OBKN i
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 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 grona ramverk som
ar upprattat enligt Green Bonds Principles 2018 kategorin
Green Buildings.

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

Miljécertifiering enligt Miljobyggnad Silver, Svanen eller motsvarande.

Fardigstallda projekt med klar eller pAg&ende certifiering, antal boenden

Projekt med planerad certifiering per 30 sep, antal boenden

Hallbarhetsrevisioner

Miljérevisioner, antal

Revision av totalentreprenad, antal

Uppférandekoder, undertecknade av

Medarbetare och samarbetspartners

Motparter av sponsring

Social héllbarhet, fotbollsklubbar Magnolia Bostad stodjer

Fotbollsklubbar, antal

Gréna obligationer

Total volym av utestdende grona obligationer per 30 sep, mkr

Utrymme tillgangligt for nya grona obligationer enligt vart grona ramverk per 30 sep, mkr

Total volym gron pool per 30 sep, mkr

2022 2022
jan-sep jul-sep
208 0
19 668 19 668
8 3
0 0
Magnolia Bostad har till
100 procent gréna obli-
100% 100% gationer, alla &r noterade
100% 100% pa Nasdaq Stockholms
00% 00% lista fér hallbara obligat-
ioner.
28 28
1425 1425
2180 2180
3605 3605
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

2022 2021 2022 2021 2021/2022 2021
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Nettoomsattning 220 552 32 93 936 1268
Produktions- och driftskostnader -351 -548 -152 -80 -920 -1117
Bruttoresultat -131 4 -120 13 16 151
Central administration -76 =77 -22 -25 -106 -107
Resultat frdn andelar i intresseféretag och joint ventures -110 30 -58 37 -52 88
- varav driftnetto 8 2 4 0 11 5
- varav Ovriga intakter och kostnader -28 -11 -8 -3 -18 -1
- varav vardeforandringar -40 90 -36 67 36 166
- varav finansieringskostnader -63 -31 -26 -11 -76 -44
- varav skatt 13 -20 7 -16 -8 -41
- varav resultat vid avyttring - - - - g 3
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -195 107 -227 65 -174 128
Rorelseresultat -512 64 -427 90 -316 260
Finansiella intakter 14 2 2 1 17 5
Finansiella kostnader -144 -136 -56 -48 -198 -190
Resultat fore skatt -641 -70 -480 43 -496 75
Inkomstskatter 60 -28 47 -14 63 -25
PERIODENS RESULTAT -581 -98 -433 29 -433 50
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktieédgare -528 -85 -400 28 -383 60
Innehav utan bestammande inflytande -54 -13 -34 1 -51 -10
Resultat per aktie, kr
Fore utspadningseffekter -13,96 -2,25 -10,57 0,74 -10,12 1,59
Efter utspadningseffekter -13,96 -2,25 -10,57 0,74 -10,12 1,59

Koncernens rapport over totalresultat

2022 2021 2022 2021 2021/2022 2021
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Periodens resultat -581 -98 -433 29 -433 50
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa 6vrigt totalresultat 0 0 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT -581 -98 -433 29 -433 50
Totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktieédgare -528 -85 -400 28 -383 60
Innehav utan bestammande inflytande -54 -13 -34 1 -51 -10

Magnolia Bostad Delarsrapport jan — sep 2022 5



Resultatkommentarer

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

Rapportperioden 1 januari-30 september 2022
Nettoomséttningen uppgick till 220 mkr (652) och rérelse-
resultatet uppgick till -512 mkr (64). Resultat fére skatt upp-
gick till -641 mkr (-70).

Intékternas férdelning . 2022 . 2021

jan-sep jan-sep
Fastighetsforséaljningar -38 408
Summa intakter redovisade vid en tidpunkt -38 408
Projektledning 36 34
Hyra 14 14
Fakturering till projekten och 6vriga intékter 208 96
Summa intakter redovisade 6ver tid 258 144
TOTALA INTAKTER 220 552

Under perioden har inga projektforsaljningar genomforts.
Intakter fran fastighetsférsaljningar uppgar till -38 mkr (408)
till foljd av 6kade produktionskostnader i tidigare vinstavrak-
nade projekt.

Fakturering till projekt och 6vriga intakter uppgar till 208 mkr
(96) till foljd av hog aktivitet i sdlda projekt under byggnation.

Utveckling driftnetto . 2022 . 2021
jan-sep jan-sep
Hyresintakter
Agda fastigheter vid ingdngen av perioden 4 9
Fardigstéllda fastigheter - -
Projektfastigheter 10 5
Hyresintakter 14 14
Fastighetskostnader
Agda fastigheter vid ingdngen av perioden -2 -3
Fardigstallda fastigheter - -
Projektfastigheter -6 -6
Driftskostnader -8 -9
DRIFTNETTO 6 5

Produktions- och driftkostnaderna uppgar till -351 mkr (-548)
och &r paverkat av nedskrivningar i projektportféljen till féljd
av det 6kade inflations- och rantelaget som inte bedéms
kunna atervinnas till fullo i vissa projekt.

Kostnaderna for central administration uppgar till -76 mkr
(-77).

Nettoomsattning och rérelseresultat, heldr

2018 har inte réknats om till foljd av &ndrad princip for
konsolidering av bostadsréattsféreningar, fér mer information
se arsredovisningen 2020.
Mkr
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Rorelseresultat (hoger axel)
s N ettoomsattning (vanster axel)

2022-09-30
rullande 12 man
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Resultat fran intresseféretag uppgar till -110 mkr (30), framst
paverkat av vardeférandringar samt finansieringskostnader.

