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Resultat januari-december
— Nettoomsdattningen uppgick till 416 mkr (1 643).
— Rorelseresultatet uppgick till -238 mkr (-976).
— Resultat fére skatt uppgick till =465 mkr (-1272)
och resultat efter skatt uppgick till =465 mkr
(-1 247).

Foérsdljningar

— Forsdljning av samtliga andelar i JV Yard, motsva-
rande 561 bostdader.

— Férsdljning av tva projekt i forward funding-struk-
tur omfattande projekten Kista Ang i Stockholm
om 310 bostdder samt Bdverbdcken i Tyresé om
140 bostader.

— Férsdljning av smdhusbyggratter i Upplands-Bro
frédn JVt som ags tillsammans med Heimstaden.

— Forsdljning av byggratter om 5 828 kvm ljus BTA i
Laggesta.

— Forsdljning av tva fardigstdllda hyresfastigheter
om 110 hyresldgenheter i Géteborg frédn JV med
Niam.

Fdardigstdllda bostader

Magnolia Bostad fardigstallde 2 284 bostdder under
2025. Alla var miljdcertifierade eller férberedda for
miljécertifiering. Bolaget har sedan bildandet 2009
totalt fardigstallt 6ver 15 000 bostdder.

Projekt och fastigheter

Finansiering

Stdrre héndelser under éret

Vividtog ytterligare kostnadsbesparingar och ersat-
te véra regionkontor med tvé centrala enheter, en
affarsutvecklingsenhet och en projektutvecklings-
enhet. Det besparingsprogram och de effektivise-
ringsdtgdrder som genomfdrdes under dret har resul-
terat i en tydligt forbattrad och lagre kostnadsbas.

Bolaget emitterade ett nytt icke sdkerstdllt obliga-
tionsl&dn om 825 mkr och I6ste tre utestdende obliga-
tioner om totalt 1226 mkr.

Magnolia Bostad erhéll under dret ett ovillkorat

aktiedgartillskott om 300 mkr frén bolagets dgare
HAM Nordic AB.

Nyckeltal koncernen
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och rdkenskaper
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rapportering
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Den revolverande l&dnefaciliteten hos Norion bank

forlangdes till slutet av 2027.

Mats Brandt tilltrdédde som VD i december.

Svenjo Behrens tilltrddde som t.f. CFO i oktober.

Stérre héndelser efter utgdngen av 2025

Efter periodens utgdng ingick Magnolia Bostad avtal
om forvarv av byggratter i norra Stockholm for pla-
nerad utveckling av ca 200 bostdder. Projektet har
ett attraktivt ldge, med narhet till befintlig sparbun-

den trafik och planerad tunnelbana.

2025 2024
jan-dec jan-dec
Projektrelaterade®
Antal produktionsstartade boenden under perioden 450 (0]
Antal s@lda boenden under perioden 1056 947
Totalt antal boenden under produktion 1396 3440
Totalt antal bedémda byggratter 8786 10 591
Totalt antal fardigstdllda bostader 2284 3541
Finansiella
Rorelseresultat, mkr -238 -976
Soliditet, % 25,4 26,2

" Antalet bostdder inkluderar Magnolia Bostads andel av bostader som utvecklats i JV.
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Vér verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Under 2025 fardigstdllde Magnolia Bostad
2 600 bostdader och passerade med detta
15 000 levererade bostdder sedan 2009.
Detta bekréftar bolagets position som en
av Sveriges ledande bostadsutvecklare
under perioden.

Aret som gétt

Aret praglades av fortsatt anpassning till
en forsiktigt positiv marknad. Vi genomfoér-
de ett flertal affdrer som bidrog till 6kad
likviditet och minskad skuldsd&ttning. Vi
s@lde bostadsprojekt i forward funding-
struktur i Kista och Tyresd, samt genom-
forde ytterligare projektforsdljningar, vilket
innebar att vi kunde produktionsstarta 450
bostdder under dret.

Refinansieringen av obligationer och fér-
langningen av kreditfaciliteten forbattrade
kapitalbindningen och skapade ett 6kat
finansiellt handlingsutrymme. Tillsammans
med genomfdrda effektiviseringsdtgar-
der och kostnadsbesparingar har detta
resulterat i en starkare finansiell position
val anpassad for framtida tillvaxt. Vi har
nu en stark organisation med ratt nyckel-
kompetenser pd plats som &r avgdrande
fér en hég leveransférmaga framat.

Marknadsférutsattningarna forbattrades
gradvis under dret. Sjunkande inflation
och rdntor bidrog till battre finansierings-

Projekt och fastigheter Finansiering

villkor och 6kad investeringsvilja, sarskilt
inom segmentet bostdder och hyresrdtter.
Transaktionsaktiviteten 6kade successivt,
vilket ger positiva signaler om en &terhém-
tande bostadsmarknad.

Framat

Var byggrattsportfélj uppgdr till cirka

8 800 byggrdatter, varav omkring 60
procent har lagakraftvunnen detaljplan.
Portféljen ar koncentrerad till Sveriges
storstadsomrdden och ger god handlings-
beredskap fér att kunna starta nya projekt
ndr marknaden fortsdtter att starkas. Vi
utvdrderar ocksd kontinuerligt nya férvarv
och affdrer samt har en god handlingkraft
fér att kunna agera pé attraktiva majlighe-
ter. Med allt fler konkreta dialoger kring nya
projekt och ett klart 6kande intresse fran
utlandskt kapital ser vi goda tillvaxtmaojlig-
heter framat.

Med tillg&ng till ett stort internationellt
ndtverk, ett mycket attraktivt produkt-
erbjudande och en hég kundngéjdhet samt
en l&ng historik av att leverera mycket
attraktiva, hdllbara och energieffektiva
boenden ser vi positivt p& 2026.

Stockholm i april 2026

Mats Brandt
verkstdllande direktor
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och rdkenskaper
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Magnolia Bostad utvecklar attraktiva och héllbara
hyresratter, bostadsrdtter och samhdllsfastigheter i
Sveriges storstadsomrdden. Vart arbete styrs av en
helhetssyn dar verksamheten bedrivs pd ett sdtt som
framjar en langsiktigt hallbar samhdallsutveckling.

Strategi

— Vindr véra mél genom utveckling av hela
samhallen, bostader och samhallsfastigheter.

— Utvecklingen av boenden sker for férsaljning.

— Viverkar fér en l&dngsiktigt hallbar samhalls-
utveckling och valjer orter med l&ngsiktigt
goda demografiska forutsattningar.

— Vi produktionsstartar véra projekt i takt med
att efterfrdgan har sdkerstallts.

Verksamhetsmal

Att skapa en stabil, l&ngsiktig och kontinuerlig
vardetillvaxt genom utveckling av attraktiva och
hallbara boendemiljéer.

Finansiellt mal
Minst 25 procent soliditet.

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
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Bolagsstyrning och
ovrig information
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Hallbar samhéllsutveckling

Projekt och fastigheter

Magnolia Bostad arbetar langsiktigt genom hela vérdekedjan - fran
markfdrvarv till fardigstéllda bostéder — med fokus pd hallbarhet,

kvalitet och trygghet.

Affarsméjlighet - férstudie
Magnolia bevakar kontinuerligt
marknaden for att identifiera
attraktiva affarsmaojligheter.

Var narvaro p& marknaden,

i kombination med lokal
kédnnedom, ger oss majlighet att
fadnga upp nya afférer. Nér ett
intressant projekt identifieras
genomférs forstudier som
omfattar marknadsanalyser,
hyresbedémningar samt
noggranna intdkts- och
kostnadsuppskattningar.

Redan i detta skede integreras
kommersiella évervéganden
kring projektets framtida képare
och malgrupp.

Produktutformning och
tekniska 16sningar analyseras
fér att méta bade investerares
avkastningskrav och framtida
hyresgdsters behov av
funktionella, trygga och héllbara
bostader.

Férvérv/markanvisning
Magnolia férvarvar i huvudsak
mark och byggréatter baserat p&
hyresrdattskalkyler med tydligt

fokus pd riskjusterad avkastning.

Varje férvarv féregds av ett
gediget analysarbete dar
marknadsférutsattningar,
detaljplanestatus,
genomfdranderisk och

finansieringsstruktur utvarderas.

Parallellt med markférvarvet
pdbdrjas projektutvecklingen.
Projektutvecklare, arkitekter och
entreprendrer involveras tidigt

i processen, vilket skapar goda
forutsattningar for kostnads-
effektiva I6sningar och en
genomtdnkt projektutformning.

Genom tidig samverkan
sdkerstdlls att projekten
utvecklas med fokus pé

hallbarhet, trygghet och
l&ngsiktig férvaltning.

O till 5 ér

N

o

Projektutveckling

Efter genomfort forvary, ofta av
byggréatter inom lagakraftvunna
detaljplaner, utvecklar Magnolia
Bostad projekten fran idé till
fardigstalld bostad.

Projektutvecklingen
praglas av struktur, tydliga
beslutsprocesser och
kontinuerlig riskuppféljning.

Byggnation upphandlas i

regel som totalentreprenad.

I néra samarbete med
totalentreprendren tas ett
kontrakt fram med fast pris,
tydliga ansvarsférdelningar och
vald miljécertifiering.

Fokus ligger pé& att skapa goda
och trygga bostadsmiljéer
genom beprévade byggsystem,
héllbara materialval och
|6sningar som bidrar till 1&g
klimatpdverkan och god
boendekvalitet dver tid.

Finansiering

Forsdljning

Forsaljning av projekt sker
huvudsakligen genom forward
funding-strukturer, dar avtal
tecknas med investerare fére
byggstart.

Detta ger en val definierad
projektstruktur, effektiv
kapitalallokering och god
forutsdagbarhet i kassafléden.

Genom det tidiga arbetet i
processen har Magnolia Bostad
redan utvecklat en produkt
som &r attraktiv b&de fér
institutionella investerare och
framtida hyresgdster.

Var férstdelse for
marknadsbehov, hyresnivder och
projektets mikroldge gér oss till
en trygg och l&ngsiktig partner.
Investerare far tillgdng till val
genomarbetade projekt med
tydlig kalkyl, kontrollerad risk och
hég kvalitet i genomférandet.

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Projektledning och byggnation
Magnolia har en stark
projektledningsorganisation
med l&ng erfarenhet av

att genomféra komplexa
bostadsprojekt.

Var projektledning praglas

av struktur, transparens och
tydligt fokus pd tid, kvalitet och
kostnad.

Genom etablerade samarbeten
med valrenommerade
entreprenérer och konsulter
sdkerstdlls hég byggkvalitet och
effektiv produktion.

Aktiv uppféljning under hela
byggtiden, kombinerat med
tydliga beslutsvdgar och I6pande
riskhantering, bidrar till att
projekten genomférs enligt plan
och med hdg leveranssdkerhet.

2till 3ar

Hallbarhets-
rapportering

=2

Bverldmning till kund

Vid fardigstallande sker en
strukturerad éverlédmning till
kund med fokus pé kvalitet,
hallbarhet och l&ngsiktigt
vdrdeskapande.

Magnolia har god hyresgdst-
kunskap och férstdelse for
lokala marknadsférutsattningar,
vilket bidrar till bostdder som
fungerar val i sitt geografiska
sammanhang.

Hallbarhet ar en integrerad del
av dverlémningsprocessen — fran
energiprestanda och materialval
till sociala aspekter sdsom
trygghet och trivsel.

Genom val genomfoérda projekt
och en professionell dverldmning
skapas goda férutsdattningar for
effektiv forvaltning och stabila
kassafléden for investeraren
Sver tid.

Bolagsstyrning och
6vrig information
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Bostadsprojekt utvecklas fér férsdljning och sdljs
vanligtvis genom forward-funding i ett tidigt skede.
Képare ar oftast kapitalstarka fastighetsaktérer.

Trygga markférvarv

Vi bevakar kontinuerligt marknaden efter nya
affarsmojligheter. Nar intressant mark identifierats
gor vi férstudier som marknadsanalyser och intdkts-
och kostnadsuppskattningar. Vi forvarvar vanligtvis
mark pd& en hyresrattskalkyl och utfér ett noggrant
férarbete dar stor hansyn tas till hdllbarhetsaspekter.

Projektutveckling

Efter genomfort férvary, ofta av byggrdtter inom
fardiga detaljplaner, utvecklar vi projektet frén idé
fram till det slutgiltiga fardigstallandet. Byggnation
upphandlas i form av totalentreprenad. | samarbete
med totalentreprendren arbetar vi fram ett kontrakt
med bestdmt pris och vald miljécertifiering. Fokus
ligger pd att skapa goda och trygga bostadsmiljéer
och att valja material och byggsystem ur ett héllbar-
hetsperspektiv.

Parallellt med férvdrv av mark inleds arbetet med att
utveckla nya bostdder. Projektutvecklare, arkitekter
och entreprendrer dr alla inkopplade tidigt i processen
vilket ger oss férutsattningar att utveckla héllbara,
trygga omrdden med kostnadseffektiva |&sningar.
Tidigt i processen har vi dven kontakt med potentiella
képare.

Miljécertifierade bostdder

Vi planerar for att alla bostdder ska certifieras enligt
lagst Miljobyggnad Silver, Svanen eller annan likvérdig
standard.

Minskad klimatpdverkan

Genom bland annat materialval och val av energislag
arbetar vi fér minskad klimatpd&verkan. Vi mater
vart klimatavtryck enligt Greenhouse gas protocol
(GHG) och i samarbete via branschorganisationer
arbetar vi fér branschens anpassning till FN:s globala
héllbarhetsmal, Agenda 2030.

Trygghet i de samhdllen vi utvecklar

Under projekteringen ar vi inspirerade av riktlinjerna i
BoTryggt2030 i syfte att bygga bort brott och bygga
in trygghet.

Medarbetare

Magnolia Bostad strdvar efter att vara en jamstalld
arbetsgivare som varnar om medarbetarnas utveck-
ling, hdlsa och sdkerhet. Samtliga medarbetare sig-

nerar bolagets uppférandekod som bland annat styr
affdrsetik, mdanskliga rattigheter och arbetsvillkor.

Varde Magnolia Bostad
arbetar for att leverera till
sina intressenter

Sambhadllen och kommuner
Hallbara bostadsomréden utvecklade med
omsorg om gestaltning, trivsel och trygghet.

Bostadsinvesterare

Effektiva forvaltningsenheter med hég ESG-
profil, vilket ger férutsagbara intdkter och drifts-
kostnader.

Partners och leverantérer
Samarbetspartner som med hég kompetens
driver projekten fran férstudie till fardigstallande.

Hyresgdster

Funktionella, trygga och yteffektiva bostdder till
hyresgdsten ddr det ar latt att leva hdlsosamt
och miljomedvetet.

Medarbetare
Attraktiv arbetsgivare som vdrnar om
medarbetarnas utveckling, hdlsa och sdkerhet.

Agare och finansiérer
Hallbar avkastning och vardetillvaxt.
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Vart produkterbjudande - hallbara bostdder éver tid

Fixfabriken i Majorna, Géteborg, fardigstdlldes under
2025 och dr ett av Magnolia Bostads mest plats-
férankrade projekt. Vi métte arkitekten Hugo Léfgren
for ett kortare samtal om hur kvarteret tog form och
vad som prdglat processen.

Vad gér Fixfabriken unikt, enligt dig?

- Platsen i sig. Majorna har en stark identitet och
Fixfabriken en tydlig industriell historia. Projektet har
handlat om att ta vara p& det arvet och géra det rele-
vant i en modern stadsmiljé. Det &r sallan man fér ar-
beta med en plats som redan bdr s& mycket karaktar.

Det bérjar med oss
- langsiktig utveckling

Hur skulle du beskriva vad ni har skapat?

- Tvd homogena kvarter i tegel som genom sma ut-
formningsgrepp har fatt sin karaktar. Vi har stravat
efter en arkitektur som bdade speglar Majorna och
erbjuder bostdder med genomtdnkt funktion och ldng
livslangd.

Hur har ni arbetat med platsens industrihistoria i ge-

i ?
staltningen? Hugo Léfgren, Chefsarkitekt

- Detaljplanen fér omrddet har tagit upp teglet frén Magnolia Bostad och ansvarig
de dldre byggnaderna i omrddet samt att balkongréck- cérkitebkt projekt Fixfabriken
Steborg

en &r utférda i smide. Fér vara kvarter har vi férstarkt
det industriella genom att anvédnda morka bruna toner
fér balkongracken, fénsterkarmar och takplét.

Fixfabriken, Majorna

Plats: Majorna, Goteborg

Antal bostdder: ca 412

Upplatelseform: Hyresrétter och bostadsrétter
Arkitekt: Hugo Lofgren

Koépare (hyresrdtter): Sverigehuset AB

MAGNOLIA 10
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Tegel &r ett framtrddande material. Varfér?

— Att anvdnda tegel i fasader ger ett gediget intryck
och man far en byggnad som kréver lite underhdll och
som ocksd aldras pd ett vackert satt. Idag straffas
tegelfasader i klimatberdkningarna men har samti-
digt stora majligheter till dterbruk vilket ar positivt.
Jag tror att tegel fortsatt kommer vara ett attraktivt
fasadmaterial fér sin l&dnga livscykel men det kommer
bli viktigt att anvdnda det s& att dterbruk under-
|attas. En annan styrka med tegel ar att det som
material har férdelen av hantverket att mura som ger
bdde upplevelse pd ldngt och nara hall, i Fixfabriken ar
murningen valdigt val utford.

Hur har ni gjort avvégningar mellan kvalitet, ekonomi
och genomférbarhet?

— Genom att vara tydliga med vad som skapar mest
l&ngsiktigt varde. Grundkvaliteten foér projektens
utsida ar hég och definierad i detaljplanen — vart mal
har varit att insidan ska vara i paritet med utsidan.
Det har inneburit smarta prioriteringar dar vi balan-
serat kvalitet, ekonomi och genomférbarhet, utan att
tumma pd projektets identitet och de kvaliteter som
ar viktiga for helheten.

Hur har ni arbetat med planlésningarna?

- I markanvisningen fanns ett krav p&d mdnga sma
|dgenheter, samtidigt som vii slutna kvarter behévt
sdkerstdlla att bostéderna uppfyller krav pd sol- och
dagsljus. Narheten till spdrvagnsdepdn och industri-
buller har ocksd pdéverkat vissa lagen. Utifrdn dessa
forutsattningar har vi arbetat noggrant med dispo-
sitionen for att utnyttja kvarteren pd basta satt och
skapa valfungerande bostader.