2022 2021
Fordelning resultat fran intresseforetag jan-sep jan-sep
Driftnetto 8 2
Ovriga intékter och kostnader -28 -11
Vardeforandringar, projektutveckling 26 88
Vardeforandringar, 6vriga -65 2
Finansieringskostnader -63 -31
Skatt 13 -20
Totalt -110 30

Vardeférandringen av forvaltningsfastigheter uppgar till

-195 mkr (107) och ar framst paverkat av 6kade avkastnings-
krav, stigande projektkostnader samt hovrattens dom avse-
ende presumtionshyra vilket paverkar férvantade driftnetton
negativt.

Vardeférandringar . 2022 . 2021

jan-sep jan-sep
Forandring driftnetto -43 5
Forandring projektkostnader -102 1
Projektutveckling 84 123
Forandring avkastningskrav -132 3
Forsaljning 2 4
Forsaljning till JV -3 -28
Totalt -195 107

Finansiella poster

Finansnettot uppgar till -130 mkr (-134). Minskning beror
framst pa 6kade ranteintakter fran intressebolag. Vid
periodens utgang uppgick Magnolia Bostads genomsnittliga
ranta till 7,3 procent jamfért med 6,7 procent vid arsskiftet
2021/2022. Rantetackningsgraden for den rullande tolvmana-
dersperioden var negativ, jamfort med 0,8 ggr for helaret
2021.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till -581 mkr (-98) och innehaller
60 mkr (-28) i uppskjuten inkomstskatt.

Nettoomséttning och rérelseresultat,
rullande 12 méanader
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Rapportperioden 1 juli-30 september 2022
Nettoomséttningen uppgick till 32 mkr (93) och rérelse-
resultatet uppgick till -427 mkr (90). Resultat fére skatt upp-
gick till -480 mkr (43).

Intékternas fordelning . 2022 ) 2021

jul-sep jul-sep
Fastighetsforsaljningar -12 68
Summa intékter redovisade vid en tidpunkt -12 68
Projektledning 9 9
Hyra 5 5
Fakturering till projekten och 6vriga intékter 30 11
Summa intékter redovisade over tid 44 25
TOTALA INTAKTER 32 93

Under kvartalet har inga projektférsaljningar genomforts. In-
takter fran fastighetsforsaljningar uppgar till -12 mkr (68) till
foljd av 6kade produktionskostnader i tidigare vinstavraknade
projekt.

Fakturering till projekt och 6vriga intakter uppgar till 30 mkr
(11) till foljd av hog aktivitet i salda projekt under byggnation.

Produktions- och driftkostnaderna uppgar till -152 mkr (-80)
och ar paverkat av nedskrivningar i projektportféljen till foljd

av det 6kade inflations- och rantelaget som inte bedéms
kunna atervinnas till fullo i vissa projekt.

Kostnader for central administration uppgar till -22 mkr (-25).
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Resultat fran intresseféretag uppgar till -58 mkr (37), framst
paverkat av vardeforandring samt finansieringskostnader.

2022 2021
Fordelning resultat fran intresseféretag jul-sep jul-sep
Driftnetto 4 -
Ovriga intékter och kostnader -8 -3
Vardefdrandringar, projektutveckling 16 65
Vardeforandringar, 6vriga -52 2
Finansieringskostnader -26 -11
Skatt 8 -16
Resultat vid avyttring - -
Totalt -58 37

Vardeférandringen av forvaltningsfastigheter uppgar till

-227 mkr (65) och ar framst paverkat 6kade avkastningskrav,
stigande projektkostnader samt hovrattens dom avseende
presumtionshyra vilket paverkar férvantade driftnetton nega-
tivt.

Vardeférandringar . 2022 . 2021

jul-sep jul-sep
Forandring driftnetto -42 -
Foréandring projektkostnader -84 -6
Projektutveckling 29 67
Forandring avkastningskrav -132 1
Forséljning 1 6
Forsaljning till I3V 1 -3
Totalt -227 65

Finansiella poster )
Finansnettot uppgar till -54 mkr (-47). Okningen beror framst
pa det 0kade rantelaget pa marknaden.



Koncernens rapport over finansiell stallning

| sammandrag

2022 2021 2021
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 3ldec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 6 6 6
Ovriga immateriella anlaggningstillgangar 1 1 1
Summa immateriella anlaggningstillgangar 7 7 7
Forvaltningsfastigheter 2370 2069 2276
Nyttjanderattstillgdngar 51 59 55
Maskiner och inventarier 4 7 7
Summa materiella anlaggningstillgangar 2425 2135 2338
Andelar i intresseforetag och joint ventures 561 553 607
Fordringar hos intresseforetag 194 163 159
Andra langfristiga vardepappersinnehav - 31 31
Andra langfristiga fordringar 997 965 1179
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1752 1712 1976
Summa anlaggningstillgangar 4184 3854 4320
Omsattningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 1478 1218 810
Bostadsrétter 4 4 4
Kundfordringar 27 15 16
Fordringar hos intresseforetag 173 173 217
Ovriga fordringar 405 610 608
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 22 11
Likvida medel 639 521 233
Summa omséttningstillgdngar 2741 2563 1899
SUMMA TILLGANGAR 6 925 6 417 6219
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Tillgangar
Koncernens balansomslutning har okat till 6 925 mkr, jamfort
med 6 219 mkr i borjan av aret.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheter som innehas for egen foérvaltning redovisas som
forvaltningsfastigheter och uppgar till 2 370 mkr (2 276) och ar
paverkat av fortsatta investeringar i férvaltningsfastigheter un-
der uppférande samt forvarvet av projektet Slagsta Strand.
Posten har vidare paverkats negativt av vardeférandringar
samt omklassificeringar till Exploaterings och projektfastig-
heter som en konsekvens av dndrad beddmning av vissa
projekts inriktning till féljd av radande marknadslage.

Forvaltningsfastigheter . 2022 . 2021

jan-sep jan-sep
Ingdende redovisat varde 2276 1483
Omklassificeringar -167 230
Investeringar och férvarv 457 224
Vardefdrandringar -196 132
Utgé&ende redovisat varde 2370 2 069

Exploaterings- och projektfastigheter

Exploaterings- och projektfastigheter har 6kat och uppgar i
slutet av perioden till 1 478 mkr (810) till féljd av fortsatta inve-
steringar i byggrattsportféljen. Posten har aven paverkats av
nedskrivningar till féljd av att vissa projekt inte beddms kunna
genomftdras lIénsamt i rAdande marknadslage.

Intresseforetag och joint ventures

Andelar i intressefretag och joint ventures har minskat till foljd
av negativa vardeférandringar och uppgar till 561 mkr (607).
Langfristiga och kortfristiga fordringar pa intresseféretag och
JV-bolag har minskat med 9 mkr till 367 mkr (376). En del av
JV-bolagen bedriver arbete med detaljplan, en del av bolagen
har fastigheter under pagaende produktion och en del av bola-
gen har fardigstallda forvaltningsfastigheter.

Fordelning av tillgangar

Mkr
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Andelar i intresseforetag och joint ventures
Ovriga tillgangar
Fordringar pa kopare

Forvaltningsfastigheter
u Exploaterings- & projektfastigheter
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 Luled under
forsta kvartalet 2022. Samtliga fyra projekt som utvecklas i JV-
bolaget ar fardigstallda per andra kvartalet. Totalt redovisat
varde fér Magnolia Bostads andel av JV-bolaget uppgar till 86
mkr. Underliggande fastighetsvarde i JV-bolaget uppgar till

1 156 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 forvaltning 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.

Utdver JV-bolag for utveckling for egen forvaltning 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. 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.

Ovriga fordringar

Av andra langfristiga och 6vriga fordringar om totalt 1 403 mkr
(1 787) utgdr 1 173 mkr (1 605) fordringar pa kdpare av pro-
jekt, framst stora fastighetsbolag. Av fordringar pa

kopare beraknas koncernen erhélla 286 mkr (515) som amor-
teringar pa reverser, betalning av tillaggskopeskilling, slutgiltig
képeskilling samt forward funding inom de kommande 12 ma-
naderna. Erlagda handpenningar for framtida fastighetsforvarv
uppgar till 134 mkr (118).

Likvida medel
Likvida medel har under aret okat till 639 mkr (233). Fér mer
information, se sid 11 och 13.

Soliditet, procent

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

| sammandrag

2022 2021 2021
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 3ldec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 151 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 1228 627 823
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 810 1198 1342
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2189 1977 2317
Innehav utan bestimmande inflytande 38 85 89
Summa eget kapital 2227 2 062 2 406
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 34 96 94
Langfristiga rantebarande skulder 2526 1818 2025
Langfristiga skulder till intresseféretag 22 23 22
Langfristig leasingskuld 37 47 43
Ovriga l&ngfristiga skulder 930 552 587
Summa langfristiga skulder 3549 2536 2771
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 446 735 130
Kortfristig leasingskuld 18 16 16
Leverantdrsskulder 69 25 27
Skulder till intresseforetag 15 25 24
Ovriga kortfristiga skulder 403 856 674
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 198 162 171
Summa kortfristiga skulder 1149 1819 1042
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6925 6417 6219
Eget kapital och soliditet
Koncernens egna kapital uppgick per den 30 september 2022
till 2 227 mkr (2 406) med en soliditet om 32,2 procent (38,7).
Soliditeten har minskat till féljd av periodens negativa resultat
samtidigt som balansomslutningen 6kat som en konsekvens
av fortsatta investeringar i Foérvaltningsfastigheter 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 aktieagartill-
skott om 1 045 mkr har erhallits. Av koncernens eget kapital ar
38 mkr (89) hanforligt 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 Delarsrapport jan — sep 2022 10



Finansiering

Magnolia Bostads huvudfokus i finansieringsarbetet ar att
forse verksamheten med kapital till fordelaktiga villkor med
avseende pa hallbarhet, pris, ranterisk och struktur. Var mal-
sattning ar att ny finansiering ska vara hallbar utifran miljé
och sociala aspekter. | dagslaget ar alla vara utestaende obli-
gationsprogram gréna. Som en hallbar samhallsutvecklare ar
det vasentligt for 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 finansieringsbe-
hov. Obligationslan anvands for att finansiera foradling av
byggratter, andra delar av det I6pande arbetet med att ut-
veckla projekten samt for att finansiera likviditetsreserven.
Vissa markforvarv finansieras ocksa initialt med likvid fran ob-
ligationslan. Markforvarv kan till viss del &ven finansieras med
saljarreverser eller rullande lanekrediter. Tilltradda fastigheter
finansieras ofta med olika projektrelaterade krediter. For far-
digstallda forvaltningsfastigheter och hyresgenererande pro-
jektfastigheter anvands sakerstallda fastighetslan i sa hog ut-
strackning som mdjligt da rantan fér denna typ av finansiering
ar lagre an for annan finansiering.