Genom att vara tydliga

med vad som skapar mest
l&ngsiktigt varde har vi gjort
prioriteringar, men samtidigt
hallit fast vid projektets
identitet och de kvaliteter
som ar viktiga for helheten.

Hugo Lofgren
Arkitekt Magnolia Bostad

Pdaverkar blandade upplatelseformer utformningen?

— Vi har stravat efter en likvardig arkitektonisk kvali-
tet oavsett uppldtelseform.Samtidigt har det funnits
tekniska skillnader. Hyresrdatterna har exempelvis en
tjockare yttervagg pd grund av strdngare energikrav
och rymmer dven varsin BmSS-avdelning (bostad
med sdrskild service) med tio ldgenheter. Det har inne-
burit vissa utmaningar, bland annat med avvikande
vaningsplan.

Finns det skillnad i kvalitet mellan hyresratt och bo-
stadsratt?

— Den stoérsta skillnaden ar att det fér képaren av en
bostadsratt har funnits mgjlighet att géra inrednings-
val. Kvalitets- och utférandemdssigt finns det inte
ndgon skillnad.

Tegel ger fasaden
ett gediget uttryck
och &ldras vackert
Sver tid.

Vilken styrka ser du att Magnolia utvecklat genom
projekt som detta?

- En tydlig styrka &r var férmdaga att arbeta platsan-
passat och l&ta arkitekturen ta avstamp i den lokala
identiteten. Fixfabriken visar hur val det fungerar nar
man gor det konsekvent.

- Projektet har ocksé gett oss vardefulla erfarenheter,
som hur man med enkla medel kan skapa variation i
en tegelfasad - exempelvis genom olika fogbehand-
lingar och kulérer. Liksom i flera av véra projekt har vi
har utvecklat var férmdga att hantera stor komplex-
itet, med kuperad fastighet, varierade taklandskap,
olika upplételseformer och flera funktioner i samma
kvarter.

L



Férvaltningsberattelse Hallbarhets- Bolagsstyrning och

Innehdllsférteckning Var verksamhet Hé&llbar samhélisutveckling Projekt och fastigheter Finansiering och rékenskaper rapportering Bvrig information

Det bérjar med oss - langsiktig utveckling

Vart produkterbjudande
- héllbara bostéder dver tid

- En foérutsdattning for
héllbara bostéder ar
héllbara medarbetare

- Ansvarsfull bostads-
produktion i ndra sam-
arbete med véra kdpare

- Tydliga kliv framét i vért
héllbarhetsarbete

- En héllbarhetsstyrning
som skapar langsiktig
affdrsnytta
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Innehéllsférteckning

En férutsdttning fér hallbara bostdder ér hallbara medarbetare

Vart produkterbjudande
- héllbara bostéder dver tid

Det bdrjar med oss
- l&dngsiktig utveckling

- Ansvarsfull bostads-
produktion i ndra sam-
arbete med véra képare

- Tydliga kliv framat i vart
héllbarhetsarbete

- En héllbarhetsstyrning
som skapar l&ngsiktig
affdrsnytta

MAGNOLIA

P& Magnolia Bostad &r vi Svertygade om att enga-
gerade och kompetenta medarbetare &r grunden fér
att skapa langsiktiga vérden fér kunder, samhélle och
milj6.

VA&rt mal ar att skapa en arbetsplats som framjar en-
gagemang, ldrande och innovation. Vara kontor i bdde
Goteborg och Stockholm ar varma och vdlkomnande,
med en variation av lokaler och métesplatser som
mojliggdr ndra samarbete mellan avdelningar och kan
anpassas efter behov.

Flertalet gdnger per &r samlas hela bolaget kring
Magnolia Labs, vart interna utbildningskoncept som
inspirerar och framjar kontinuerligt ldrande. Som spe-
cialister p& projektledning med ldng erfarenhet av bo-
stadsutveckling stravar vi stdndigt efter att utveckla
b&de verksamheten och vért erbjudande.

Magnolia Bostad har som évergripande mal att skapa
en god arbetsmiljé for alla anstallda. Risker fér ohdlsa
i s@val fysiskt som psykiskt avseende ska férebyggas.
En strdvan ar att alla, oavsett arbetsuppgifter, ska
ges mdjligheter till bdde inflytande och utveckling
samt till samarbete och sociala kontakter

Under 2025 har vi bland annat haft kunskapshéjande
insatser internt inom:

— Arbetsmiljo

Brandskydd

HLR (Hjart- och lungraddning)

— Korruption och mutor

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering

Elenor Engde, bitrédande Chef
Projektutveckling och Sebastian
Danielsson, Koncernredovisnings-
specialist.

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information
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Innehéllsférteckning

Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Projekt och fastigheter

Finansiering

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Ansvarsfull bostadsproduktion i ndra samarbete med képare och leverantorer

Vart produkterbjudande
- héllbara bost&der dver tid

Det bdrjar med oss
- l&dngsiktig utveckling

- En férutsdttning for
héllbara bostéder &r
héllbara medarbetare

- Tydliga kliv framat i vart
héllbarhetsarbete

- En héllbarhetsstyrning
som skapar l&ngsiktig
affdrsnytta

MAGNOLIA

Under 2025 férdigstdllde och sdlde Magnolia Bostad
6ver 2 284 bostdder. Med 15 000 fardigstdllda bo-
stdder sedan 2009 har vi bade stora méjligheter och
stort ansvar i klimatomstallningen.

Ett av drets storre pdgdende projekt ar kvarteret
,&ngloket i Knivsta, med cirka 412 hyresrdtter och en
tydlig héllbarhetsprofil. Projektet utvecklas fér Miljs-
byggnad Silver och ndr I&g energianvandning genom
bergvdrme och solceller. Det stationsndra ldget mins-
kar bilberoendet och underlattar hdllbart resande for
de boende.

Projektet genomfoérs som en forward funding-affar
med Nrep vilket ger stabilitet i tidigt skede och skapar
férutsattningar for att uppratthdélla hdga héllbar-
hetsnivder. Nrep:s fokus pd energieffektivitet och ldga
utslapp ligger val i linje med Magnolia Bostads héll-
barhetsstrategi och stdrker utvecklingen av klimats-
marta hyresratter.

Under dret tog entreprendren Veidekke dver projektet
efter konkurs hos tidigare entreprenér och aterstar-
tade produktionen i ndra samverkan med Magnolia
Bostad. Genom detta kunde projektet snabbt stabi-
liseras och fortsatta mot planerat fardigstdllande.
Veidekkes uppdrag omfattar fardigstallandet av den
sista etappen med 111 hyresldgenheter samt utvandi-
ga markarbeten. Nar kvarteret stdr fardigt kommer
Angloket att omfatta totalt cirka 412 hyresratter i ett
stationsndra lage i Knivsta.

Genom erfarenhet och

tydlig kostnadsstyrning i

vara projekt kan vdra képare
erbjuda l&ngsiktigt hog
kvalité och férhdéllandevis
l&ga hyror jamfért med andra
nyproducerade bostdder.

Simon Edberg
projektutvecklare Magnolia Bostad

Vi tackar Nrep och Magnolia
Bostad for fortroendet

och ser fram emot ett

ndra samarbete for att
leverera hyresrdtter i

bdsta pendlingsldge till
Knivstaborna.

Mattias Uppsall
arbetschef Veidekke

Simon Edberg, projektutvecklare Magnolia Bostad.
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Innehéllsférteckning

Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Projekt och fastigheter

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberattelse

AT och rdkenskaper

Tydliga kliv framat i vart hallbarhetsarbete

Vart produkterbjudande
- héllbara bostéder dver tid

Det borjar med oss
- lédngsiktig utveckling

- En férutsdttning for
héllbara bostéder ar
héllbara medarbetare

- Ansvarsfull bostads-
produktion i ndra sam-
arbete med véra képare

- En héllbarhetsstyrning
som skapar l&ngsiktig
affdrsnytta

MAGNOLIA

Under 2025 tog Magnolia Bostad flera tydliga kliv
framat i vart hdllbarhetsarbete. Vi utvecklade vart
férsta projekt enligt EU-taxonomin, gjorde Miljébygg-
nad Silver till en sjalvklar Iagstanivé och stérkte var
klimatdata med nya verktyg och arbetssdatt.

Vi fortsdtter att héja ribban fér oss sjdlva, steg for
steg. Med fokus p& minskad klimatpdverkan, hég
transparens och l&ngsiktigt vardeskapande driver vi
pd fér att hdllbart byggande ska vara bade sjalvklart
och konkurrenskraftigt.

EU Taxonomy

Forst ut enligt EU-taxonomin

Under 2025 tog vi ett viktigt steg i vart
héllbarhetsarbete d& vi utvecklade
vart férsta bostadsprojekt i linje med
EU-taxonomin, Kista Ang. EU-taxo-
nomin ger ett tydligt och gemensamt
ramverk, och for oss handlar det om
att utveckla bostader som héller éver
tid — ekonomiskt, socialt och miljomads-
sigt. Kista Ang uppfyller hégt stallda
krav pd energieffektivitet, klimatan-
passning och ldngsiktigt vardeskapan-
de f6r boende, investerare och samhal-
let. Nu &r det vér nya standard att alla
nya projekt ska félja taxonomin.

Miljébyggnad Silver l&gstaniva

Alla véra projekt ska uppn& minst Mil-
jébyggnad Silver, vilket innebdr krav pa
energieffektivitet, god inomhusmiljé och
materialval. Miljocertifieringarna starker
projektekonomin, minskar driftkostna-
derna och skapar attraktiva och robusta
boendemiljcer.

Genom att integrera héllbarhetskrav i
vara tidiga beslutsprocesser sakerstaller
vi att projekten stér val rustade infor
kommande regelverk och dkade krav pé
klimatanpassning.

Tillsammans héjer vi ambitionsnivan

Magnolia Bostad ar medlem i flera branschor-
ganisationer och initiativ som driver utveckling-
en mot mer hdllbara samhdallen och minskade
utslépp, bland annat Sweden Green Building
Council (SGBC), Hallbart Stockholm 2030
(HS30) Lokalt Fardplan Malmoé 2030 (LFM30),
och Science Based Targets initiative (SBTi).

Genom medlemskapen deltar vi aktivt i ar-
betet med kunskapsdelning och utveckling av
gemensamma branschstandarder bade lokalt,
nationellt och planetdrt.

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Projekt och fastigheter

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberattelse

AT och rdkenskaper

Hallbarhetsstyrning med kraft att férdndra

Under 2025 har Magnolia Bostad tagit flera viktiga
steg for att integrera hdllbarhet i kérnan av var affér.
En ny hdllbarhetspolicy, stérkta processer och bétt-
re data skapar en mer enhetlig, sparbar och effektiv
styrning genom hela utvecklingsprocessen. Arbetet
syftar till att kombinera héllbarhet och afférsnytta
pé ett kraftfullt sétt — med snabbare analys, tydligare
Vért produkterbjudande prioriteringar och arbetssdtt som ger matbar effekt.
- hdllbara bostéder éver tid
Den nya hdllbarhetspolicyn tydliggér krav och ansvar
i varje fas av projektprocessen. | praktiken innebdr
det att héllbarhetskraven finns integrerade i samtliga
fas 1- och fas 2-avtal, dar entreprendren ansvarar for
genomfdrande, dokumentation och verifiering.

Det bérjar med oss
- lédngsiktig utveckling

- En férutsdttning for
héllbara bosté&der &r
héllbara medarbetare

Certifieringssystemet Miljobyggnad fungerar som

en central del av vér uppféljning och sdkerstaller att

projekten utvecklas i linje med vara klimat- och kvali-

tetsmdal. Energieffektivitet och klimatpd&verkan styrs
genom krav pé& energiprestanda och klimatberdkning-
ar fér bdde delskedet AT1-AS och hela byggnadens livs-
cykel. Magnolia Bostad sdkerstdaller kvaliteten genom
energiberdkningar, provningar och installationstester,
och tar vid behov in externa specialister i projektens
senare skeden.

- Ansvarsfull bostads-
produktion i ndra sam-
arbete med véra kdpare

- Tydliga kliv framét i vért
héllbarhetsarbete

Biologisk ma&ngfald och markanvéndning hanteras
genom gronytefaktorer, vaxtval som framjar ekosys-
temtjdnster samt utformningsprinciper enligt véra
rambeskrivningar. Social hdllbarhet stdrks genom
riskbedémningar vid férvary, krav pd trygghetsska-
pande gestaltning och kontroll av underentreprenérer
i enlighet med Bankinitiativet.

MAGNOLIA

Genom skarpare krav och en
mer konsekvent uppfdljning
levererar vi projekt som
stdrker vara kunders affarer
och bygger den l&dngsiktiga
kvalitet som gor oss till en
partner att lita pd och med
kraft att fordndra.

Kent Wiklund
Tf Hallbarhetsansvarig

Digitalisering dr en nyckelmojlighet. Nar data anvdands
som beslutsstdd i kalkyler, projektering och uppfélj-
ning dkar precision och kvalitet, vilket ger snabbare
beslutsvagar och mer robusta projekt. Genom ndra
dialog med vara kunder, investerare, dgare, kommuner
och andra samarbetspartners sdkerstalls att vara
projekt ar attraktiva, relevanta och ansvarsfullt ut-
vecklade dver tid. Under &ret har vi tecknat avtal med
Plant, som ger tillforlitlig klimatdata i realtid och gor
det mgjligt att upptdcka avvikelser tidigt och styra
mot l&sningar med lagre klimatpdverkan och hégre
varde.

P& sidan 75-89 i vér Héllbarhetsrapport kan du lasa
mer om Magnolia Bostads hdllbarhetsarbete och vilka
av FNs Globala M&l som pdaverkar oss i vart arbete
samt vara klimatnyckeltal fér 2025. Lds dven mer om
vara risker pd sidan 32-34.

Bolagsstyrning och
6vrig information
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Var projektutvecklings-
verksamhet

Att samarbeta med oss

Byggrdttsportfdljen — grunden
fér var affar

Bostadsprojekt i produktion

Fardigstdallda bostadsprojekt

MAGNOLIA



Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering For;th:gT(zil;ﬁ;ap)t:flse :]Cg:iqritiit:é Bb::?igsif\;z::;r;%izih

Vi dr mycket néjda med samarbetet,
som har praglats av 6ppen dialog,
gemensamt ansvar och ett starkt
partnerskap. Tillsammans har vi
levererat ett projekt somn moter
bdde affarsmadl, tidplan och héga
kvalitetskrav.

Morten Wettergren,

Asset Manager,
Obligo Real Estate AB

Byggrattsportfdljen - grunden
fér var affar
Bostadsprojekt i produktion

Fdrdigstallda bostadsprojekt

Projektet Lindens Park,
Kungsbacka.
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Innehéllsférteckning

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets- Bolagsstyrning och
rapportering ovrig information

Att samarbeta med oss - struktur, ansvar och genomférandekraft

Byggrdttsportféljen — grunden
for var affar

Bostadsprojekt i produktion

Fardigstdllda bostadsprojekt

MAGNOLIA

Magnolia Bostad har ldng erfarenhet av att utveck-
la och leverera komplexa bostadsprojekt, fran tidig
projektutveckling till fardigstéllande och 6verldmning
enligt dverenskomna villkor.

- | projektet Lindens Park tog vi ett fullt helhetsansvar
genom hela genomférandet - med en strukturerad
process, transparent rapportering och proaktiv hante-
ring av utmaningar langs vdgen, sdger Henrik Meeths,
Investeringschef p& Magnolia Bostad. Leveransen
skedde enligt plan vad galler tid, kvalitet och budget,
och éverlamningen till Obligo genomférdes mycket
smidigt och enligt de villkor vi kommit dverens om.

— Forward funding-strukturen fungerade vadl tack vare
en gemensam malbild fr&n start och tydliga ramar
fér samarbetet. Samarbetet byggdes pd dmsesidigt
fortroende, tydlig kommunikation och ett gemensamt
fokus pd att skapa langsiktigt hdllbara och lattférval-
tade bostdder.

— Magnolia arbetar med starka specialistteam inom
projektledning och utveckling, dar nyckelkompeten-
ser samverkar genom hela projektprocessen. Genom
var erfarenhet av utvecklingsprojekt i hela landet -
fran forstudier till fardigstallande — skapar vi varde
for b&de fastighetsdgare och framtida boende. Var
mdalsdttning ar att leverera projekt som kombinerar
kvalitet, funktion och l&ngsiktighet, med tydligt fokus
pé& affdaren och varderingsstyrt ledarskap, séger Hen-
rik Meeths.

Projektet Lindens Park, Kungsbacka.

Nar struktur,
samarbete
och tydliga
mal mots skapas
projekt som levererar
varde pd lang sikt.
Henrik Meeths

Investeringschef
Magnolia Bostad
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Innehéllsférteckning

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Byggréttsportféljen — grunden fér var affar

Att samarbeta med oss

Bostadsprojekt i produktion

Fardigstdllda bostadsprojekt

MAGNOLIA

Magnolia Bostad har en av Sveriges stérsta bostads-
och byggrdattsportféljer, med drygt 8 800 byggrdatter
per 31december 2025. Majoriteten av byggrdtter-

na avser hyresrdtter och ar lokaliserade i Sveriges
storstadsregioner, i linje med bolagets strategi for
I&ngsiktig och héllbar utveckling. Cirka 60 procent av
byggrédtterna har lagakraftvunnen detaljplan, vilket
ger en stark grund foér fortsatt virdeskapande genom
hela utvecklingskedjan - fran markférvéry till férdig-
stdllda bostdder.

Vi soker framst fardiga - eller ndra fardiga — bostads-
byggratter i Sveriges storstadsregioner, dar planfér-
utsattningar och genomférbarhet ér tydliga. Fokus
ligger pd projekt som kan utvecklas med god kontroll
over tid, kostnad och kvalitet, och som bidrar till
l&ngsiktigt vardeskapande i tillvadxtomrdden. Genom
forward funding och samarbete med institutionella in-
vesterare har vi sedan 2009 utvecklat bostdder till ett
varde av cirka 30 miljarder kronor. Modellen ger férut-
sattningar for héllbara och energieffektiva bostéader
som moter efterfradgan dver tid.