Réntebarande skulder

Den totala rantebarande laneskulden, inklusive erhéllna ran-
tebdrande handpenningar, uppgick per den 30 september
2022 till 2 972 mkr (2 155). Huvuddelen av Magnolia Bostads
skulder utgdrs av obligationslan med ett bokfért varde om
1409 mkr (1 259), projektrelaterade skulder om 642 mkr
(382), aktiedgarlan om 313 mkr (-) och séljarreverser om 287
mkr (285). Resterande rantebarande skulder utgors av saker-
stallda fastighetslan om 139 mkr (148), erhallen handpenning
om 64 mkr (77). Checkrakningskrediten om 50 mkr var vid
periodens utgang outnyttjiad (5 mkr).

Aterbetalning av projektrelaterade skulder sker i samband
med Magnolia Bostads frantrade eller i samband med att slut-
likvid erhalls fran kdpare i samband med projektavslut. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden, exklusive handpen-
ningar, uppgick till 2,5 ar per den 30 september 2022 jamfort
med 2,9 ar per den 31 december 2021.

Forfallostruktur
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Efter avdrag for likvida medel om 639 mkr (233) uppgick ran-
tebarande nettoskulder till 2 333 mkr (1 922). Fordringar pa
kopare uppgar till 1 173 mkr (1 605) och rantebarande net-
toskulder efter avdrag for fordran pa kdpare uppgar till 1 160
mkr (317).

Obligationslan
Per den 30 september 2022 har Magnolia Bostad tre obligat-
ionslan.

e En grdn icke sakerstalld obligation om 400 mkr nominellt
inom ett ramverk om 700 mkr, med en rorlig rdnta om Sti-
bor 3m + 7,50 procent (med Stiborgolv) med férfall april
2024. Noterad pa Nasdaqg Stockholms obligationslista for
hallbara obligationer.

e En grdn 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 Nasdaqg 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 rérlig 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 1 409 mkr och nominelit
belopp pa obligationerna beror pa erlagda upplaggningsavgif-
ter som redovisas enligt effektivrantemetoden.

Stibor uppgick den 30 september till 1,73 procent, (-0,05)
vilket har paverkat bolagets rantekostnader.

Ovriga skulder

Ovriga langfristiga skulder och évriga kortfristiga skulder be-
star framst av skuld for &nnu ej erlagd képeskilling for forvar-
vade projekt och har 6kat med 72 mkr till 1 333 mkr (1 261).

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

Innehav
Balanserade utan
Ovrigt vinstmedel bestam-
tillskjutet inkl arets mande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ing&ende eget kapital 2021-01-01 151 187 - 1286 109 1733
Utdelning - - - - -29 -29
Aktieagartillskott - - - - 17 17
Forvéarv av innehav utan bestammande ) ) . 3 3 .
inflytande
Periodens resultat - - - -85 -13 -98
Ovrigt totalresultat - - - 0 0 0
Utgdende eget kapital 2021-09-30 151 627 - 1198 85 2 062
Upptagande av hybridl&n - 200 - - - 200
Periodens resultat - - - 145 3 148
Ovrigt totalresultat - - - 0 0 0
Utgdende eget kapital 2021-12-31 151 823 - 1342 89 2 406
Ingdende eget kapital 2022-01-01 151 823 - 1342 89 2 406
Utdelning - - - -5 - -5
Losen av hybridlan - -640 - - - -640
Aktieagartillskott - 1045 - - - 1045
Periodens resultat - - - -528 -54 -581
Ovrigt totalresultat - - - 0 0 0
Utgéende eget kapital 2022-09-30 151 1228 - 810 38 2227
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-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -641 -70 -480 44 -496 75
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet mm
Avgér resultatandel i intresseforetag och joint ventures 111 -30 59 -37 58] -88
Erhallen utdelning fran intresseféretag - 1 - - 20 20
Av- och nedskrivningar av tillgangar 63 21 50 7 69 27
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 195 -107 227 -67 174 -128
Resultat forséljning av exploateringsfastigheter 42 -20 16 -26 -144 -206
Resultat férséljning av andra l&ngfristiga vardepappersinnehav -5 - - - -5 -
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 7 8 3 6 11 12
Betald inkomstskatt - - - - - -
rKﬁa:s;::I:'):pen:Ién den I6pande verksamheten fore forandringar av 228 197 125 73 -319 088
Minskning (+)/6kning (-) av exploaterings- och projektfastigheter -271 -483 -33 -273 -220 -432
Minskning (+)/6kning (-) av rorelsefordringar 383 249 18 -41 426 292
Minskning (-)/6kning (+) av rorelseskulder -220 121 55 381 -218 123
Kassaflgde fran den lopande verksamheten -336 -310 -86 -6 -332 -306
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar - 1 - 1 -2 -1
Forvarv av forvaltningsfastigheter -312 -192 -225 -116 -514 -394
Forvarv av maskiner och inventarier - -1 - - - -1
Forséljning av forvaltningsfastigheter - - - - 142 142
Investering i finansiella tillgangar -71 -32 -30 -1 -92 -53
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 35 4 - - 35 4
Kassaflgde fran investeringsverksamheten -348 -222 -255 -118 -429 -303
Finansieringsverksamheten
Aktiedgartillskott 400 440 - - -40 -
Upptagande av hybridlan - - - 440 640 640
Tillskott frn innehav utan bestammande inflytande - 17 - - - 17
Aterkoép av teckningsoptioner - - - - -4 -4
Upptagna lan 871 807 99 34 1234 1170
Amortering av laneskulder -182 -459 -4 -108 -952 -1229
Utbetald utdelning till innehav utan bestimmande inflytande - -29 - - - -29
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1089 776 95 366 878 565
Periodens kassafléde 406 244 -245 242 118 -44
Likvida medel vid periodens bdérjan 233 277 885 279 521 277
Likvida medel vid periodens slut 639 521 639 521 639 233