Var styrka ligger i var férmdga att identifiera och for-
vdrva attraktiva byggrdtter i ett tidigt skede. Med ett
brett kontaktnat och en stark narvaro pd marknaden
kombinerar vi ldng erfarenhet av bostadsutveckling
med strukturerade och effektiva processer.

| ett vattenndra ldge intill M&laren i Slagsta Strand, Botkyrka, har Magnolia
Bostad fardigstdllt 77 yteffektiva Idgenheter om 1- 5 rok.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Férvaltningsberattelse Hallbarhets- Bolagsstyrning och

Innehdllsférteckning Var verksamhet Héllbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering och rékenskaper rapportering Bvrig information

Bostadsprojekt i produktion

Magnolia Bostad hade per den 31 dec 2025 pdgdende Boenden under produktion 25-12-31
projekt i produktion omfattande cirka 1396 bostéder.

Av de produktionsstartade bostéderna &r 1274 sélda

och 122, &nnu ej salda. 14%

Ett aktuellt exempel p& var genomférandeférmaga 1%

ar projektet i Kista Ang i Stockholm som utvecklas 1396
Att samarbeta med oss genom en forward-funding affér tillsammans med Hi- b°:r';‘;i':(;’i:‘r’f'
nes. Nar Hines férvarvade projektet i april 2025 mar-
kerade det deras férsta investering p& den svenska
bostadsmarknaden. Projektet illustrerar var roll som
l&ngsiktig och pdlitlig partner i forward funding-affa-
rer — ddr ndra samarbete, strukturerad projektledning
och gemensamt fokus pé kvalitet skapar varde for
b&de investerare och boende.

Byggrdttsportféljen — grunden
foér var affar
76%

Fdrdigstdllda bostadsprojekt

Sélda boenden
Ej sé&lda boenden

Ej sé&lda boenden,
Forward funding-strukturen innebdr att projektet &r utvecklas genom JV-bolag

sdlt samtidigt som Magnolia Bostad ansvarar for pro-
jektledning och genomfoérande fram till fardigstdllan-
de. Enligt Hines har vart strukturerade arbetssdtt och
proaktiva samarbete varit avgérande for projektets
goda framdrift och riskkontroll. Ho6g kunskapsnivé och
ett proaktivt samarbetsklimat har varit starkt bidra-
gande till ett framgdngsrikt genomférande. Projektet
arilinje med plan och berdknas fardigstallas i januari
2027.

Kista Ang, endast 15 minuter med tunnelbana frén Stockholm Central, med nérhet till starka
arbetsplatsomrdden och fortsatt kommunal utveckling. Léget i kombination med en véxande
befolkning och investeringar i samhdllsservice, skapar goda férutsattningar fér Idngsiktig
vdrdetillvdxt och stabil hyresutveckling.
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Innehéllsférteckning

Var verksamhet Héllbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter

Fardigstallda bostadsprojekt

Att samarbeta med oss

Byggrattsportfdljen - grunden
for var affar

Bostadsprojekt i produktion

MAGNOLIA

Under 2025 fardigstdllde Magnolia Bostad
2 284 bostdder. Under de kommande tolv
manaderna bedémer vi att cirka 730 bosté-
der kommer att fardigstdllas.

Sedan starten 2009 har vi utvecklat och
fardigstallt 6ver 15 000 bostdder i Sveriges
tillvaxtregioner. Tillsammans med l&ngsiktiga
kapitalstarka partners skapar vi hdllbara och
attraktiva bostader med fokus pd kvalitet,
effektivt genomférande och stabil avkast-
ning.

Fdrdigstdllda bostadsprojekt 2025

Nya Hovéds, Géteborg, 184 Igh Nya ':'°"as' Goteborg

Lindens park, Kungsbacka, 356 Igh Upplut:zlseform: Hyresratt
Antal Idgenheter: 184

Hasseludden, Nacka, 60 Igh Fardigstallt: 2025

Ursvik 3 Tornet, Jarfalla, 177 Igh

Séderbymalm, Haninge, 346 Igh

Fixfabriken, Majorna Géteborg,

222 Igh

(")resjé Angor Centrum 4A-B, Bords,

157 Igh

e Upplands Bro, Brogdrdstaden, 416 Igh

Finansiering

Férvaltningsberattelse Hallbarhets-
och rdkenskaper rapportering

Bro etapp 2, Upplands Bro
Upplatelseform: Hyresratt
Antal Idgenheter: 416
Fardigstdllt: 2025

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Koncernens finansiering -

Projektfinansiering -
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Innehéllsférteckning

Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Koncernens finansiering

Projektfinansiering

Att sdkerstdlla kapital till attraktiva villkor med
avseende pd hdllbarhet, pris, rdnterisk och struktur &r
en central del av hur vi driver och utvecklar verksam-
heten. Finansieringsverksamheten bedrivs i enlighet
med de regler och riktlinjer som styrelsen arligen
faststadller.

Vi arbetar fér att uppnd en I&ngsiktig och stabil
kapitalstruktur med jamn férfallostruktur och mins-
ta mojliga riskexponering. Finansiering behdvs redan
under den initiala utvecklingsfasen, dar kapital kréavs
till markférvarv och foradlingsarbete.

Finansieringsbehovet varierar fran projekt till projekt
beroende p& hur l&ng tid utvecklingsarbetet tar samt
vilken typ av férvarv det handlar om. | de fall vi képer
en fastighet som inte har detaljplan kan planarbete
och fastighetsombildning ta flera &r. Fastigheter som
forvarvas med lagakraftvunnen detaljplan kan dére-
mot ofta produktionsstartas inom kort, ibland i direkt
anslutning till forvarvet.

Obligationsl&n anvénds for att finansiera féradling av
byggrdtter och fér andra delar av det [6pande arbetet
med att utveckla projekten. Markférvarv finansieras
initialt med Magnolia Bostads revolverande kreditfa-
cilitet eller saljarreverser. Tilltradda fastigheter finan-
sieras vanligtvis med olika projektrelaterade 1an.

Projekt och fastigheter

Finansiering

Nyckeltal finansiering, 31 december

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

2025 2024
Eget kapital, mkr 749 914
Likvida medel, mkr 202 128
Réntebdarande skulder, mkr 1808 2164
Outnyttjade krediter, mkr 276 235
Kassaflode, I6pande verksamheten, mkr -202 =221
Kassafléde investeringsverksamheten, mkr 258 63
Kassafléde finansieringsverksamheten, mkr 18 —45
Soliditet, % 25,4 26,2
Finansnetto, mkr -227 -296
Genomesnittlig ranta, % 9,2 9,3
Genomsnittlig kapitalbindningstid (exklusive handpenningar), antal &r 2,0 0,8

Uppléningsform 2025-12-31
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Projektfinansiering

MAGNOLIA

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering

Koncernens finansiering per den 31 december 2025
Huvuddelen av de rdntebdrande skulderna utgjordes
av obligationsldn med ett nominellt varde om 825
miljoner kronor 31 december 2025. Utdver obligatio-
nen bestdr Magnolia Bostads rantebdrande skulder av
projektrelaterade skulder om 882 mkr och sdljarrever-
ser om 145 mkr. Magnolia Bostad har dven outnyttja-
de krediter om 276 mkr varav 29 mkr avser outnytt-
jade byggnadskreditiv och 247 mkr avser outnyttjad
kreditfacilitet.

Vid periodens utgdng uppgick Magnolia Bostads
genomsnittliga ranta till 9,2 procent jadmfort med 9,3
procent vid arsskiftet 2024. Kapitalbindning, exklusive
handpenningar, uppgick till 2,0 &r per 31 december
2025, jamfaért med 0,8 &r per 31 december 2024. Soli-
diteten uppgick till 25,4 procent (26,2).

Genom att arbeta I&ngsiktigt med banker och andra
kreditgivare, pdbdrjas refinansieringsarbete fér stér-
re 1&n senast nio mé&nader fére forfall.

Obligationsldnet omfattas av covenanter som innebdr
att koncernens soliditet l&dngsiktigt inte f&r understi-
ga 25%. Fram till och med sista september 2026 ar
convenantkravet fér obligationen tempordrt nedsatt
till 20% i enlighet med villkoren vid upptagandet av
obligationen.

Férvaltningsberattelse Hallbarhets-
och rdkenskaper rapportering

Sdkerstdlining av krediter 2025-12-31 Kapitalférsérjning 2025-12-31

13%

o
48% 25%
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61%

Icke sakerstdallda krediter Rantebdrande skulder
Sdkerstallda krediter Eget kapital
Ovriga skulder

Forfallostruktur skuld 2025-12-31
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Bolagsstyrning och
6vrig information
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Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering

Projektfinansiering

Koncernens finansiering

MAGNOLIA

Tyngdpunkten av finansieringsbehovet ligger pa tiden
fram tills Magnolia Bostad frantréader projektet, se
bild till héger. Denna tidpunkt ligger fére projekten blir
byggda eftersom projekten vanligtvis séljs pa forward
funding. Efter frantrédet évergar finansieringsansva-
ret fér projektet till képaren.

Magnolia Bostad har fér perioden efter frantradet

i regel ett projektledningsavtal med kdparen, vilket
|6per tills dess att fastigheten ar fardigstalld. Pro-
jektledningsarbetet faktureras och intdktsredovisas
|6pande under avtalstiden. Vid fardigstallande av
fastigheten erhdller Magnolia Bostad slutlikviden.

Foérsdaljning och resultatavrakning sker d& bindande
képeavtal och lagakraftvunnen detaljplan finns samt
totalentreprenad tecknats.

Tidpunkten fér Magnolia Bostads frantrade ar ofta
vid erhdllande av bygglov eller d& avstyckning av
fastigheten vinner laga kraft. Tiden mellan resultatav-
rdkning och legalt fréntréde kan darfoér variera fran
projekt till projekt. Vanligen sker frantréadet tva till sex
mdnader efter avtalsdagen.

Férvaltningsberattelse Hallbarhets-
och rdkenskaper rapportering

Schematisk bild 6ver kassafléde och resultat i Magnolia Bostads projekt som utvecklas foér férsdljning.

SEK
A

Fardigstdllande och
erhallande av slutlikvid

Resultatavrékning Resultat

Projektledningsavtal

Tid .A,\

Kassaflode

Markférvé o
arkrorvarv Frantrade

Projektutveckling Byggnation, 2,5 - 3 &r i genomsnitt
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\/

lllustrationen avser inte att ge ndgon indikation om I6nsamheten i ett projekt.
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Bolagsstyrning och
6vrig information
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Alternativa nyckeltal

MAGNOLIA

Styrelsen och verkstdllande direktéren for Magnolia
Bostad AB (publ), org.nr. 556797-7078, avger hdrmed
drsredovisning och koncernredovisning for raken-
skapsdret 2025-01-01-2025-12-31.

Allmdnt om verksamheten

Moderbolaget

Moderbolaget Magnolia Bostad AB (publ) med sdte
i Stockholm har en anstdlld och bedriver verksamhet
genom att férvarva, dga och férvalta dotterbolag
inom bostadsbranschen.

Koncernen

Koncernen har 32 anstdllda och bedriver verksamhet
inom bostadsbranschen genom utveckling av bostads-
och hyresratter samt samhdllsfastigheter. Produktio-
nen upphandlas externt.

Vésentliga héindelser under rékenskapséret i
koncernen

Emitterade ett obligationsl@n bestdende av seniora
icke sdkerstallda obligationer om 825 mkr. Fortida in-
|6sen av samtliga tidigare utestdende obligationer om
totalt 1226 mkr. | anslutning till obligationsrefinansie-
ringen erhdlls ett ovillkorat aktiedgartillskott om 300
mkr frdn Magnolia Bostads dgare HAM Nordic AB.

Under december 2025 tilltraddde Mats Brandt som ny
VD fér Magnolia Bostad.

Projekt och fastigheter

Finansiering

Ekonomisk dversikt

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Belopp i mkr om inte annat anges 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsdattning 416 1643 305 569 1268
Bruttoresultat -108 -580 147 -226 151
Rérelseresultat -238 -976 -595 747 260
Resultat efter finansiella poster -465 -1272 -871 -929 75
Arets resultat -465 1247 -868 -863 50
Balansomslutning 2953 3489 6350 6908 6219
Eget kapital 749 914 1978 2245 2406
Soliditet, % 25,4 26,2 31,2 32,5 38,7
Utdelning per aktie, kr ? o] o] (0] (] o]
Antal utestdende aktier fére utspddning, st 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
Antal utestdende aktier efter full utsp&dning, st 37822283 37822283 37822283 37822283 37822283
D Avser styrelsen forslag till utdelning for respektive verksamhetsaér.

For information om alternativa nyckeltal se sidan 74.
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Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Affdrsidé, mal och strategi
Magnolia Bostad utvecklar attraktiva och héllbara
boendemiljser.

Verksamhetsmal

Att skapa en stabil, ldngsiktig och kontinuerlig varde-
tillvéxt genom utveckling av attraktiva och hdéllbara
boendemiljser.

Finansiellt mé&l

Soliditeten fér koncernen ska uppgé till minst 25
procent. Soliditeten vid utgdngen av éret uppgick till
25,4% (26,2%).

Vi ndr vadra mal genom utveckling av hela samhdllen,
bostdder och samhdllsfastigheter. Utvecklingen sker
fér férsaljning och vi verkar for en l&ngsiktigt hallbar
samhdllsutveckling och vdljer orter med l&ngsiktigt
goda demografiska forutsdttningar. Produktionsstart
sker i takt med att efterfrdgan har sdkerstallts.

Legal struktur

Magnolia Bostad-koncernen bestod, féorutom av inne-
hav redovisade enligt kapitalandelsmetoden, per den
31 december 2025 av 219 bolag (269).

Organisation

Magnolia Bostads organisation dr per 31 december
2025 indelad i Affarsutveckling, Projektutveckling,
Centrala funktioner och Finans. Koncernen bestdr av
32 anstdllda, 11 kvinnor och 21 mdn vid kontor i Stock-
holm och Géteborg.

Projekt och fastigheter

Finansiering

Haéllbarhet

Magnolia Bostad har ett tydligt fokus pd& att samtliga
projekt ska vara ekonomiskt, socialt och miljémas-
sigt hdllbara. De boenden bolaget utvecklar ska vara
héllbara idag och i generationer framat. Darfér har
bolaget ett tydligt fokus p& héllbara materialval och
social trygghet. En grundldggande férutsattning for
bolagets tillvaxt och I16nsamhet &r att agera ldngsik-
tigt kring hdllbarhet och integrera frdgorna i varje del
av verksamheten. | enlighet med den dldre lydelsen
som gdllde fére den 1juli 2024 for ARL 6 kap 118 har
Magnolia Bostad AB (publ) valt att uppratta den
lagstadgade hdllbarhetsrapporten som en frén ars-
redovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten
har éverlamnats till revisorn samtidigt som d&rsredo-
visningen. Héllbarhetsrapporten dterfinns pa sidorna
75-89.

Agarférhéllanden

Magnolia Bostad AB dgs av HAM Nordic AB, org.nr.
559279-7376, vilket kontrolleras av fonder och entite-
ter som foérvaltas och rddges av Areim AB.

Resultat, finansiell stéllning och kassafléde
Koncernen

Nettoomsattningen fér rakenskapsdret uppgdr till
416 mkr (1 643) och bestdr framst av férsaljning av ex-
ploaterings- och projektfastigheter. Magnolia Bostad
har under dret vinstavraknat 1 066 boenden (947).

Kostnader fér central administration uppgdr till -99
mkr (-82) och rérelseresultatet uppgdr till =238 mkr
(-976).

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Finansnettot uppgdr till =227 mkr (-296) och &r pdver-
kat av kostnader relaterade till obligationsrefinansie-
ringen.

Resultat efter skatt for heldret uppgdr till -465 mkr
(-1247). Periodens skatt uppgdr till O mkr (25).

Balansomslutningen har minskat med 536 mkr till

2 953 mkr (3 489). Minskningen beror framférallt pé
amorteringar som genomférts i samband med obliga-
tionsrefinansieringar samt férsdljningar under &ret.

Koncernens eget kapital uppgér per den 31 decem-
ber 2025 till 749 mkr (914) med en soliditet om 25,4
procent (26,2). Eget kapital hanfoérligt till innehav utan
bestdmmande inflytande uppgick till O mkr (O).

Den totala rantebdrande ldneskulden uppgdr per den
31 december 2025 till 1808 mkr (2 164). Vid drets ut-

gdng var Magnolia Bostads genomsnittliga ranta 9,2
procent (9,3). Den genomsnittliga kapitalbindningsti-
den uppgdr till 2,0 ar (0,8) per den 31 december 2025.

Koncernens kassafléde frdn den I6pande verksam-
heten uppgdr till =202 mkr (-221), kassafléde frén
investeringsverksamheten uppgdr till 258 mkr (63) och
kassafléde frdn finansieringsverksamheten uppgdr till
18 mkr (-=45). Likvida medel per den 31 december 2025
uppgdr till 202 mkr (128). Utdver likvida medel finns
outnyttjade krediter om 276 mkr (235).

Moderbolaget

Moderbolagets resultat efter finansiella poster upp-

gick till -600 mkr (-696). Balansomslutningen uppgdr
till 2 000 mkr (2 853). Soliditeten i moderbolaget var

59,7 procent (56,1).
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Var verksamhet

Hallbar samhéllsutveckling

Projektportféljen

Det totala antalet bedémda byggrdtter i portfdljen
uppgick per den 31 december 2025 till 8 786 (10 597).
Under 2025 sdldes 1066 (947) bostdder. Under dret
har 2 284 bostdader fardigstallts jamfort med 3 541
bostader foregdende ar.

Revisorer

Vid drsstdmman den 27 maj 2025 omvaldes det re-
gistrerade revisionsbolaget Ernst & Young AB till
bolagets revisor for tiden intill slutet av &drsstdmman
2026.

Bolagsstyrning och styrelsens arbete

Magnolia Bostad ar ett svenskt aktiebolag med sate
i Stockholm. Till grund fér bolagsstyrningen ligger
bolagsordningen, aktiebolagslagen, érsredovisnings-
lagen, Nasdags regelverk for emittenter samt ytterli-
gare tillampliga lagar och regelverk.

Ordinarie &rsstdmma 2025 dgde rum den 27 maj. Vid
stdmman ndrvarade 1 aktiedgare (1) som represente-
rade 100 procent av rosterna (100).

Projekt och fastigheter

Finansiering

Arsstémman 2025 beslutade bland annat om foljan-

de:

® Faststdllande av resultat- och balansrdkning for
rdkenskapsdret 2024 samt vinstdisposition.

® Beviljande av ansvarsfrihet for styrelseledaméter-
na for rakenskapsdéret 2024.

® Faststdllande av ersdttning till revisorer samt att
inget styrelsearvode ska utga till styrelseledamo-
terna.

® Omval av Erika Olsén, Johan Bengtsson och There-
se Rattik och nyval av Martin Belenius och Anders
Lif, till ordinarie styrelseledaméter.

® Erika Olsén valdes till styrelseordférande.

® Omval av det registrerade revisionsbolaget Ernst
& Young AB till revisor. Till huvudansvarig revisor
har den auktoriserade revisorn Katrine Séderberg
utsetts.

Alla val gjordes for tiden intill slutet av ndsta
d&rsstdmma.

Styrelsens arbetsordning innehdller bland annat
uppgifter om ansvarsférdelning mellan styrelsen, ord-
foranden och den verkstdallande direktéren. Styrelsen
ansvarar fér bolagets organisation och férvaltning.
Styrelsens arbete féljer en arlig métesplan med fast
struktur fér dagordning vid varje styrelseméte. Vid
styrelsemd&tena deltar vid behov tjgnstemdn i bolaget
som féredragande. Magnolia Bostads bolagsstyrning
och styrelsens arbete framgdr av Bolagsstyrnings-
rapporten.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Héndelser efter periodens utgéng

® Tecknat avtal om férvarv av byggratter for utveck-
ling av ca 200 bostdder i Stockholmsomrédet.

e Avyttrat och frantratt tva fastigheter i Ostersund.

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till rsstdmmans férfogande stér, kronor:

Overkursfond 180 323 859
I?c:lonserc:t resultat 1570 092 386
Arets resultat -710 409 480
Summa 1040 006 765

Styrelsen féreslar:

Balanseras i ny rakning 1040 006 765

1040 006 765

Summa
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Hallbar samhéllsutveckling

Riskhantering

Magnolia Bostad beaktar och hanterar I6pande de
olika risker som verksamheten omgérdas av och tar
hé&nsyn till dem vid val av afféarsinriktning, affdrsbe-
slut och i sina rutiner.

Det ar bolagets uppfattning att en aktiv riskhan-
tering, genom kompetenta medarbetare och goda
rutiner, inte bara identifierar risker i tid utan ocksé
kan bidra till 6kad [6nsamhet. Magnolia Bostads risker
delas upp i tre huvudtyper: (1) omvarldsrisker, (2) ope-
rativa risker och (3) finansiella risker.

Riskvarderingen baseras pd& en sammanvdgd bedém-
ning av sannolikheten for att risken intraffar och
pdverkan om risken intr&affar.

Projekt och fastigheter

Finansiering

OMVARLDSRISKER

Klimatféréandringar

Riskvéardering: 1&g

Beskrivning: Klimatférandringar kan leda till att det
blir svdrare/omadijligt att bygga pd vissa platser eller
att samhdllen behdver utvecklas pd ett annat satt.
Projekt riskerar att bli dyrare att forsdkra eller finan-
siera. Klimatférandringar p&verkar oss med fysiska
risker b&dde akut och l&dngsiktigt, sdsom extremvdader
till risk fér havsvattenhojning. Omstalliningsrisker
pdverkar genom 6kade kostnader eller resursbrist till
foljd, se Resursbrist under Omvdarldsrisker.

Hantering: Bolaget analyserar idag faktorer kopplade
till klimat som behdver utredas i projekten.

Konkurrens

Riskvdrdering: medel

Beskrivning: Magnolia Bostad verkar i en konkurrens-
utsatt bransch. Konkurrenterna kan kommma att bli
fler och starkare i framtiden, till exempel p& grund av
sammanslagningar, nya strategier och/eller starkta
finansiella mojligheter.

Hantering: Genom konkurrensanalyser pd sé&vdl
regional som lokal nivd, samt genom att standigt ef-
terstrdva féradling av den egna affdrsmodellen.

Legala risker

Riskvérdering: medel

Beskrivning: Verksamheten regleras av ett stort antal
lagar och regelverk s@val som av olika processer och
beslut relaterade till dessa regelverk, b&de pé politisk
nivé och tjanstemannanivd. Férutom att dessa kan
andras ar det av vikt att bolagets tolkning av lagar
och regler ar korrekt.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Hantering: Tillsammans med bolagets juridiska rédgi-
vare foljs utvecklingen och bevakas andringar i lagar.
Bolaget foljer den rattspraxis som rér bolagets verk-
samhetsomrdden. Dessutom sker en I6pande dialog
med kommuner och myndigheter.

Makroekonomiska faktorer

Riskvdardering: medel

Beskrivning: Fastighetsbranschen pdverkas i stor
utstréackning av makroekonomiska faktorer sdsom all-
mdn konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveck-
ling, befolkningstillvaxt, produktionstakt med mera.

Hantering: Genom lépande omvdrldsanalys och af-
farsplanering av vilka kommuner och stadsdelar som
har gynnsamma respektive ogynnsamma framtids-
férutsattningar smat genom att Idsa kommersiella
villkor tidigt.

Méjlighet att fa avsdttning for projekt

Riskvdrdering: hoég

Beskrivning: Verksamheten bestdr till stor del av ny-
produktion av bostadsfastigheter i Sveriges tillvéxtor-
ter. Magnolia Bostad &r beroende av sin férmdéga att
moéta marknadens efterfrédgan fér att framgdngsrikt
kunna avyttra projekt.

Hantering: Genom kontinuerlig marknadsanalys, regler

fér nar produktion far pdbérjas och etappindelning av
projekt.
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Planprocess risk

Riskvdrdering: medel

Beskrivning: Risk fér att bolaget inte kan erhdlla eller
erhdller kraftigt férsenad detaljplan fér byggnation av
bostader i ingdngna avtal om férvarv av mark.

Hantering: Markférhdllanden inklusive speciella
forhdllanden som dagvattenrening, sdllsynt djurliv,
arkeologiska fynd, miljéaspekter med mera kan stop-
pa planer eller férdyra. Noggrann due diligence och
avtal med forbehdll féor motsvarande risker minskar
exponeringen. Risker pd politisk och tjgnstemannanivd
ar framst risk for tidsforskjutning men kan dven
pdverka om plan erhdlls. Natverk och goda relationer
med kommuner kan minska riskerna.

Resursbrist

Riskvdrdering: medel

Beskrivning: Aktivitetsnivan pd bostadsmarkna-

den samt olika externa hot kan férorsaka stigande
byggpriser och problem med att sdkra produktionsre-
surser. Aven kommunerna riskerar att drabbas av re-
sursbrist, ndgot som kan komma att medféra langre
handlaggningstider ndr det gdller planprocesser och
kommunala bostadsprojekt.

Hantering: Affarsmodellen sdkerstdller i stor utstrdck-
ning intdkter fére projektstart och kostnaderna upp-
handlas som totalentreprenader till fast pris. Bolaget
arbetar med olika typer av garantilésningar och med
l&ngsiktiga samarbeten med partners och kan darfér
tidigt binda upp nddvdndiga resurser.

Projekt och fastigheter

Finansiering

Vérderingar pd fastigheter

Riskvédrdering: hég

Beskrivning: Risk att marknadsvdrde av exploaterings-
fastigheter pd& balansrdkningen ar ldgre an bokfért
varde.

Hantering: Vid indikation p& vardenedgdng gors
nedskrivningsprovning. Om nettoforsdljningsvardet
understiger bokfort vdrde sker en nedskrivning.

OPERATIVA RISKER

Affdarsmodeller och projekt

Riskvdrdering: hog

Beskrivning: Verksamheten bestdr framst av
fastighetsutvecklingsprojekt varfor en férutsattning
ar att de kan genomféras med ekonomisk [6nsamhet.

Hantering: Projekten ar baserade p& genomarbetade
ekonomiska kalkyler i projektstyrningssystem som 16-
pande foljs upp. Prisrisken hanteras genom att affdrs-
modellen i stor utstrdckning sdkerstaller intdkter fére
projektstart, samt att kostnaderna i stor utstrackning
upphandlas till fast pris.

Felaktig arbetsbelastning och ohdlsa
Riskvédrdering: medel

Beskrivning: Felaktig arbetsbelastning kan leda till
ohdlsa och stressrelaterade sjukdomar.

Hantering: Féretaget arbetar férebyggande genom
samtal och korrigering av arbetsbelastning och
genom att alla chefer genomgar en arbetsmiljdut-
bildning. Alla anstéllda omfattas av en sjukvards-
forsakring och en rehabiliteringsforsdkring. For att
frémja hdlsa och valméende erbjuds alla medarbetare
friskvérdsbidrag och gemensam grupptraning.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Korruption

Riskvédrdering: medel

Beskrivning: Ett oetiskt agerande eller en ddlig han-
tering av affdrsetiska risker kan skada bolaget bade
operativt, finansiellt och ryktesmdssigt.

Hantering: Magnolia Bostad har nolltolerans vad gdller
mutor och korruption och bolagets uppférandekod
innehdller tydliga riktlinjer och krav mot detta.

Uppférandekoden ingdr som en del av introduk-
tionsutbildningen for nyanstallda, vilka ocksé be-
kraftar genom signering att de tagit del av koden.
Uppférandekoden speglar bolagets varderingar och
innehdller de riktlinjer och krav bolaget stdaller p&
samtliga medarbetare och affdrspartners i agerande
och uppférande.

Magnolia Bostad har dven en policy for identifiering
och hantering av intressekonflikter. En visselblasar-
funktion finns tillgdnglig p& bolagets hemsida och
intrandt, misstankta overtradelser kan anmdlas enligt
instruktionerna i visselbl&sarfunktionen.

Miljorisker

Riskvdardering: medel

Beskrivning: Miljepdverkan av natur och ekosystem vid
utveckling av boenden och samhdallen kan bli stor.

Hantering: Bolaget arbetar utifrén en livscykelanalys
dar miljepdverkan identifieras och hanteras i varje
steg. Samtliga projekt ska certifieras enligt Miljobygg-
nad Silver, Svanen eller annan likvardig standard. Bo-
laget staller ocksd krav pd sina entreprendrer genom
avtal, miljdpolicy och uppférandekod.
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Nyckelpersoner

Riskvdrdering: medel

Beskrivning: Magnolia Bostad dr beroende av nyckel-
personers kunskap, fardigheter och erfarenhet. Det

ar darfor viktigt att behdlla och vid behov rekrytera

nyckelpersoner.

Hantering: Lopande tillse att nédvdndig kompetens
finns och i den mdan det behdvs rekrytera eller anlita
s@dan. Arbeta med kontinuerlig kompetenséverfaring.
Aktivt verka for att bolaget ska vara en attraktiv
arbetsgivare.

Transaktionsrisker

Riskvéardering: 1ag

Beskrivning: Lopande genomfors fastighetstransak-
tioner, vilka ar forenade med osdkerhet och risker. Det
kan handla om oférutsedda markférhdallanden, legala
fragor, ekonomiska dtaganden, myndighetsbeslut och
hantering av hyresgdster.

Hantering: Vid férvarv genomférs en sd kallad due
diligence som bland annat inkluderar en legal analys
av befintlig dokumentation, genomgdng av markfér-
héllanden och tekniska brister, tidpunkt fér férvary,
genomgdng av bolag, férstdelse fér skattesituation
med mera. Vid férsdljning krdvs bland annat kompe-
tens om de garantier som normalt [dmnas. Férutom
egen personal anlitar bolaget vid behov externa raddgi-
vare for att sdkerstdlla ratt kompetens vid s@val kép
som forsdljning.

Projekt och fastigheter

Finansiering

FINANSIELLA RISKER

Finansieringsrisk

Riskvdrdering: hég

Beskrivning: Om finansiering for forvarv eller utveck-
ling inte kan behdllas, férlangas, utékas, refinansie-
ras eller om sddant I&n bara kan ske till of6rmdnliga
villkor. Risk att marginalen har férdndrats vid re- eller
nyfinansiering.

Hantering: Bolaget har faststdllt ett finansiellt mal
om soliditet som ska féljas. Vidare finns ansvar att
|6pande folja upp sdrskilda dtaganden som I&nen kan
vara villkorade av. Bolaget uppré&tthdller aven kontinu-
erligt en dialog med flera kreditgivare.

Kreditrisk

Riskvdrdering: medel

Beskrivning: Det féreligger en risk att inte f& betalt fér
de boenden eller fastigheter som avtalats.

Hantering: | hyresrattsaffdrer ska motparten vara val-
etablerad och vdljas med stor omsorg och vid forsalj-
ning av bostadsratter erhdlls diversifiering genom att
det &r mdnga olika képare.

Likviditetsrisk

Riskvdrdering: hoég

Beskrivning: Om likvida medel saknas for att pd forfal-
lodagen betala I8pande kostnader, investeringar och
amorteringar.

Hantering: Lopande prognostiseras framtida kassa-
fléden utifrdn olika scenarion for att sdkerstalla att
finansiering sker i tid.

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Rédnterisk

Riskvadrdering: medel

Beskrivning: Férandringar i marknadsréntor pdverkar
uppl&ningskostnaden.

Hantering: Rantekostnader dr en betydande kostnad

for Magnolia Bostad och infér varje finansiering vdags
risken for ranteférandringar in i kalkylen och behov av
rantesdkring utvdrderas.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

2025 2024 2025 2024
Belopp i mkr Not jan-dec jan-dec Belopp i mkr jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 4,5 416 1643 Arets resultat _465 1247
Produktions- och driftskostnader 6,7,10 -524 -2223 OVRIGT TOTALRESULTAT FOR ARET
Bruttoresultat -108 -580 Summa Svrigt totalresultat 0 0
Central administration 8,10 -99 -82 ARETS TOTALRESULTAT -465 -1247
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 9 -31 -70 Totalresultat hénférligt till
Vardeféréandring forvaltningsfastigheter - 244 Moderbolagets aktiedgare -464 -1184
Rérelseresultat -238 -976 Innehav utan bestdmmande inflytande o] -64
Finansiella intékter M 7 16
Finansiella kostnader 1 234 31 Komment?r t|I.I koncerqens.resultqtrakmng . i .
Nettoomsdattning uppgick till 416 mkr koncrnen inte l&dngre utvecklar fastigheter
Resultat fére skatt -465 -1272 (1643) och rorelseresultatet uppgick till -238 for egen férvaltning redovisas vissa kostna-
mkr (-976). Arets resultat fore skatt uppgick der som tidigare redovisades inom produk-
Inkomstskatter 13 o 25 till =465 mkr (-1 272). tions- och driftkostnader nu under central
ARETS RESULTAT -465 -1247 administration, se not 9 for jamforelsetal.
Resultat hanférligt till Nettoomsqt?nmgien &o‘n.\mer pl’lmdl’.t fran Resultat froT joint voentures uppgar t‘|II .—3’I
ett antal projektférsaljningar som gjorts mkr (=70) framst pdaverkat av finansierings-
Moderbolagets aktiedgare —464 -1184 under dret. Totalt uppgick omsdattning frén kostnader i pdgdende produktioner.
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 _b64 fastighetsférsaljningar till 371 mkr (1 568).

Intakter frén projektledningstjanster uppgick
till 27 mkr (30), fakturering till padg&ende
projekt, hyresintdkter samt 6vriga intdkter
bidrog med 19 mkr (45) till omsattningen.

Kostnaderna for central administration upp-
gar till =99 mkr (-82) pdverkat av kostnader
relaterat till omstrukturering. Till foljd av att

Finansnettot uppgdr till —227 mkr (-296).
Finansiella kostnader ar pdverkat av kost-
nader hanfoérliga till obligationsrefinansie-
ringen.

Arets resultat uppgick till =465 mkr (-1247)
och innehdller O mkr (25) i inkomstskatter.
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Projekt och fastigheter

Finansiering

2025 2024
Belopp i mkr Not 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anléggningstillgéngar
Ovriga immateriella anldggningstillgdngar
Summa immateriella anléggningstillgdngar
Nyttjanderattstillgdngar 6 4Lt 30
Maskiner och inventarier 15 1 (0]
Summa materiella anléggningstillgdngar 45 30
Andelariintresseféretag och joint ventures 16 153 239
Fordringar hos joint ventures 29 8 59
Andra langfristiga fordringar 17 55 155
Summa finansiella anléggningstillgdngar 216 453
Summa anl&ggningstillgdngar 261 484
Omséttningstillgdngar
Exploaterings- och projektfastigheter 18 2163 2232
Bostadsrdtter 4 4
Kundfordringar 19 6 1
Fordringar hos joint ventures 29 85 138
Ovriga fordringar 20 225 483
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 21 7 9
Likvida medel 22 202 128
Summa omsé&ttningstillgéngar 2692 3006
SUMMA TILLGANGAR 2953 3489

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Kommentar till koncernens rapport

over finansiell stallning

Koncernens balansomslutning minskade till
2 953 mkr, jamfort med 3 489 mkr i bérjan av
&ret. Minskningen beror framférallt

p& amorteringar som genomférts i sam-
band med obligationsrefinansieringen samt
férsaljningar under dret.

Andelar i intresseféretag och joint ventures
uppgdr till 153 mkr (239). Minskningen beror
framst pd férsaljningen av JV Yard som
dgdes tillsammans med Slatts. Utdver detta
ar posten péverkad av finansieringskost-
nader i JVn med pdgdende produktioner av
bostdder.

Langfristiga och kortfristiga fordringar p&
JV-bolag uppgdr till 93 mkr (197). Minskning-
en beror p& att mellanhavanden mot avytt-
rade JV-bolag har reglerats samt amorte-
ringar pd aktiedgarfinansiering till JVt med
Niam har gjorts under &ret i anslutning till
att bostadsrattsldgenheter har tilltratts.

Magnolia har ett flertal JV-samarbeten med
olika fastighetsaktorer och utvecklar delar
av byggrdttsportfoéljen inom dessa. Normalt
bidrar JV-partnern med en stérre kapitalin-
sats och Magnolia projektleder produktio-
nerna.