Kassaflode och likvida medel
Periodens kassafléde uppgick till 406 Mkr. Likvida medel per
den 30 september 2022 uppgick till 639 mkr (233).

Lopande verksamheten

Kassafldde fran den I6pande verksamheten uppgar till

-336 mkr (-310), framst paverkat av periodens resultat och in-
vesteringar i projektfastigheter.

| 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 er-
halls dven en del av projektvinsten likvidmassigt vid frantra-
det. Resterande del av projektvinsten erhalls vanligtvis i sam-
band med projektavslut. Detta leder till en fordréjning mellan
tidpunkten fér redovisning av forséljning i resultatrakningen
och erhallna kassafléden

Magnolia Bostad Delarsrapport jan — sep 2022

Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgar till -348
mkr (-222), framst paverkat av investeringar i forvaltnings-
fastigheter om -312 mkr (-192).

Finansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgar till 1 089
mkr (776), framst paverkat av aktieagartillskott om 400 mkr

(440) samt upptagna lan 871 mkr (807), varav 142 mkr fran

emittering av ny gron obligation.

Kassaflode under kvartalet

Kassaflddet under kvartalet uppgick till -245 mkr (244), framst
paverkat av negativt resultat samt investeringar i férvaltnings-
fastigheter.
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2022 2021 2022 2021 2021/2022 2021
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Nettoomsaéttning 10 15 4 10 13 18
Summa intéakter 10 15 4 10 13 18
Central administration -39 -40 -15 -19 -48 -49
Rorelseresultat -29 -25 -11 -9 -35 -31
Finansiella intakter 102 58 36 18 128 84
Finansiella kostnader -102 -102 -40 -37 -165 -165
Resultat efter finansiella poster -29 -69 -15 -28 -72 -112
Skatt p& periodens resultat 0 0 0 0 0 0
PERIODENS RESULTAT -29 -69 -15 -28 -72 -112

Moderbolagets balansrakning i

2022 2021 2021
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Finansiella anlaggningstillgdngar 164 150 128
Summa anléggningstillgdngar 164 150 128
Omsaéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 2844 1884 2213
Fordringar hos intresseféretag - 24 28
Ovriga fordringar 7 - 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1 2 -
Summa kortfristiga fordringar 2852 1910 2242
Kassa och bank 284 436 59
Summa omsaéttningstillgdngar 3136 2 346 2301
SUMMA TILLGANGAR 3300 2496 2429
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1353 829 982
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebérande skulder 1473 1111 1337
Summa langfristiga skulder 1473 1111 1337
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebéarande skulder - 428 -
Skulder till koncernforetag 441 99 90
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter B8 29 20
Summa kortfristiga skulder 474 556 110
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3300 2496 2429

Magnolia Bostad Delarsrapport jan — sep 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

-29 mkr (-69).

Soliditeten for moderbolaget uppgar till 41,0 procent (40,4).
Balansomslutningen fér moderbolaget har dkat till 3 300 mkr
(2 429). Under perioden har samtliga erhallna hybridlan om-
vandlats till ovillkorade aktiedgartillskott samt ett nytt kapital-
tillskott i form av ovillkorat aktiedgartillskott om 400 mkr har

erhallits.
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Byggrattsportfolj

Byggrattsportfolj
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Magnolia Bostads beddmda byggratter uppgar totalt till
21 137 dar 11 092 avser boenden for egen forvaltning
och 10 045 avser boenden for forsaljning.

De forsta nio ménaderna forvarvades 1 690 byggratter i Stock-
holm, Géteborg och Skelleftea. Inga forvarv skedde i det tredje
kvartalet.

Boenden under produktion

Boenden under produktion
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Boenden for egen Sélda boenden

forvaltning

Boenden under produktion uppgar till totalt 10 035 dar 2 083
avser boenden fér egen forvaltning och 7 952 avser salda
boenden.

De forsta nio manaderna produktionsstartades 889 boenden.
Under det tredje kvartalet produktionsstartades 56 boenden
och forsaljning till bostadsrattsforening ar genomford. Produkt-
ionsstarterna skedde i ett JV projekt i Goéteborg. | enlighet med
praxis sa sker vinstavrakningen forst vid tilltrade av slutkund.

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

Magnolia Bostad Delarsrapport jan — sep 2022

Produktionsstarter
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Byggrattsportfoljen fylls kontinuerligt pa med nyférvarvade
byggratter, en del fardiga med lagakraftvunnen detaljplan.
Pa grund av osékerhetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser,
myndighetsbesiut eller ej faststallt datum for tomstallining av
projektfastigheter kan bedémningen andras Over tid.

Detta ar bolagets basta bedémning éver produktionsstarter
fran byggrattsportféljen per 30 september 2022.

For definition av produktionsstart, se sidan 22.

Fardigstédllande - tre ar framat, rullande tolv manader
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De forsta nio manaderna fardigstalldes 208 bostader fér egen
férvaltning. Inga boenden fardigstalldes i det tredje kvartalet.

Detta ar bolagets basta beddmning éver fardigstallande av
bostader under produktion. Vid fardigstallande 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 2 083 boenden fér Magnolia Bostads egen for-
valtning.

Magnolia Bostads andel av fastighetsvardet vid fardigstal-
lande beddéms uppga till 5,2 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 kvarstdende investeringar sékrats. De kvarstaende inve-
steringarna uppgar till 0,9 mdkr f6r de 838 boenden som ar
under produktion fér egen forvaltning.

Antal byggstartade boenden for egen férvaltning uppgar till

1 335 boenden. Pa tolvmanader har antal byggstartade boen-
den foér egen forvaltning 6kat med 36 boenden. Sista fardig-
stallande for projekt under produktion for egen férvaltning per
30 september 2022 ar beraknat till 2027.

Byggrattsportfolj for egen forvaltning

Antal annu ej produktionsstartade byggratter avsedda for
Magnolia Bostads egen forvaltning uppgick per 30 september
2022 till 11 092 byggréatter.

Byggrattsportfolj

Boenden i annu ej produktionsstartade projekt for egen férvaltning

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 6ver-
varde om 7,6 mdkr.

Byggrattsportfolj for egen forvaltning, produktionsstartade boenden

Magnolia Bostads andel 2083
Varav byggstartat 1335
Varav ej byggstartat 748

Verksamhetsmal

Magnolia Bostads verksamhetsmal innebéar att 6 000 bosta-
der for egen foérvaltning ska Over tid fardigstallas.

Status detaljplaneprocess HR SHF Totalt
Tidiga skeden 0 - 36 manader 2171 0 2171
Planuppdrag 18 - 24 manader 3824 0 3824
Granskning 2 - 4 manader 818 80 898
Antagen plan 3 veckor, mdjlighet att 6verklaga 1112 0 1112
Lagakraftvunnen detaljplan 2797 290 3087
Totalt 10 722 370 11 092

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

HR = Hyresratt, SHF = Samhallsfastigheter

Byggrattsportfoljen per 30 september 2022.

Magnolia Bostad Delarsrapport jan — sep 2022
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Varde och vardering av fastigheter for egen

forvaltning

Sammanstallning, fastigheter i egen férvaltning

- fardigstallda fastigheter, projekt under produktion samt ej produktionsstartade projekt

Uthyrningsbar Bedomt Bedomt arligt

Bedomt area vid Kvarstdende fastighetsvarde  hyresvéarde vid

antal fardigstallande, Redovisat investering, vid fardig-  fardigstéallande,

boenden kvm  véarde, mkr mkr  stallande, mkr mkr

Fastigheter i egen forvaltning, fardigstallda 384 17 627 706 706 33
Fastigheter i egen forvaltning, under produktion 2083 94 449 1669 2993 5213 231
Fastigheter i egen forvaltning, ej produktionsstartade 11 092 587 026 1686 24 819 34175 1582
Summa 13558 699 102 4 061 27 812 40 094 1846

Fastigheter for egen forvaltning

Fardigstallda fastigheter samt bedoémt varde vid fardigstallande av
fastigheter for egen forvaltning som redan idag ar under produktion.

Magnolia Bostads direkta och andel av indirekta &gande.
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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 stalining samt Magnolia Bostads andel av férvalt-

ningsfastigheter i JV-bolag.

Under 2021 slutférdes inflyttning i projektet Strandblick i Os-
tersund och under férsta samt andra kvartalet 2022 slutférdes
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 1 391 mkr fér kommande investe-
ringsbehov.

Magnolia Bostads fastighetsvarde vid fardigstéllande for pro-
jekt under produktion uppskattas till 5,2 mdkr och icke diskon-
terat kvarvarande 6vervarde uppskattas till 0,6 mdkr. Totalt,
inkluderat JV-partners varde sa uppgar bedémt fastighets-
varde vid fardigstallande for projekt under produktion till 7,3
mdkr och icke diskonterat kvarvarande évervarde uppgar till
0,7 mdkr.

Under den kommande tolvmanadersperioden berdknas 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 bedéms startas och fardigstallas. Vidare baseras informationen pa
beddémningar om framtida investeringar, direktavkastningskrav, inflation och hyresvarde. Beddmningarna och antagandena

ska inte ses som en prognos.

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

Magnolia Bostad Delarsrapport jan — sep 2022
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Vardeférandringar

Vardeforandringar rullande tolvmanadersperioden 1 oktober 2021 -
30 september 2022 pa forvaltningsfastigheter inklusive Magnolia
Bostads andel av vardeférandring pa indirekt agda fastigheter i
JV-bolag.