Magnolia Bostad har ett JV med Heimsta-
den och ett med KF fastigheter for utveck-
ling av totalt 441 respektive 639 bostader

i Upplands-Bro. Darutdver har Magnolia
Bostad ytterligare JVbolag med Heimstaden
med projekt i olika skeden av detaljplanepro-
cessen.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Magnolia Bostad har tillsammans med Niam
ett JV-samarbete fér utveckling av totalt
226 bostadsratter i Géteborg, dar inflyttning
pdgdr. Inom samma JV har 110 hyresré&tter
fardigstallts och avyttrats under dret.

| samarbete med SBB driver Magnolia Bo-
stad dven ett JV i Nykvarn, dar detaljplane-
arbete p&gdr fér en framtida utveckling av
totalt 289 bostader.

Exploaterings- och projektfastigheter
uppgdr i slutet av éret till 2163 mkr (2 232).
Minskningen drivs av avyttringen av projek-
ten Kista Ang i Stockholm, Béverbdcken i
Tyresd samt byggrattsforsdljningar. Dessa
motverkas av fortsatta investeringar i pro-
jekten Oresjd Angar samt Slagsta Strand
som d&r under uppférande.

Av andra l&ngfristiga och dvriga fordringar
om totalt 280 mkr (639) utgdr 186 mkr (546)
fordringar p& képare av projekt. Av fordring-
ar pé képare berdknas koncernen erhélla
144 mkr (424) som amorteringar pd reverser,
frantradeslikvider och slutgiltig kdpeskilling
inom de kommande 12 mé&naderna. Erlagda
handpenningar for framtida fastighetsfor-
varv uppgdr till 61 mkr (62).
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Finansiering

2025 2024
Belopp i mkr Not 31dec 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1
Eget kapital 23
Aktiekapital 151 151
Ovrigt tillskjutet kapital 2638 2338
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat -2 040 -1576
Eget kapital h&nférligt till moderbolagets aktiedgare 749 913
Innehav utan bestdmmande inflytande (0] 0]
Summa eget kapital 749 914
Langfristiga skulder
Langfristiga ranteb&rande skulder 24 1463 465
Langfristig leasingskuld 6 40 27
Ovriga langfristiga skulder 27 124 112
Summa langfristiga skulder 1626 605
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 24 346 1699
Kortfristig leasingskuld 6 9 7
Leverantérsskulder 20 7
Skatteskulder (6] 0
Ovriga kortfristiga skulder 24 122 136
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 25 81 122
Summa kortfristiga skulder 578 1971
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2953 3489

Férvaltningsberdttelse
och rdkenskaper

Kommentar till koncernens rapport
over finansiell stallning

Eget kapital och soliditet

Koncernens egna kapital uppgick vid perio-
dens slut till 749 mkr (914) med en soliditet
om 25,4 procent (26,2). | samband med obli-
gationsrefinansieringen under februari har
Magnolia Bostad erhdllit ett ovillkorat aktie-
dgartillskott om 300 mkr.

Av koncernens eget kapital ar O mkr (0)
hanforligt till innehav utan bestdmmande
inflytande. Under det fjarde kvartalet

2024 genomfodrdes en nyemission i Magnolia
Holding 4 AB varmed minoritetens andel

av eget kapital absorberats av eget kapital
hanforligt till stamaktiedgare

Réntebdrande skulder

Under &ret har samtliga tidigare obligations-
|&n refinansierats med en ny obligation om
825 mkr. Den totala réantebdrande
|&neskulden, inklusive erhéllna réntebdrande
handpenningar, uppgick per den 31 december
2025 till 1808 mkr (2 164). Bolagets skulder
uppgdr nominellt till totalt 1851 mkr, varav
huvuddelen utgérs av obligationsldn om 825
mkr (1226), projektrelaterade skulder om
882 mkr (737) och sdljarreverser om 145 mkr
(205).

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Projektrelaterade skulder inkluderar finan-
siering for markférvarv samt byggnadskre-
ditiv och &terbetalning sker i samband med
Magnolia Bostads fréntrade av projekten.
Under &ret har ldnefaciliteten om 700 mkr
hos Norion Bank férlangts till slutet av 2027,
varav 453 mkr ar utnyttjade. Samtidigt refi-
nansierades byggnadskreditivet i Oresjé Ang-
ar etapp 4A till ett sékerstallt fastighetslan.
Tillsammans med obligationsrefinansieringen
som genomfdrdes under bdrjan av &ret har
detta medfért att den genomsnittliga kapi-
talbindningstiden nu uppgar till 2,0 &r
jamfoért med 0,8 &r per den 31 december
2024.

Ovriga skulder

Ovriga l&ngfristiga och kortfristiga skulder
bestdr framst av skuld fér annu ej erlagd
képeskilling for forvarvade projekt

samt avsé&ttningar i sdlda projekt och uppgér
till 245 mkr (249).
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2025 2024 2025 2024
Belopp i mkr Not jan-dec jan-dec Belopp i mkr Not jan-dec jan-dec
Lépande verksamheten 1 Aktiedgartillskott 300 100
Resultat fére skatt -465 -1272 Upptagna l&n 322 296
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet mm Amortering av l&neskulder -591 —422
Avgdr resultatandel i intresseféretag och joint Amortering av leasingskuld -13 -19
ventures 24 70
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 18 -45
Av- och nedskrivningar av tillgdngar 89 380 o
Arets kassafléde 75 -203
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter (0] 244
Likvida medel vid drets bérjan 128 331
Resultat férsdljning av exploateringsfastigheter 34 162
Likvida medel vid drets slut 202 128
Andra ej likviditetspdverkande resultatposter 56 20 . . .
Erhéllen ranta uppgdr till 7 mkr (20). Erlagd rénta uppgar till =189 mkr (-281).
Betald inkomstskatt (0] 0]
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
féréndri érelsekapital -261 -396 . . T -
ICNELIELD CFRIEESERN Kommentar till koncernens ning av férsdljning i resultatrékningen och
Féréandring av exploaterings- och projektfastigheter -409 -128 kassaflédesanalys erhdllna kassafléden.
Foréandring av rérelsefordringar 502 479 Koncernens kcssaﬂo_de fron den Iépande B . )
verksamheten uppgick till =202 mkr (-221). Kassafléde frdn investeringsverksamheten
Féréndring av rérelseskulder -33 -175 Arets kassafléde pdverkades av investering- uppgdr till 258 mkr (63). Under &ret avytt-
Kassafléde frén den I6pande verksamheten -202 221 ar i projektportféljen. Kassafldde fran den rades andelarna i JV-Yard vilket innebar ett
. I6pande verksamheten exklusive investering- positivt kassafléde om 53 mkr. Projekten Kis-
Investeringsverksamheten ar och andra férandringar av exploaterings- ta Ang, Balsta Gdstis och Baverbdcken har
Férvarv avimmateriella anlédggningstillgéngar 0 0 och projektfastigheter uppgick till 207 mkr avyttats vilket efter amortering av relaterad
R . . (-93). markfinansiering om 143 mkr for Kista Ang
Investering i férvaltningsfastigheter -381
° ° ° inneburit nettolikviditet om 206 mkr.
Férvarv av maskiner och inventarier -1 (0] | samband med fréntrade av fastigheten
Investering i finansiella tillg&ngar T _3 erhdller Magnolia Bostad normalt kostnads- Kassafléde frén finansieringsverksamheten
) ) ) i i _ tdckning for de investeringar som gjorts i uppgdr till 18 mkr (-45) frémst pdverkat av
Avyttring/minskning av finansiella tillgdngar 68 13 projekten. Delar av projektvinsten kan &ven obligationsrefinansieringen som redovisas
Férsaljning av dotterféretag 206 433 likvidmassigt erhdllas vid frantradet. Reste- netto under amortering av ldneskulder samt
rande del av projektvinsten erhdlls vanligtvis amorteringar av markfinansiering i anslut-
Kassafléde frén investeringsverksamheten 258 63 pro) 9 9 9

Finansieringsverksamheten

i samband med projektavslut vilket normalt
sker efter tva till tre ar. Detta leder till en
férdréjning mellan tidpunkten for redovis-

ning till frédntraden av sélda projekt.

38



Férvaltningsberattelse Hallbarhets- Bolagsstyrning och

Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering . o R q
och rdkenskaper rapportering 6vrig information
o0 L1 0 L Ll .
Koncernens rapport dver férandringar i eget kapital
. Balanserade Innehav utan be-
Ovrigt tillskjutet vinstmedel ink stdmmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver drets resultat inflyttande kapital
Ing&ende eget kapital 2024-01-01 151 2155 - -264 -64 1978
Arets resultat - - - -1184 ~64 -1247
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Transaktioner med dgare
Nyemission - =127 127 o
Innehéllsférteckning Aktieagartillskott - 183 - - - 183
Férvaltningsberdttelse Utgdende eget kapital 2024-12-31 151 2338 - -1576 (o} 914
. Balanserade Innehav utan be-
Ovrigt tillskjutet vinstmedel ink stdmmande Totalt eget
Moderbolagets bokslut Belopp i mkr Aktiekapital kapital Reserver drets resultat inflyttande kapital
Tillaggsupplysningar och Ing&ende eget kapital 2025-01-01 151 2338 - -1576 o 914
noter Arets resultat - -465 0] -465
Styrelsens férsdkran Ovrigt totalresultat - o] o] 0
Revisionsbergttelse Transaktioner med &gare
Aktiedgartillskott 300 - - - 300
Flerarsoversikt Utgdende eget kapital 2025-12-31 151 2638 - -2040 0 749

Alternativa nyckeltal F&r mer information, se not 23 — Aktiekapital och évrigt tillskjutet kapital.

MAGNOLIA 39



Férvaltningsberattelse Hallbarhets- Bolagsstyrning och

Innehdllsférteckning Var verksamhet Héllbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering . . T .
och rdkenskaper rapportering ovrig information
o0 Ll o0 Ll
Moderbolagets resultatrdkning Moderbolagets balansréakning
2025-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr Not 2025-12-31 2024-12-31 Belopp i mkr Not 2025-12-31 2024-12-31
Nettoomsdttning 4,5 48 26 TILLGANGAR
Summa intdkter 48 26 Anléggningstillgéngar
Central administration 6,7,8,10 -48 -49 Andelar i koncernféretag 28 136 206
Rérelseresultat (o] -23 Langfristiga fordringar 0] o]
Innehé&llsférteckning Finansiella intdkter il 103 194 Summa anléggningstillgdngar 136 207
Finansiella kostnader 12 -703 -867 Omséttningstillgdngar
Férvaltningsberdttelse
Resultat efter finansiella poster -600 -696 Kortfristiga fordringar
Koncernens bokslut Koncernbidrag 29 -10 -49 Fordringar hos koncernféretag 29 1849 2599
Skatt pd drets resultat 13 0 0 Ovriga fordringar 20 4 5
Tilldggsupplysningar och ARETS RESULTAT -710 -745 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 21 (0] (¢}
noter Summa kortfristiga fordringar 1853 2604
Styrelsens férsdkran . Kassa och bank 22 1 43
Cevicionsberétiels Moderbolagets rapport 6ver totalresultat Summa omatttningatillghngar 1864 2 647
P . SUMMA TILLGANGAR 2000 2853
Flerarsoversikt
Alternativa nyckeltal 2025-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr Not 2025-12-31 2024-12-31
Arets resultat -710 745
Ovrigt totalresultat (0] 0]
ARETS TOTALRESULTAT -710 =745
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Férvaltningsberattelse Hallbarhets- Bolagsstyrning och

Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering . : R q
och rdkenskaper rapportering ovrig information
o0 Ll o0 L L1
Moderbolagets balansrédkning (fortsattning) Moderbolagets kassaflédesanalys
2025-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr Not 2025-12-31 2024-12-31 Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER Lépande verksamheten
Eget kapital Resultat efter finansiella poster -600 -696
Bundet eget kapital Justeringar fér poster som inte ingédr i kassaflédet mm
Aktiekapital 23 151 151 Andra ej likviditetspdverkande resultatposter -87 15
Innehéllsfrteckning Summa bundet eget kapital 151 151 Av- och nedskrivningar av tillgdngar 570 692
Fritt eget kapital Betald skatt 0] 0]
Forvaltningsberattelse .
Overkursfond 180 180 Kassafléde fran den Ipande verksamheten fére
fordndringar av rérelsekapital -17 1
Koncernens bokslut Balanserat resultat 1570 2015 9 P
o Kassafléde frén féréndringar i rérelsekapital
Arets resultat -710 -745
Férandring av rérelsefordringar 259 -35
Tillaggsupplysningar och Summa fritt eget kapital 1040 1450
Férandring av rorelseskulder 2 14
noter Summa eget kapital 1191 1602
. Kassafléde fréan den Ipande verksamheten 144 =37
Styrelsens férsdkran Skulder
5 . Investeringsverksamheten
Revisionsberdttelse Léngfristiga skulder
. o Avyttring/minskning av finansiella tillgdngar (o] o]
lerdrss ik Lé&ngfristiga ranteb&rande skulder 24 783 300
Flerarséversikt . _ Férandring av langfristiga fordringar
Summa langfristiga skulder 783 300
Alternativa nyckeltal ) Kassafléde frén investeringsverksamheten o o
Kortfristiga skulder
Finansieringsverksamheten
Rantebdarande skulder 24 (0] 927
Aktiedgartillskott 300 100
Leverantorsskulder (0] 0]
Upptagna 1&n o] (o]
Skulder till koncernforetag 29 7 9
. Amortering av l&neskulder -475 -258
Ovriga kortfristiga skulder 1 0]
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -175 -158
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 18 15 .
Arets kassafléde -31 -196
Summa kortfristiga skulder 26 951
Likvida medel vid arets bdrjan 43 237
Summa skulder 809 1251
Likvida medel vid drets slut 11 43
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2000 2853

Erhdllen rénta uppgdr till 1 mkr (2). Erlagd rénta uppgdr till =91 mkr (-158).
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. Balanserat resultat Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond inkl. arets resultat eget kapital
Ing&ende eget kapital 2024-01-01 151 180 1833 2164
Arets resultat - - -745 -745
Ovrigt totalresultat - - 0 0
Transaktioner med &gare
Errhdlina aktiedgartillskott - - 183 183
Utgdende eget kapital 2024-12-31 151 180 1271 1602

. Balanserat resultat Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond inkl. drets resultat eget kapital
Ingéende eget kapital 2025-01-01 151 180 1271 1602
Arets resultat - - -710 -710
Ovrigt totalresultat - - 0] [0}
Transaktioner med &gare
Aktiedgartillskott - - 300 300
Utgdende eget kapital 2025-12-31 151 180 860 1191

Fo6r mer information, se not 23.
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Not 1 Redovisningsprinciper

Allmént om bolaget

Magnolia Bostad AB, org. nr. 556797-7078,
med sdte i Stockholm &r dotterbolag till
HAM Nordic AB, org. nr. 559279-7376, med
sdte i Stockholm, Sverige. Arsredovisning och
koncernredovisning har godkants av styrelsen
den 9 april 2026 och kommer att féreldggas
drsstémman fér faststéllande den 27 maj
2026.

Moderbolag i den stérsta koncernen som
Magnolia Bostad AB dr dotterbolag till och
ddr koncernredovisning upprdttas ar HAM
Nordic AB org. nr. 559279-7376, med sdte i
Stockholm. Magnolia Bostad AB:s huvudkon-
tor ar beldget p& Débelnsgatan 24, Box 5853,
113 52 Stockholm.

Tillampade regelverk

Koncernredovisningen har upprdttats i en-
lighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS®) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden frén IFRS Interpreta-
tions Committee s@dana de antagits av EU.
Vidare har koncernredovisningen upprat-
tats i enlighet med svensk lag och Radet
for héllbarhets- och finansiell rapporterings
rekommendation RFR1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner.

Moderbolaget tilldmpar samma redovis-
ningsprinciper som koncernen utom i de fall
som anges nedan under avsnittet "Moderbo-
lagets redovisningsprinciper”. De avvikelser
som férekommer mellan moderbolagets och

koncernens principer foranleds av begrdns-
ningar i méjligheterna att tilldmpa IFRS i mo-
derbolaget till f8ljd av drsredovisningslagen
samt i vissa fall p g a gdllande skatteregler.

Forutsdttningar vid upprdttande av
moderbolagets och koncernens finansiella
rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska
kronor som dven utgor rapporteringsvalutan
fér moderbolaget och fér koncernen. Samt-
liga belopp, om inte annat anges, &r avrun-
dade till nGrmaste miljon. Rapporterna ar
upprdattade enligt antagandet om fortlevnad.

Koncernens redovisningsprinciper har tillam-
pats konsekvent p& rapportering och konsoli-
dering av moderbolag och dotterféretag.

Klassificering

Anlaggningstillgédngar och langfristiga
skulder i moderbolaget och koncernen bestar
enbart av belopp som férvéntas &tervinnas
eller betalas senare an tolv manader raknat
frédn balansdagen medan omsattningstill-
gdngar och kortfristiga skulder i moderbola-
get och koncernen enbart bestdr av belopp
som férvantas &tervinnas eller betalas inom
tolv mdnader rgknat fran balansdagen.

Indata fér vardering till verkligt véarde

Nivd 1 Noterade, ojusterade, priser pd aktiva
marknader fér identiska tillgdngar
eller skulder som bolaget har tillgdng
till vid varderingstidpunkten.

Finansiering

Forvaltningsberdttelse
och rakenskaper

Nivé 2 Andra indata an de noterade priser
som ingdr i nivé 1, vilka ar direkt eller
indirekt observerbara for tillgdngar
och skulder.

Nivé 3 Indata pd nivé 3 ar icke observerbara
indata fér tillgdngar och skulder.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balansrédkning
omfattar alla foretag i vilka moderbolaget
direkt eller indirekt innehar mer &n halften av
aktiernas rostvdarde samt foretag i vilka kon-
cernen pd annat sdtt har ett bestémmande
inflytande.

De finansiella rapporterna fér moderbolaget
och dotterféretagen som tas in i koncern-
redovisningen avser samma period och ar
upprdttade enligt de redovisningsprinciper
som gdller for koncernen. Ett dotterféretag
tas med i koncernredovisningen frén férvarv-
stidpunkten, vilken ar den dag d& moderbola-
get fér ett bestdmmande inflytande, normalt
mer dn 50 procent av résterna, och ingdri
koncernredovisningen fram till den dag det
bestdmmande inflytandet upphér. Interna
mellanhavanden och vinster och férluster
frdn interna transaktioner elimineras.

Rérelseférvérv kontra tillgdngsférvérv
Forvarv av bolag kan klassificeras som an-
tingen rérelseférvary eller tillgdngsforvarv.
Det ar en individuell bedémning som gors for
varje enskilt forvarv. Bolagsforvary, vars pri-
mara syfte dr att forvdrva bolagets fastighet
och ddr bolagets eventuella forvaltningsor-

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

ganisation och administration dr av under-
ordnad betydelse for férvarvet, klassificeras
som tillgangsforvarv. Ovriga bolagsférvary
klassificeras som rérelseforvarv.

Vid rérelseférvarv férdelas Goodwill till kas-
sagenererande enheter med drlig prévning
av nedskrivningsbehov enligt IAS 36. Vid
tillgdngsforvarv fordelas anskaffningskost-
naden pd de férvarvade nettotillgdngarna i
forvarvsanalysen.

Andel av eget kapital hanfoérligt till agare
med innehav utan bestdmmande inflytande
(aven benamnt minoritet) redovisas som en
sarskild post inom eget kapital separerat
frén moderbolagets &gares andel av eget
kapital. Inom koncernen finns tva bolag,
Magnolia Holding 4 AB, org.nr. 559114-8415,
och Magnolia Hotellutveckling 2 AB, org.nr.
559125-7604, dar minoritetsdgande fore-
kommer. Minoritetsinnehavet bedéms vara
ovasentligt for koncernen som helhet.

Redovisning av bostadsrattsféreningar
Magnolia Bostad konsoliderar bostadsratts-
féoreningar under byggtiden och fram till den
tidpunkt dé& de slutliga bostadsrattsképar-
na tilltrader sina ldgenheter och kontrollen
beddms dvergd. Ej tilltradda bostadsratter
redovisas som pdgdende arbeten inom
tillgdngsposten projekt- och exploaterings-
fastigheter.
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Var verksamhet

Redovisning av Samarbetsarrangemang
Samarbetsarrangemang ar bolag éver
vilka koncernen genom ingdngna avtal har
ett gemensamt bestdmmande inflytande.
Samarbetsarrangemang klassificeras
antingen som gemensam verksamhet eller
joint ventures. Fér ndrvarande férekommer
inga bolag som bedéms vara gemensam
verksamhet. Joint ventures dr arrangemang
ddr Magnolia Bostad har en ratt till
nettotillgdngarna och dar investeringen
redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Kapitalandelsmetoden innebdr att innehavet
initialt redovisas till anskaffningskostnad.
Det redovisade vdrdet 6kas eller minskas
darefter for att beakta koncernens andel av
resultat och 6vrigt totalresultat frén sina
joint ventures efter forvarvstidpunkten.
Koncernens andel av resultat frdn innehav re-
dovisade enligt kapitalandelsmetoden ingdr i
koncernens resultat och koncernens andel av
ovrigt totalresultat ingdr i dvrigt totalresul-
tat i koncernen.

Segment

Identifieringen av segment gérs baserat pé
den interna rapporteringen till den hégste
verkstdllande beslutsfattaren, vilken i Mag-
nolia Bostad ar den verkstdllande direktéren.
D4 rapporteringen till verkstallande direkts-
ren som underlag for beslut om férdelning av
resurser gors for hela verksamheten och inte
indelat i geografisk marknad eller liknande
anses Magnolia Bostad endast bestd av ett
segment.

Intdktsredovisning

Intdktsredovisning sker ndr ett prestations-
dtagande uppfylls genom att dverféra en ut-
lovad vara eller tjanst till en kund. En tillgéng
overférs ndr kontrollen dver tillgédngen dver-

Hallbar samhdllsutveckling

Projekt och fastigheter

fors till kunden. Nar (eller allt eftersom) ett
prestations@tagande uppfylls ska ett féretag
intaktsredovisa det belopp av transaktions-
priset som férdelas till prestationsdtagandet.

Vid férsdljningar ingds tva olika avtal med
kunden, ett avtal avseende forsdljning av
projektet (fastigheten) samt ett avtal av-
seende projektledning. Dessa tvd avtal ses
enligt IFRS 15 som ett enda avtal. Koncernen
har tvé separata prestationsdtaganden; pro-
jektledning som redovisas 6ver tid och forsalj-
ning av projektet (fastigheten) som redovisas
vid en tidpunkt nar kontrollen dvergdtt till
kunden. Transaktionspriset allokeras mellan
de tvd prestationsdtagandena baserat pd
fristdende férsdljningspris for projektledning.

Intdktsredovisning av projektledningsavtal
Projektledning redovisas som ett prestations-
&tagande och intdkten hanférlig till projekt-
ledning redovisas over tid enligt inputmeto-
den, eftersom kontrollen éverférs dver tid.
Inputmetoden innebdr att intdkter redovisas
pd basis av insatser eller input for att upp-
fylla ett prestationsdtagande i férhallande
till total férvantad input for uppfyllandet av
prestationsdtagandet. Magnolia Bostad har
valt nedlagda projektkostnader i relation till
totala uppskattade kostnader for respektive
projektledningsavtal. Denna metod har valts
eftersom nedlagda kostnader bdst bedéms
spegla éverforandet till kund. Kostnader for
projektledningsavtalet bestdr till stérsta
delen av personalkostnader samt kostnader
for underkonsulter.

Intdktsredovisning av projekt (fastighet)
Magnolia Bostad bedémer att tidpunkten
for intaktsredovisning av projekt (fastig-
het) ar nar kontrollen évergatt till kdparen.
Kontrollen bedéms &vergd nar (i) bindan-

Finansiering

Forvaltningsberdttelse
och rakenskaper

de avtal ingdtts med képare av projektet
(fastigheten), (ii) detaljplan finns, och (iii)
bindande totalentreprenadavtal har ingdtts
med en entreprendr. Avtalet for totalentre-
prenad tecknas av eller férs dver p& képa-
ren. Koncernen bedémer att kontrollen éver
tillgédngen dvergdr vid denna tidpunkt d& det
finns ett legalt bindande avtal med képaren
och de betydande riskerna och férmdnerna
som &r férknippade med dgandet av tillgédng-
en ddrmed férts dver p& képaren.

Transaktionspriset innehdller rérliga kompo-
nenter. For hyresrattsprojekt och samhalls-
fastigheter dr de rérliga komponenterna
kopplade till den framtida fastighetens hyra/
driftnetto och yta. Rérliga erséttningsbelopp
uppskattas till det férvantade vardet och tas
med i transaktionspriset i sddan utstréck-
ning att en vasentlig &terféring senare ar
mycket osannolik. Vid utgdngen av varje
rapportperiod uppdateras det uppskattade
transaktionspriset for att korrekt dterge de
omstdndigheter som foreligger vid rapport-
periodens slut. Den rérliga komponenten for
hyra beror p& garantier begréansade i tid och
omfattning kopplade till exempelvis framtida
hyresnivé/driftnetto och framtida vakansnivé
for hyresrattsprojekt. Vakansgarantin uppda-
teras utifrdn aktuellt uthyrningslage.

Rérliga komponenter i transaktionspriset
kopplade till yta bestdr av planrisk samt
eventuell risk i totalentreprenaden. Planrisk
baseras pd kdnnedom om detaljplanearbe-
tet och intdktsredovisas vid lagakraftvunnet
bygglov d& osdkerheten kopplad till planrisk
upphor. Risk i totalentreprenaden anses upp-
hoéra och intdktsredovisas ndr totalentrepre-
naden slutférts. Koncernen gér en individuell
bedémning av det férvantade vdrdet av
rorliga komponenter i varje enskilt projekt.

Hallbarhets-
rapportering

Omvdarderingar av projektens férvantade
slutresultat medfor korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berérda projekt och
medfor att de intaktsredovisas, eller redovi-
sas som en minskning av intdkter, i den peri-
od under vilken transaktionspriset dndras.

Férsdljning av bostadsrétter

Via bostadsrattsféreningen tecknas avtal
med bostadsrattsképaren om férvarv av
nyttjanderdtt i bostadsrattsféreningen mot-
svarande en sdrskild ldgenhet. Magnolia Bo-
stad beddémer att bestdmmande inflytande
6ver bostadsrattsféreningar upphor vid den
tidpunkt dé& de slutliga bostadsrattsképarna
tilltrader sina ldgenheter och bostadsrat-
terna konsolideras fram till denna tidpunkt.
Intakter och kostnader fér bostadsrdttspro-
jekt redovisas i takt med att bostadsképarna
tilltréder bostadsratterna och bestér av den
faktiska intdkten fér den sdlda bostadsrat-
ten respektive den sdlda bostadsrattens
andel av projektets totala kostnad.

Ersattning till anstdallda

Ersattning till anstdllda i form av l6ner,
betald semester, betald sjukfrdnvaro med
mera samt pensioner redovisas i takt med
intjanandet.

Avgiftsbestdmda pensioner

Inom koncernen finns enbart avgiftsbestam-
da pensionsplaner. | avgiftsbestdmda planer
betalar foretaget faststdllda avgifter till en
extern offentlig eller privat juridisk enhet
som administrerar de framtida pensionsfor-
pliktelserna. Koncernens resultat belastas
for kostnader i takt med att férmanerna
intjanas. Koncernen har inga ytterligare
betalningsférpliktelser eller andra &taganden
ndr avgifterna val ar betalda.
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Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella int&kter bestdr av ranteint&kter
p& bankmedel, fordringar och finansiella
placeringar. Ranteintdkter redovisas med
tilldmpning av effektivrantemetoden. Nar
vardet pd en fordran i kategorin finansiella
tillgédngar redovisade till upplupet anskaff-
ningsvdrde respektive Idneskulder har gétt
ner, minskar koncernen det redovisade véardet
till det &tervinningsbara vardet, vilket utgérs
av bedémt framtida kassaflode, diskonterat
med den ursprungliga effektiva rantan for
instrumentet, och fortsatter att 16sa upp dis-
konteringseffekten som ranteintdkt. Rante-
intdkter p& nedskrivna tillgédngar i kategorin
finansiella tillgdngar redovisade till upplupet
anskaffningsvarde redovisas till ursprunglig
effektiv ranta.

Finansiella kostnader bestér av réntekostna-
der och andra kostnader fér uppldning. Ran-
tekostnader redovisas med tilldmpning av
effektivréntemetoden. Finansiella kostnader
redovisas i den period de avser.

Leasing - leasegivare

Leasingavtal klassificeras antingen som
finansiell eller operationell leasing. Finan-
siell leasing féreligger dé de ekonomiska
riskerna och férmdnerna férknippade med
leasingobjektet i all vasentlighet har forts
over till leasetagaren. | annat fall ar det
frdga om operationell leasing. Koncernen
har inga vasentliga finansiella leasingavtal
varfér samtliga leasingavtal redovisas som
operationella leasingavtal, vilket innebdr att
leasingavgiften fordelas linjart éver leasing-
perioden.

Leasing - leasetagare
Som leasetagare redovisas nyttjanderdttstill-
gdngar och leasingskulder fér de allra flesta

Hallbar samhdllsutveckling
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leasingavtalen i balansrakningen. Avskriv-
ningar pd nyttjanderdttstillgdngarna och
rdntekostnader for leasingskulderna redovi-
sas i resultatrdkningen. | kassaflédesanalysen
redovisas betalningar hanforliga till amor-
tering pd leasingskulden inom finansierings-
verksamheten och betalningar hanférliga till
rdntedelen i den I6pande verksamheten.

Leasingskulden varderas vid anskaffnings-
tillfallet till nuvardet av obetalda leasingav-
gifter vid inledningsdatumet. Leasing-
skulden 6kar ddrefter med réntekostnader
pd leasingskulden och minskar med betalda
leasingavgifter. Nyttjanderdtten redovisas
initialt till anskaffningsvarde, det vill sadga
leasingskuldens ursprungliga varde. Nytt-
janderattstillgdngarna skrivs darefter av
6ver nyttjandeperioden. Leasingavgifterna
diskonteras med den implicita rdntan om den
kan faststdllas annars anvands den mar-
ginella l&neré&ntan. Koncernen tilldmpar de
undantag som standarden tilldter avseende
korttidsleasingavtal och leasingavtal fér
vilka den underliggande tillgédngen &r av lagt
vdrde. Dessa leasingavtal redovisas som
6vriga kostnader linjart dver perioden. Efter
inledningsdatumet omvdarderas leasingskul-
den fér att &terspegla omprévningar och
dandringar av leasingavtalet. Omvdarderingen
av leasingskulden justeras mot nyttjande-
rattstillgéngen. Vinster eller férluster hanfor-
liga till andringar av leasingavtal redovisas i
resultatrakningen.

Materiella och immateriella
anléggningstillgangar

Materiella och immateriella anlédggningstill-
gdngar redovisas som en tillgdng i balans-
rakningen nar det pd basis av tillganglig
information &r sannolikt att den framtida
ekonomiska nyttan som ar forknippad med
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innehavet tillfaller bolaget och att anskaff-
ningsvdrdet for tillgédngen kan berdknas pé
ett tillforlitligt satt. Materiella och immate-
riella anlaggningstillgdngar ar redovisade till
anskaffningsvarde med avdrag for planenliga
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningsprinciper fér immateriella och
materiella anléggningstillgéngar
Avskrivningar enligt plan baseras pd ur-
sprungliga anskaffningsvarden minskat med
berdknat restvdrde. Avskrivning sker linjart
dver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.
Licenser 5ar
Maskiner och inventarier 3-54r

Exploaterings- och projektfastigheter
Exploaterings- och projektfastigheter inne-
has i syfte att utveckla och avyttra bosta-
der, s&vdl hyresrdtter som bostadsratter.
Fastigheterna redovisas som omsdattningstill-
gdngar, Gven om vissa fastigheter i avvaktan
p& utveckling férvaltas med hyresintdkter.
Redovisning sker till det lagsta av anskaff-
ningsvdrde och nettofdrsaljningsvarde. Ex-
ploaterings- och projektfastigheter redovisas
i sin helhet som tillgdng né&r bindande avtal
féreligger. | vissa avtal om tillgdngsférvary
férekommer tillaggsképeskillingar som utgdr
om vissa hdndelser intraffar i framtiden.
Dessa tillaggskopeskillingar redovisas nar
den underliggande h&ndelse som gor att

en tillaggskopeskilling ska utgd intraffar.
Eventuell skatterabatt vid férvarv minskar
fastighetens anskaffningsvarde.

Avsdattningar och eventualférpliktelser

En avsattning redovisas i balansrakningen
ndr bolaget har en befintlig legal eller infor-
mell forpliktelse som en féljd av en intraffad
héandelse och det ar troligt att ett utfléde av
ekonomiska resurser kommer att krdvas for

Hallbarhets-
rapportering

att reglera foérpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goéras. Dar ef-
fekten av tidpunkten foér betalning ar vasent-
lig, berdknas avsdttningar genom diskonte-
ring av det férvantade framtida kassaflédet
till en réntesats fore skatt som dterspeglar
aktuella marknadsbedémningar av pengars
tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker
som dr férknippade med skulden. Avsdttning-
ar omprovas vid varje bokslutstillfdlle.

Eventualforpliktelser ar mojliga forpliktelser
som harrér fran intraffade handelser och
vars férekomst kommer att bekr&ftas endast
av att en eller flera osdkra framtida han-
delser, som inte helt ligger inom féretagets
kontroll, intraffar eller uteblir. Som even-
tualférpliktelser redovisas ocksd ansprék
som harrér frén intraffade héndelser, men
som inte redovisas som skuld eller avsattning
eftersom det inte dr troligt att ett utfléde av
resurser kommer att kravas fér att reglera
ansprdket och/eller att beloppets storlek inte
kan berdknas med tillrdcklig sdkerhet.

Finansiella instrument

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas
upp i balansrdkningen ndr bolaget blir part
enligt instrumentets avtalsmdssiga villkor.
Finansiella tillgdngar tas bort frédn balansrak-
ningen ndr rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget p& annat satt férlorar
kontrollen dver dem. Finansiella skulder tas
bort fran balansrékningen nar férpliktelsen i
avtalen fullgdrs eller pd annat satt bortfaller.
Finansiella instrument som redovisas i ba-
lansrakningen inkluderar pd tillgédngssidan
likvida medel, kundfordringar, andra lang-
fristiga fordringar, 6vriga fordringar samt
vardepapper. Bland skulder &terfinns leveran-
térsskulder, l&neskulder och évriga skulder.
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Var verksamhet

Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvarde motsvarande instrumen-
tets verkliga vdrde vid forvarvstidpunkten
med tilldgg for transaktionskostnader for alla
finansiella instrument férutom de som tillhér
kategorin finansiellt instrument som redo-
visas till verkligt varde via resultatrdkningen
vilka redovisas exklusive transaktionskostna-
der. Redovisning sker darefter beroende av
hur de har klassificerats enligt nedan.
Kategorin finansiella tillgdngar bestdar av tre
undergrupper: finansiella tillgdngar varde-
rade till verkligt varde via resultatrakningen,
finansiella tillgdngar varderade till upplupet
anskaffningsvdrde samt finansiella tillgdngar
vdrderade till verkligt varde via 6vrigt total-
resultat.

Klassificering av skuld- och egetkapitalinstru-
ment beskrivs nedan:

Skuldinstrument &r de instrument som
uppfyller definitionen av finansiell skuld frén
emittentens perspektiv, sdsom kundfordring-
ar och l&dnefordringar. Koncernen klassificerar
sina skuldinstrument i en av féljande tva
vdrderingskategorier:

Finansiella tillgdngar varderade till upplupet
anskaffningsvdrde

Tillgdngar som innehas i syfte att inkassera
avtalsenliga kassafldden som endast utgér
betalningar av kapitalbelopp och rénta, och
som inte dr identifierade som vdrderade till
verkligt varde via resultatet, varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Det redovisade
vardet av dessa tillgdngar justeras med even-
tuella redovisade férvantade kreditforluster.
Fallissemang definieras som fordringar dar
en vdsentlig del av forpliktelsen ar férsenad
med mer &n 90 dagar. Individuell bedémning
och reservering gors.

Hallbar samhdllsutveckling
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Ranteintakter frén dessa finansiella tillgdng-
ar redovisas i finansnettot med tilldmpning
av effektivrdntemetoden.

Kundfordringar redovisas till det belopp som
forvantas inflyta efter avdrag fér osdkra
fordringar som bedémts individuellt. Hyres-
fordringars férvantade 16ptid ar kort, varfor
vdrdet redovisats till nominellt belopp utan
diskontering.