Direkt &gda Indirekt &gda Totalt
via JV-bolag

Forandring driftnetto -43 -8 -51
Forandring projektkostnad -127 -18 -145
Projektutveckling 102 91 193
Forandring avkastningskrav -122 -30 -152
Forsaljning 18 - 18
Forsaljning till IV -1 - -1
Vardeforandring -174 36 -138

Majoriteten av redovisade vardeforandringar kommer fran for-
andrade projektkostnader och stigande avkastningskrav. Var-
def6érandring fran projektutveckling har under senaste 12 ma-
naderna bidragit med 193 mkr.

Intjdningskapacitet

Totalt for portféljen

Vardetillvaxt och driftnetto
Vardetillvaxt och genererat driftnetto fran direkt och indirekt agda for-
valtningsfastigheter.

Mkr
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-100 —
-200

2019 2020 2021 2022-09-30

. rullande 12 man
® Driftnetto

Vérdetillvaxt
Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter kommer framover
att utgdra en viktig del av rérelseresultatet i och med utveckl-
ingen av fastigheter fér egen forvaltning.

Fardigstallda Under produktion Ej produktionsstartade

Hyresvarde 1 846 33 231 1582
Vakans -16 0 -2 -14
Hyresintakter 1830 32 229 1568
Drift- och underhallskostnader -417 -3 -53 -361
Driftnetto 1413 29 176 1207
Finansnetto -657 -14 -83 -561
Driftnetto efter finansnetto 756 16 93 647

Tabellen visar bedomd arlig intjaningskapacitet i férvaltningsfastigheter totalt for portfoljen men aven 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 berédknade med 3 procent utifran en bedémd beléningsgrad pa 65 procent

av bedémt fastighetsvarde.

Magnolia Bostad Delarsrapport jan — sep 2022
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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 védlrenommerade partners. Genom
forward funding minskas Magnolia Bostads finansieringsbehov eftersom projekten finansieras

av képaren under produktionsperioden.

Magnolia Bostads projekt for forsaljning Salda boenden
Karaktaristiskt for Magnolia Bostads affarsmodell &r att for- Rullande 12 manader
séljningen kan bli oregelbunden mellan kvartalen.

Antal
Produktionsstarter i byggrattsportféljen for forsaljning sker da 900
detaljplan vunnit laga kraft och totalentreprenad samt 800
bindande férsaljningsavtal ar tecknat. Storre projekt produkt-
ionsstartas oftast i flera etapper om 200-300 boenden per 700
etapp. Magnolia Bostad har som regel ett projektledningsav- 600 — ||
tal med képaren som Iper fram till inflyttning. Bostadsratter
vinstavraknas forst da bostadsrattslagenheterna tilltrads. 500 — —

400 — —

Magnolia Bostad har som ambition att na en marginal om 200

minst 10 procent for samtliga projekt som utvecklas for for-
saljning. | salda hyresrattsprojekt kan Magnolia Bostad pa 200 — —_—
uppdrag av och i samarbete med kdparen sélja delar av salda

= : = 100 — — — — e —

hyresrattsprojekt som bostadsratter.
0
Q32021 Q4 2021 Q1 2022 Q2 2022 Q3 2022

Byggréattsportfolj
Annu ej produktionsstartade projekt for forsaljning
Status detaljplaneprocess HR BR SHF + H Totalt
Tidiga skeden 0 - 36 manader 1239 0 0 1239
Planuppdrag 18 - 24 manader 1593 1165 301 3059
Granskning 2 - 4 manader 705 419 0 1124
Antagen plan 3 veckor, mdjlighet att 6verklaga 660 100 74 834
Lagakraftvunnen detaljplan 2733 796 260 3789
Totalt 6930 2480 635 10 045
Detaljplanearbetet kan paverkas av ett flertal faktorer och darmed forsenas pa grund av exempelvis politiskt skifte eller &ndrade
forutsattningar i utvecklingsomradet. Ett 6verklagande av antagen plan kan férsena processen med upp till 18 ménader.
HR = Hyresrétt, BR = Bostadsratt, SHF = Samhallsfastigheter, H = Hotell
Byggréttsportfoljen per 30 september 2022.
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Ovrig information

Redovisningsprinciper

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

Narstaendetransaktioner

Koncernen,

Koncernen star under bestdmmande 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 -54mkr &r -23 mkr hanforligt till Videbo
Invest AB:s andel av resultatet i Magnolia Holding 3 AB, -30
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.
Darutdver finns andra innehav utan bestdmmande inflytande i
Moutarde Holding AB.

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

Magnolia Bostad erhdll strax efter utgangen av det tredje
kvartalet ett ovillkorat aktiedgartillskott fran HAM Nordic AB
om 150 mkr. Under de forsta nio manaderna uppgar erhallna
kapitaltillskott fran agaren till 400 mkr. Under det forsta kvar-
talet konverterades samtliga erhallna hybridlan, inklusive
ranta pa dessa, till ovillkorade aktiedgartillskott.

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

Utover de narstaenderelationer som anges for koncernen har
moderféretaget narstdenderelationer som innefattar ett be-
stdmmande inflytande Over 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 férvantas inte, varken enskilt eller
tillsammans, i vasentlig grad paverka Magnolia Bostads fi-
nansiella resultat eller stallning. Under det andra kvartalet
2022 démde Svea hovratt en tvist till Magnolia Bostads for-
del. | och med att domen vann laga kraft upphdrde tvisten.