Fordringar ar redovisade till anskaffningsvar-
den minskat med eventuell nedskrivning. En
fordran prévas individuellt avseende bedémd
forlustrisk och upptas till det belopp varmed
den berdknas inflyta. Nedskrivningar gérs for
osdkra fordringar och redovisas i rérelsens
kostnader.

Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt
vdrde via resultatet

Tillgdngar som inte uppfyller kriterierna fér
upplupet anskaffningsvarde varderas till
verkligt varde via resultatet. Vinst eller for-
lust pd ett skuldinstrument som efter férsta
redovisningen véarderas till verkligt varde via
resultatet och inte ingdr i ett sakringsfor-
héllande redovisas i finansnettot nar den
uppstdr. Ranteintdkter fran dessa finansiella
tillgdngar redovisas i finansnettot med till-
[@mpning av effektivrantemetoden.

Skuldinstrument omklassificeras endast nar
koncernens affarsmodell for hantering av
dessa tillgédngar andras.

Egetkapitalinstrument ar instrument som
uppfyller definitionen av eget kapital ur emit-
tentens perspektiv, vilket innebdr instrument
utan kontraktsmdssig skyldighet att betala
och som beldgger en residual ratt i emit-
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tentens nettotillgdngar. Vinst eller férlust
pd& egetkapitalinstrument som redovisas
till verkligt varde via resultatet redovisas i
finansnettot.

Finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvdrde

Avser alla andra finansiella skulder som

till exempel uppldning, leverantérsskulder,
upplupna kostnader fér tjanster och varor
som likvidregleras. Finansiella skulder (rénte-
barande 1&n och annan finansiering), med
undantag for korta skulder dar ranteeffekten
ar ovdsentlig, varderas initialt till verkligt
vdrde och ddrefter till upplupet anskaffnings-
varde med tillémpning av effektivranteme-
toden. Leverantérsskulder och andra skulder
med kort forvdantad 6ptid varderas utan
diskontering till nominellt belopp. Skuld redo-
visas ndr motparten har presterat och avtal-
senlig skyldighet att betala féreligger, dven
om faktura &nnu inte mottagits. Leveran-
torsskulder redovisas nar faktura mottagits.
En finansiell tillgdng och en finansiell skuld
kvittas och redovisas med ett nettobelopp

i balansrékningen endast nar det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden.

Kassaflédesanalys

Indirekt metod tilldmpas vid upprdattande av
kassaflédesanalys. Det redovisade kassa-
flédet omfattar endast transaktioner som
medfor in- eller utbetalningar.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har uppréattat sin drsredovis-
ning enligt drsredovisningslagen (1995:1554)
och Radet fér hdllbarhets- och finansiell

Hallbarhets-
rapportering

rapporterings rekommendation RFR 2,
Redovisning for juridisk person. Aven Radet
for héllbarhets- och finansiell rapporterings
uttalanden gdllande fér noterade féretag
tilldmpas. RFR 2 innebdr att moderbolaget i
&rsredovisningen for den juridiska personen
ska tilldmpa samtliga av EU godkdnda IFRS
och uttalanden sé l&ngt detta &r majligt
inom ramen fér &rsredovisningslagen och
med hdnsyn till sambandet mellan redovis-
ning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag och tillagg som ska
géras i férhallande till IFRS.

Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt
anskaffningsvardemetoden. Férvarvsre-
laterade kostnader for dotterbolag ingdr
som en del i anskaffningsvardet for andelar

i koncernféretag. Det redovisade vardet for
andelar i koncernforetag prévas avseende
eventuellt nedskrivningsbehov d& sddan indi-
kation foreligger.

Koncernbidrag, utdelning och
aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt
alternativregeln vilket innebdr att koncernbi-
drag som erhdlls eller l&mnas redovisas som
bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning
redovisas som finansiell intdkt hos mottaga-
ren. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier
och andelar hos givaren, i den man nedskriv-
ning ej erfordras. Erhéllna aktiedagartillskott
redovisas som en dkning av fritt eget kapital.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas inte enligt
IFRS 9, Finansiella instrument, utan redo-
visas enligt ladgsta vardets princip enligt
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Arsredovisningslogen, ARL. Fordringar i
moderbolaget bestdr till stor del av fordring-
ar p& dotterbolag vilka redovisas till anskaff-
ningsvarde. Ratingbaserade nedskrivnings-
modeller tilldmpas.

Andrade redovisningsprinciper

Nya eller omarbetade befintliga standarder
som tratt i kraft frdn och med 1 januari 2025
har inte haft ndgon vasentlig p&verkan pé
koncernens finansiella rapporter.

Nya och dndrade standarder som dnnu ej
tillémpas av koncernen

Magnolia Bostad har under dret pdbérjat im-
plementeringen av IFRS 18 for att sdkerhets-
talla en fullstdndig anpassning till de nya
redovisningsprinciperna. Ovriga av EU
godkanda nya och dndrade standarder samt
tolkningsuttalande bedéms fér

ndrvarande inte pdverka Magnolia Bostads-
resultat eller finansiellastéallning i vasentlig
omfattning.
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Not 2 Kritiska bedémningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i
enlighet med IFRS kraver att styrelsen och
foretagsledningen gér bedédmningar och
uppskattningar samt goér antaganden som
pdverkar tilldmpningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av
tillg@ngar, skulder, intékter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena dar base-
rade pd historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer som under rédande férhéllan-
den synes vara rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och antaganden anvdnds
sedan fér att bedéma redovisade vérden pd
tillgdngar och skulder som inte annars fram-
gdr tydligt frdn andra kdllor. Det verkliga
utfallet kan avvika frén dessa uppskattningar
och bedémningar. Uppskattningarna och
antagandena ses dver regelbundet.

Resultatavrakning projekt (fastighet)
Hyresrattsprojekt vinstavrdknas den dag dé
(i) bindande avtal ingdtts med en képare

av hyresrattsprojektet, (ii) detaljplan finns,
och (iii) bindande totalentreprenadavtal

har ingdtts med en entreprenér. Avtalet for
totalentreprenad tecknas av eller férs 6ver
pd képaren. Koncernen gér en individuell
bedémning av reserveringsbehovet i varje en-
skilt projekt. Koncernen stdaller vissa garantier
for projektet avseende vakans och hyresniva
fér vilka koncernen hdller tillbaka intékter
utifrén de specifika férhallanden som fére-
kommer i respektive projekt. Omvdardering foér
rorlig ersattning kopplade till hyresgaranti
sker |6pande utifrén aktuellt uthyrningslage.
Koncernen hdller tillbaka intakter for planrisk
baserat pé& kdnnedom om detaljplanear-
betet. Uppldsning av planriskreserveringen
sker vid lagakraftvunnet bygglov nar osdker-
heten kopplat till planrisk férsvinner. Koncer-
nen héller ocksé tillbaka intdkter fér eventuell
risk i totalentreprenaden. Rorliga ersatt-

ningsbelopp uppskattas till det forvantade
vardet och tas med i transaktionspriset i
sddan utstrdckning att en vasentlig &terfo-
ring senare dr mycket osannolik. Bedomning
och uppskattning av rérliga komponenter att
inkludera i transaktionspriset baseras i stor
utstréckning pd& en beddmning av framti-

da férvantad prestanda och all informa-

tion (historisk, aktuell och prognostiserad)
som rimligen finns tillganglig for bolaget.
Omvdrderingar av projektens férvéntade
slutresultat medfér korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berérda projekt. Denna
prognosdndring ingdr i periodens redovisade
resultat. Bedomda férluster belastar i sin
helhet direkt periodens resultat i den period
de identifieras. Bedémningar och uppskatt-
ningar pdverkar fordran fastighetsférsaljning
vilken framgar av not 17 - Andra langfristiga
fordringar och not 20 - Ovriga fordringar.

| vissa projekt kan képaren erhdlla statliga
stdd, daribland energistéd. D& sddana stéd
kan vara férenade med krav pd &terbetal-
ning, exempelvis om projektets slutliga ener-
giprestanda avviker fran stédets villkor, kan
detta indirekt p&verka koncernens erséttning
inom ramen fér ingdngna avtal. Koncernen
gor en l6pande bedémning av hur eventuell
&terbetalningsskyldighet hos képaren kan
pdverka koncernens rérliga erséttningskom-
ponenter och redovisade intdkter i berérda
projekt.

Resultatavrdkning nyttjanderdtter (bo-
stadsrdtter)

Magnolia Bostad bedémer att bestamman-
de inflytande 6ver bostadsrattsféreningar
upphor vid den tidpunkt dé& de slutliga bo-
stadsrattskoparna tilltrader sina ldgenheter
och bostadsrétterna konsolideras fram till
denna tidpunkt. Intdkter och kostnader for

bostadsrattsprojekt redovisas i takt med att
bostadsképarna tilltrader bostadsratterna
och bestdr av den faktiska intakten fér den
s&lda bostadsratten respektive den sdlda
bostadsrdttens andel av projektets totala
kostnad.

Omvadarderingar av projektens férvantade
slutresultat medfor korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berérda projekt. Denna
prognosé&ndring ingdr i periodens redovisade
resultat. Bedémda forluster belastar i sin
helhet direkt periodens resultat i den period
de identifieras.

Intdktsredovisning projektledning

Intékter fran projektledningsavtal redovisas
successivt baserat pd fardigstdllandegrad av
projektet. Graden av fardigstdllande och me-
toden fér bedémning skiljer sig &t beroende
pd avtalstyp. Fér fastprisavtal periodiseras
intakter linjart 6ver avtalad projekttid, vilket
dterspeglar att projektledningsinsatsen be-
déms fordelas j@amnt under projektets gang.
For avtal med I6pande rdkning redovisas in-
takter i takt med att arbetet utférs och fak-
tureras baserat pd faktiskt nedlagd tid, vilket
direkt dterspeglar fardigstallandegraden.

Vdrdering av exploaterings- och
projektfastigheter

Exploaterings- och projektfastigheter redovi-
sas som lagertillg@dngar vilket innebdr att de
tas upp till det ldgsta av anskaffningsvarde
och nettoforsaljningsvarde. Nettoforsalj-
ningsvardet bedéms normalt utifrdn projek-
tets kalkyl som uppdateras kvartalsvis med
sikt p& bedémda ytor, kostnadsuppskatt-
ningar och marknadsforutsattningar. Detta
innebdr att féretagsledningen behéver géra
antaganden och uppskattningar av detaljpla-
ner, prisutveckling i entreprenadbranschen,

hyresnivder och direktavkastningskrav vilka
kan komma att avvika frén utfall.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar och skulder
redovisas fér tempordra skillnader och for
outnyttjade underskottsavdrag. Varderingen
av underskottsavdrag och koncernens férma-
ga att utnyttja underskottsavdrag baseras
pd féretagsledningens uppskattningar om
framtida skattepliktiga inkomster. D& en stor
del av koncernens intdkter enligt nuvarande
skatteregler behandlas som ej skattepliktiga
intakter har féretagsledningen gjort bedém-
ningen att ingen uppskjuten skattefordran
fér underskottsavdrag redovisas.

Avgrénsning mellan rérelseférvérv och
tillgdngsférvéarv

Vid férvarv av verksamheter gors en bedém-
ning av hur redovisning av forvdrvet ska ske
baserat pé féljande kriterier; férekomsten av
anstdllda och komplexiteten i interna proces-
ser. Vidare beaktas antalet verksamheter och
férekomsten av avtal med olika grader av
komplexitet. Hog férekomst enligt dessa kri-
terier innebdr att forvarvet klassificeras som
ett rorelseférvary och 1&g férekomst som ett
tillgdngsforvarv.

Féretagsledningen beddémer vid varje enskilt
forvary vilka kriterier som ar uppfyllda. Under
dret har inga férvarv genomforts.

Tilldggskdpeskillingar vid tillgdngsférvérv

| vissa tillgdngsférvéary forekommer tillaggs-
kdpeskillingar som ska utgd om vissa héndel-
ser intr&ffar i framtiden. Dessa
tillaggskopeskillingar redovisas nar den
underliggande hdndelse som gor att en till-
ldggskoépeskilling ska utgd intraffar.
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Not 3 Finansiella risker och finanspolicy

Koncernen dr genom sin verksamhet expo-
nerad for olika slag av finansiella risker.

Med finansiella risker avses fluktuationer i
féretagets resultat och kassafléde till foljd
av férandringar i till exempel rantenivder.
Bolaget utsatts framfér allt for likviditetsrisk,
finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.
Koncernens finanspolicy for hantering av
finansiella risker har utformats och beslutats
av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk
av riktlinjer och regler i form av riskmandat
och limiter for finansverksamheten.

Bolagets finansiella risktagande och stéllning
kan utldsas av bland annat nyckeltalet solidi-
tet. | kreditavtalen med banker och kreditin-
stitut finns det ofta fastlagda grdansvarden,
s k ldnekonvenanter, for just det nyckeltalet.

Bolagets egna mal stdmmer val med ban-
kernas krav. For en beskrivning av bolagets
risker och riskhantering se avsnittet Riskhan-
tering i forvaltningsberdttelsen.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det
inte finns tillracklig likviditet for att mota
kommande betalningsdtaganden. Lépan-

de upprdattas interna likviditetsprognoser

féor kommande tolv mé&nader, dar samtliga
kassaflédespdverkande poster analyseras

i aggregerad form. Syftet med likviditets-
prognosen dr att verifiera behovet av kapital.
Kapitalbindning utvdrderas individuellt for
respektive projektfinansiering och synkronise-
ras med respektive projekts I6ptid. Match-
ning av kassafléden fran forward funding och

Finansiering

Forvaltningsberdttelse
och rakenskaper

slutlikvid frén képare med férfall p& finan-
siering efterstrdvas. Magnolia Bostad har
som policy att ha en likviditet om 160 mkr.
Kortsiktigt kan koncernens kassa vara lagre.
Om likviditeten ber&dknas underskrida 160
mkr ska investeringsbeslut med likviditetspd-
verkan 6ver 25 mkr fattas av styrelsen. Per
&rsskiftet uppgick likvida medel till 202 mkr

Hallbarhets-
rapportering

(128). Utodver likvida medel fanns outnyttjade
beviljade krediter om 276 mkr (235).

Nedan visas en |6ptidsanalys for finansiella
skulder. Tabellen innehdller odiskonterade
kassafléden baserade pd avtalstidpunkt och
inkluderar bé&de rénta och nominellt belopp.

Léptidsanalys 2025-12-31 O-1ér 1-2ar 2-3ar 3-54ar Over5éar
Rantebdrande skulder 498 675 840 0] 136
Leasingskulder 13 12 12 14 12
Leverantérsskulder 20 - - - -
Ovriga skulder 126 79 (0] 45 (0]
Summa 656 765 852 60 148
49
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Léptidsanalys 2024-12-31 O-1ér 1-24ér 2-3ar 3-54ar Sver 5 ar
Rantebarande skulder 1786 355 3 3 163
Leasingskulder 9 7 6 M 12
Leverantérsskulder 7 - - - -
Ovriga skulder 126 26 28 58 -
Summa 1928 388 37 73 175

Av kassafldden frén rantebdrande skulder
inom O-=18&r om 498 mkr (1786) intraffar 429
mkr (1734) inom 6 mé&nader och 69 mkr (52)
efter 6 mdnader men inom 12 ménader.

Majoriteten av bankfinansieringen ar kopplad
till olika enskilda projekt dér dterbetalning av
skuld kommer att ske i samband med Mag-
nolia Bostads frantrade da férsaljningslikvid
erhdlls fran kdpare av projektet. Projektfi-
nansiering samt byggnadskreditiv bedéms
kunna refinansieras vid forfall.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att fi-
nansiering inte alls kan erhéllas eller endast
erhdllas till kraftigt 6kade kostnader. Fér att
hantera den risken finns i Finanspolicyn regler
betraffande spridningen av kapitalbindning
for kreditstocken samt storleken p& outnytt-
jade l&neramar och placeringar. Refinansie-
ringsrisken minskar genom att strukturerat
och i god tid starta refinansieringsprocessen.
For stérre |1&n pdbdrjas processen senast 9
mdanader fére forfallodagen. Koncernen har
ett soliditetsma&l om minst 25 procent. En
hogre soliditet gér Magnolia Bostad till en
stabilare l&ntagare.

Utestdende obligationer innehdller vissa
begrdnsningar for vilken typ av skuld som

far tas upp. Enligt villkoren fér utestdende
obligationen mdste koncernens soliditet vid
l&netillfallet uppgd till minst 30 procent,
beraknat pro forma inklusive relevant lan, for
att Magnolia Bostad ska f& ta upp ny obliga-
tionsskuld eller annan skuld som ska vara pari
passu eller efterstdlld befintliga obligationer.
Inga begrdnsningar avseende upptagande av
projektrelaterade skulder finns i villkoren for
utestdende obligationer.

Kreditrisk

Med kreditrisk menas risken att en motpart
eller emittent inte kan fullgéra sina &tag-
anden gentemot bolaget. Den maximala
kreditexponeringen motsvarar tillgdngarnas
redovisade vdrde och uppgar till 585 mkr
(976). Kreditrisken bland fordringar fér fast-
ighetsforsdljningar bedéms vara begrdnsad
dd risken att motparterna inte skulle kunna
fullgéra sina &taganden bedéms vara 1&g.
Majoriteten av fordringar frén fastighetsfoér-
sdljningar ar koncentrerade mot ndgra storre
etablerade fastighetsaktérer som Heimsta-
den,Hines och Trenum.

Finansiering

Forvaltningsberdttelse
och rakenskaper

Bolaget &r dven exponerat for kreditrisk i den
man dverskottslikviditet ska placeras. Ra-
tingbaserad nedskrivningsmodell tilldmpas.
Medel pd& kassakonton samt eventuella place-
ringar far inte dverstiga 750 mkr i exponering
mot en och samma bankkoncern.

Marknadsrisk

Rdnterisk

Ranterisk kan dels bestd av féoréandring i
verkligt varde till féljd av férandringar i
rantor - prisrisk, dels férandringar i kassa-
fléde — kassaflodesrisk. Rantebindningstiden
ar en viktig faktor som pdverkar ranterisken.
Langa rdntebindningar innebd&r hégre prisrisk
och korta réntebindningstider innebdr hégre
kassaflédesrisk. Koncernen stravar efter

att ha en kort rantebindningstid for projek-
tutveckling och en ladngre rantebindning fér
fastigheter under egen forvaltning.