Visentliga risker och osadkerhetsfaktorer

Magnolia Bostad ar genom sin verksamhet exponerat for ris-
ker och osakerhetsfaktorer. Rysslands anfallskrig mot
Ukraina har 6kat osékerheten dven om bolaget inte har na-
gon verksamhet varken i Ukraina eller Ryssland. Bolaget har
heller inga motparter och goér heller inga direkta inkdp fran
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Ukraina eller Ryssland. Kriget kan anda, genom indirekta ef-
fekter, komma att paverka férsorjningen av material till projekt
vilket kan komma att ytterligare fordyra och / eller senare-
lagga vissa projekt. Samtliga projekt varderas I6pande. Bola-
get fortsatter att folja 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 for 2021.

Verkligt varde for finansiella instrument

Verkligt varde for finansiella tillgadngar och skulder bedéms i
allt vasentligt dverensstdmma med bokfoérda varden for samt-
liga finansiella instrument férutom obligationslan, dar verkligt
varde bedéms uppga till 1 374 mkr (1 315) jamfort med bok-
fort varde om 1 409 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 medfér att projekt vin-
stavraknas i sin helhet vid forsaljningstillfallet. Detta kan leda
till kraftiga svangningar mellan kvartalen och resultatet bor
darfér bedémas Gver en langre tidsperiod. Magnolia Bostads
tredje kvartal ar oftast svagare pa grund av att semesterperi-
oden infaller under detta kvartal. | 6vrigt berdrs inte verksam-
heten av nagra tydliga sédsongsvariationer.

Organisation

Magnolia Bostads organisation ar indelad i Affarsutveckling,
Projektutveckling, Affarsgenerering med specialistfunktioner,
Magnolia Arkitekter, Marknad och kommunikation, Juridik
samt Finans. Bolaget bestod per den 30 september 2022 av
110 (115) anstallda. Av antalet anstallda var 50 (57) kvinnor
och 60 (58) man vid kontor i Stockholm, Norrkdping, Gote-
borg, Malmé och Umea. Jamforelseuppgifter avser 31 de-
cember 2021. Per 30 september 2022 bestod ledningsgrup-
pen av fem personer. Fér mer information om Magnolia
Bostads ledningsgrupp, se www.magnoliabostad.se.

Stockholm
den 27 oktober 2022, 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 aktieagare.

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 férvaltningsfastig-
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 bestdammande inflytande i
procent av balansomslutningen.

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

Forkortningar

LFM30 (Lokal fardplan 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 for social hallbarhet.

OBKN (Ostergétiand Bygger KlimatNeutralt), natverk dér narings-

livet, offentligheten och akademin méts for att I16sa samhallets
miljéutmaningar.
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Definitioner, dvriga

Bedbémd area utifran preliminéra ritningar alternativt beréknade
utifrdn 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 fér tomstalining av projekt-
fastigheter kan bedémningar av antal boenden andras 6ver tid.

Beddmd produktionsstart, projekt for forséljning

Beddmd produktionsstart ar foretagsledningens basta
bedémning éver nar detaljplan vunnit laga kraft och totalentrepre-
nad tecknats. For att kunna vinstavrakna ett projekt kravs aven
att bindande férséljningsavtal tecknats. P& grund av osékerhets-
faktorer sdsom detaljplaneprocesser, myndighetsbeslut eller ej
faststallt datum for tomstallning av projektfastigheter kan bedom-
ningar andras Over tid.

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

Péagaende projekt
Projekt i projektering eller produktionsstartade.

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

Detaljplaneprocess

Detaljplaneprocessen ar en kommunal process som kan paver-
kas av ett flertal faktorer och darmed férsenas pa grund av exem-
pelvis politiskt skifte eller 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 resultatavrékning skett.

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

2022 2021 2020

30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31dec

Nettoomséttning, mkr 32 97 91 716 93 52 407 572
Rorelseresultat, mkr -427 -62 -23 196 90 -2 -25 278
Resultat efter skatt, mkr -433 -109 -39 148 29 -55 -72 202
Resultat per aktie, kr -10,57 -2,59 -0,79 3,83 0,72 -1,28 -1,72 5,50
Eget kapital, mkr 2227 2660 2769 2 406 2092 1592 1660 1733
Eget kapital per aktie, krt 57,88 68,45 71,07 44,34 40,64 39,87 41,14 42,95
Soliditet, % 32,2 36,4 41,8 38,7 32,1 28,1 28,8 32,7
Kassaflode frén den lopande verksamheten, mkr -86 155 -405 5 -6 -130 -172 215
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, per aktie, kr -2,3 4,1 -10,7 0,1 -0,2 -3,4 -4,5 57
Antal utestdende aktier fore utspadning, st. 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utestdende aktier efter full utspadning, st. 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283

1 Exklusive innehav utan bestammande inflytande och hybridlan

Finansiell kalender

Bokslutskommuniké januari-december 2022:
Arsredovisning 2022:

Delarsrapport januari — mars 2023:
Halvarsrapport januari — juni 2023:
Delarsrapport januari — september 2023:

Kontakt

Johan Tengelin, VD
johan.tengelin@magnoliabostad.se

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

Marita Bjork, IR- och pressansvarig

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

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

21 februari, 2023
5 april, 2023

28 april, 2023

7 juli, 2023

25 oktober, 2023

bruksférordning (EU) nr 596/2014. Informationen ldmnades, enligt kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 27 oktober

2022 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 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 férvaltas och
radges av Areim. Bolagets obligationer ar noterade pa Nasdaq 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