Koncernens exponering for ranterisk i form
av stigande marknadsrdntor illustreras av
en kdnslighetsanalys. Rantekostnaderna
under dret uppgick till =220 mkr (-296) och
genomsnittlig ranta vid arsskiftet uppgick
till 9,2 procent (9,3). Vid en 6kning av STIBOR
3M med en procentenhet skulle koncernens
rantekostnad fér rakenskapsdret dka med
cirka 15 mkr (19).

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen
ar att trygga koncernens férmdaga att fort-
sdtta sin verksamhet, s& att den kan fortsat-
ta att generera avkastning till aktiedgarna
och nytta fér andra intressenter, och att upp-
ratthalla en optimal kapitalstruktur féor att
hdlla kostnaderna fér kapitalet nere. Fér att
uppratthdlla eller justera kapitalstrukturen

Hallbarhets-
rapportering

kan koncernen férandra den utdelning som
betalas till aktiedgarna, &terbetala kapital
till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sdlja
tillgéngar fér att minska skulderna.

Koncernen bedémer kapitalet pd basis av so-
liditeten. Detta nyckeltal berdknas som eget
kapital inklusive innehav utan bestdmmande
inflytande i procent av balansomslutningen.

Under 2025 var koncernens strategi att
uppratthdlla en soliditet p& minst 25 procent.
Soliditeten per 31 december 2025 var 25,4
procent (26,2).
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Projekt och fastigheter

Finansiella till-

gdngar/skulder

varderade till
verkligt vérde via Upplupet
resultatrdkningen anskaffningsvérde anskaffningsvérd

Finansiell

Finansiering

a

skulder vérde-
rade till upplupet

e

Forvaltningsberdttelse
och rakenskaper

FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

2024-12-31
Koncernen

Hallbarhets-
rapportering

Finansiella till-
géngar/skulder
vérderade till
verkligt vérde via
resultatrdkningen

Upplupet
anskaffningsvarde

Bolagsstyrning och
ovrig information

Finansiella

skulder vérde-
rade till upplupet
anskaffningsvérde

Tillgadngar i balansrékningen

Fordringar hos joint ventures
Andra langfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna
intakter

Likvida medel

Summa

Skulder i balansrdkningen
Langfristiga rantebdrande skulder
Skulder till joint ventures

Ovriga l&ngfristiga skulder
Leasingskulder

Kortfristiga ranteb&rande skulder
Leverantérsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter

Summa

Det redovisade vardet av samtliga finansiella

tillgdngar och skulder bedéms inte avvika

vésentligt fran det verkliga vardet utom fér

obligationsl&n dar verkligt varde bedéms
uppgd till 765 mkr (1 087) jamfért med

- 93
- 55
- 6
- 225

- 202
= 585

146

- - 12
- - 4
- - 34

3

4
9
6

- - 20

- - 12

bokfért varde om 783 mkr (1 242). Verkligt
varde for obligationsldn har bedémts enligt
nivd 1, vilket innebdr att vardet harleds frén
noterade priser pd en aktiv marknad. Kund-
fordringar, évriga fordringar, likvida medel,

2

7

2151

Tillgadngar i balansrékningen

Fordringar hos joint ventures
Andra langfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna
intakter

Likvida medel

Summa

Skulder i balansrékningen
Langfristiga rantebdrande skulder
Skulder till joint ventures

Ovriga l&ngfristiga skulder
Leasingskulder

Kortfristiga rénteb&rande skulder
Leverantérsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter

Summa

leverantérsskulder samt vissa 6vriga skulder
har en kvarvarande livslangd p& mindre an 6

madanader varfér det redovisade vardet anses
reflektera det verkliga véardet. Majoriteten av
de rantebdrande bankldnen I6per med rérlig

197
155
1
483

128
976

465

112
34
1699

35
2353

rdnta varvid det redovisade vardet anses
reflektera verkligt varde.
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Not 4 Nettoomsdttning

Koncernens nettoomsattning hanfér sig i sin
helhet till Sverige. Nettoomsdttningen férde-
lar sig pd féljande verksamhetsgrenar:

Projekt och fastigheter

Finansiering

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024

Intdkter frédn avtal med kunder 404 1615 48 26
Hyresintdkter 13 28 - -
Summa 416 1643 48 26
Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024

Forsdljning exploaterings- och projektfastigheter 371 1568 - -
Summa intékter redovisade vid en tidpunkt 371 1568 - -
Projektledningsintdkter 27 30 - -
Fakturering till projekten 18 - -
Ovriga intakter 0 0 48 26
Summa intékter redovisade 6ver tid 33 47 48 26
Summa intékter frén avtal med kunder 404 1615 48 26

Intékter frén tvé (3) av Magnolia Bostads
kunder 6verstiger enskilt 10 procent av
Magnolia Bostads totala intdkter.

Kassafléde fran férsaljning av projekt erhdlls
delvis i samband med frantréde av marken
via forward funding, d& Magnolia Bostad
far betalt fér investeringar som gjorts fram
till frdntradet. Delar av projektvinsten kan
aven erhdllas likvidmassigt vid frantradet.
Resterande del av kassaflédet fran fast-
ighetsfarsaljningar erhdlls i samband med
projektavslut.

Efter férsaljning och frantrade av projekt har
Magnolia Bostad ett projektledningsavtal
som l6per till dess att fastigheten ar fardig-
byggd. Projektledningsavtalet faktureras och
intdktsredovisas |I6pande under avtalstiden.

Vid férsdljning av byggratter erhdlls vanligen

hela képeskillingen i samband med frantrade.

Ovriga intdkter, sdsom hyra och fakture-
ring till projekten, redovisas och faktureras
[6pande.

Forvaltningsberdttelse
och rakenskaper

Not 5 Leasing - leasegivare

Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovis-
ningsperspektiv att betrakta som operatio-
nella leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av
lokaler och bostdder. Nedan anges avtalade
framtida minimileaseavgifter inom respekti-
ve intervall.

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Koncernen Moderbolaget
Avtalade hyresintdkter 2025 2024 2025 2024
inom ett ar 19 7 - -
inom tva ar 0 0 - -
inom tre &r - - - -
inom fyra &r - - - -
inom fem &r - - - -
Efter fem &r - - - -
Summa framtida leasingintékter 19 7 - -
Summan av hyresintdkter som ingdr i koncernens resultatrdkning uppgdr till 13 (28) mkr.
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Not 6 Leasing - leasetagare

Koncernens leasingavgifter bestdr till stérsta
delen av hyra for parkeringsplatser for
vidareuthyrning i tre projekt samt hyra for
de lokaler i vilka Magnolia Bostad bedriver

Nyttjander&ttstillgdngar

Projekt och fastigheter

Forvaltningsberdttelse

Finansiering och rakenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
ovrig information

Not7 Upplysning om revisorns arvode och

kostnadsersdttning

sin verksamhet. Nyttjanderdattstillgdngar
redovisas i balansrdakningen som Nyttjande-

rattstillgéngar.

2025

Ingdende redovisat virde
Tillkommande nyttjanderdttstillgdngar
Avskrivningar

Uppsagda kontrakt

Utgdende redovisat virde

Nedan framgér férandring av leasingskuld kopplad till nyttjanderattstillgdngarna.

Leasingskuld

av drsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstdllande direktorens

Ing&ende redovisat vérde
Tillkommande
Rantekostnad
Betalningar

Uppsagda kontrakt
Utgdende redovisat virde
Kortfristig leasingskuld
Langfristig leasingskuld

Forfallostruktur fér leasingskulder framgdr av not 3 - Finansiella risker och finanspolicy.

Redovisat i resultatrdkningen

Avskrivningar pd nyttjanderdattstillgdngar
Rantekostnad pé leasingskuld

Kostnad for korttidsleasing

Kostnad for leasing av l&gt varde

Kostnad for variabla leasingavgifter

Intakt fér vidareuthyrning av Nyttjanderéattstillgdngar

Totalt belopp redovisat i resultatrdkningen

Koncernen férvaltning. Dessutom ingdr dvriga arbets-
2025 2024 uppgifter som det ankommer pé& bolagets
34 52
30 1
4 3
=17 -22
-2 0]
49 34
9 7
40 27
Koncernen
2025 2024
A -18
-4 -3
0] 0]
-13 -17

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Ernst & Young
Koncernen revisionsuppdrag -2,0 -2,5 -2,0 -2,5
2024 revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 0] 0] 0] (0]
30 46 skatterddgivning (o] (o] (o] (o]
30 L o6vriga uppdrag -0,2 0] 0] 0]
-4 -18
Summa -2,2 -2,5 -2,0 -2,5
-1 (0]
44 30 Med revisionsuppdraget avses granskning revisor att utféra samt rddgivning eller annat

bitrdde som foranleds av iakttagelser vid
s@dan granskning eller genomférandet av
sddana évriga arbetsuppgifter.
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Innehdllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhdllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering .. . 2 .
och rakenskaper rapportering ovrig information
o0 o . o0
Not 8 Ersattningar till anstdllda
LONER, ANDRA ERSATTNINGAR SAMT SOCIALA KOSTNADER ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Koncernen Grundlén/
styrelse- Rérlig Pensions-
2025 " 2024 N 2025, tkr arvode  erséttning premier
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga - i -
ochledning  anstéllda ochledning  anstéllda Erika Olsén, styrelsens ordférande - - -
Léner och andra ersattningar -23 -34 -16 -84 Johan Bengtsson, ledamot - - -
(varav tantiem o dyl) (-4) (-5) (~4) (-23) Therese Rattik, ledamot - - -
Sociala kostnader 7 16 4 25 Henrik Brinck Landelius, fd. styrelsesuppleant - - -
Pensionskostnader inklusive s@rskild I8neskatt -3 -7 -3 -12 Anders Lif, ledamot - - -
Summa -32 _56 o) 121 Martin Belenius, ledamot - - -
Innehdllsférteckning Johan Tengelin, fd. verkstallande direktor -3458 -1168 -936
Foérvaltningsberdttelse Vissa av bolagets personalkostnader aktive- Mats Brandt, verkstéllande direktér -265 0 0
boksl ras i projekten. Darfor Sverstiger beloppet Ovriga ledande befattningshavare, 5 personer -15 678 -2359 -1804
Koncernens bokslut som anges i noten beloppet som redovisas i = 19401 2526 2740
R umma - - -
Moderbolagets bokslut resultatrakningen.
Moderbolaget ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
2025 2024 Grundlén/
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga styrelse- _ Rerlig Pensions-
Styrelsens férsakran ochledning anstéllda ochledning  anstéllda 2024, tkr arvode  ersdttning premier
Revisionsberdttelse Loner och andra ersattningar _5 0 _5 0 Erika Olsén, styrelsens ordférande - - -
L ) (varav tantiem o dyl) =) (0) =2 (0) Johan Bengtsson, ledamot - - -
Flerarséversikt Sociala kostnader 2 2 0 Therese Rattik, ledamot - - -
Alternativa nyckeltal Pensionskostnader inklusive sarskild 16neskatt -1 0 -1 0 Henrik Brinck Landelius, styrelsesuppleant - - -
Summa -7 0 -9 Anders Lif, styrelsesuppleant - - -
Martin Belenius, styrelsesuppleant - - -
Johan Tengelin, verkstéllande direktor -3296 -1717 -905
Ovriga ledande befattningshavare, 3 personer -7 975 -2743 -1658
Summa -11271 -4 460 -2563

For mer information se dven not 29 - Narstdende.
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Projekt och fastigheter

MEDELANTAL ANSTALLDA
Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Medelantal anstdllda 34 71 1 1
(varav man) 22) (43) m (@)
KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Styrelsen 5 3 5 3
(varav man) (3 m 3) (@)
VD och ledande befattningshavare 6 4 6 4
(varav man) (5) 3) (5) 3)

Ersdttning styrelse

P& &rsstdmman 2025 beslutades att inget
arvode ska utgd till styrelseledaméterna fér
perioden till och med utgdngen av &rsstadm-
man 2025.

Ledande befattningshavare
Ledningsgruppen bestod av 6 personer (4)
den 31 december 2025, verkstéallande direktor,
CFO, COQ, Investeringschef, Affarsutveck-
lingschef och Projektutvecklingschef.

Lén och évriga férmaner for VD och ledande
befattningshavare faststalls av Magnolia
Bostad AB:s styrelse.

Erséttning och férméner
Fér VD, 6vriga ledande befattningshavare
och dvriga anstallda utgér fast och rorlig 16n.

Pensioner

Personer i gruppen ledande befattnings-
havare samt 6vriga anstdllda har en av-
giftsbestdmd pension, utan négra andra
forpliktelser frédn bolaget dn att under

anstdllningstiden erlagga en érlig premie.
Detta innebar att efter avslutad anstdllning
har den anstdllde ratt att sjélv bestémma
under vilken tid de tidigare avgiftsbestamda
inbetalningarna, och avkastning darpd, tas ut
som pension.

Uppsdgning

VD:s anstdllningsavtal har 6msesidig
uppsdgningstid om 6 ménader. Villkor om
konkurrensforbud och ersattning efter
anstdllnings upphérande finns for VD.
Konkurrensférbudet gdller i 9 ménader. Den
manatliga ers&ttningen till féljd av konkur-
rensforbudet ska sammantaget inte dver-
stiga ett belopp motsvarande 60 procent av
den genomsnittliga manadsinkomsten frdn
fast och rorlig 16n under det senaste anstall-
ningsdret.

Ovriga i koncernledningen har tre till sex m&-
naders 6msesidig uppsdgningstid.

Finansiering

Forvaltningsberdttelse
och rakenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Not 9 Resultat fran andelariintresseféretag och

. L
joint ventures
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Resultatandel frén intresseféretag och joint
ventures -31 -70 - -
Summa =31 -70 - -

Av resultat frédn andelar i intresseféretag
kommer -31mkr (-23) fran Upplands Bro
Brogdrds Etapp 2 AB som bolaget dger
tillsammans med Heimstaden Bostad Invest
AB, -8 mkr (-2) frén Bro Malarstrand Bostad
AB som bolaget ager tillsammans med KF

Fastigheter Bostad AB, 7 mkr (32) Magnolia
projekt 625 AB som bolaget dger tillsammans
med Niam VIl Luxembourg S.A R.L. For mer
information se not 16 — Andelar i intressefo-
retag och joint ventures

Not 10 Rérelsens kostnader férdelade pa kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Driftskostnader -15 -23 - -
Produktionskostnader -435 -1805 - -
Ovriga externa kostnader -38 -57 -39 =41
Personalkostnader -47 -40 -9 -8
Av- och nedskrivningar -89 -380 (0] (0]
Summa -623 -2305 -48 -49

Till foljd av att bolaget inte I&dngre bedriver egen férvaltning redovisas vissa bolagsdvergri-
pande kostnader frédn och med 2025 under central administration istdllet fér produktions- och
driftskostnader. Hade samma férdelning tillampats féregdende ar hade produktions- och
driftskostnader uppgdtt till -2 187 mkr och central administration till 118 mkr. Av drets produk-
tionskostnader om totalt -435 mkr avser -405 mkr (-1 761) kostnader fér sélda exploaterings-
och projektfastigheter. Av &rets av- och nedskrivningar om totalt 89 mkr avser 86 mkr (-316)
nedskrivningar av exploaterings- och projektfastigheter (se not 18). Personalkostnader ar
redovisade netto efter aktivering av eget upparbetat arbete i projekt om 38 mkr (77).
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Not 11 Finansiella intékter Not 13 Skatt pd arets resultat

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Ranteintdkter, dvriga 2 4 1 2 Aktuell skatt 0 0 (¢} 0
Rénteint&kter, intresseféretag 5 10 - - Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader (0] 59 (0] (0]
Rdanteintakter, koncernféretag - - 102 192 Aktiverade underskottsavdrag - -35 - -
Summa finansiella intékter enligt Summa (o] 25 o] (o]
effektivréntemetoden 7 14 103 194
Utdelning frdn koncernféretag - - - - AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT
Ovrigt ¢} 2 0 0 Koncernen Moderbolaget
S 7 16 103 194 2025 2024 2025 2024
Innehdlisférteckning Resultat fore skatt -465 -1272 -710 745
.. . .. Nominell skatt enligt g&llande skattesats (20,6%) 96 262 146 153
Fodrvaltningsberdttelse
. . ) S _ _ -
Komcernens bokelut Not 12 Flnd nSIe"O kostnqder Skatteeffekt ej avdragsgilla rantekostnader 43 53 6 1
Skatteeffekt dvriga ej avdragsgilla kostnader -7 -57 -118 -140
Moderbolagets bokslut Skatteeffekt dvriga ej skattepliktiga intédkter -13 -54 0 -1
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024 Skatteeffekt ej aktiverade underskottsavdrag -33 -73 -23 -15
Réntekostnader, externa 181 273 -93 151 Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar (¢} (e} (¢}
Styrelsens férsékran Réntekostnader, aktiedagarlan 0] —4 _ _ Ovrigt 1 1 1
Rantekostnader, koncernféretag - - - -6 Redovisad effektiv skatt (0%) o 25 o
Revisionsberdttelse
Uppl&sning av upplédggningsavgifter -39 -19 -30 -15 ;
Ered H Skattekostnaden avviker frdn 20,6 procent
Flerarsversike Summa finansiella kostnader enligt beroende pd att vissa redovisade inr;'dkter Totalt underskottsavdrag utan motsvaran-
. effektivréntemetoden -220 -296 -123 -172 ) paatt . und rag v
Alternativa nyckeltal L ) (framst forsdaljning av bolag och resultat fran de aktivering av uppskjuten skattefordran
Ovriga finansiella kostnader -14 -16 -10 -16 joint ventures) ej ar skattepliktiga och pé uppgdr till 1932 mkr (1783), vilket motsvarar
Nedskrivning av finansiella anléggningstillgéngar - - -570 -680 att uppskjuten skatt ej redovisas pd under- en uppskjuten skattefordran om 398 mkr
S _234 312 _703 _867 skottsavdrag. Underskottsavdrag utgdrs av (367) vid en skattesats om 20,6 procent

MAGNOLIA

Rdantekostnader hanfoér sig huvudsakligen

till finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvdrde och redovisas enligt effek-
tivrdntemetoden.

tidigare dars skattemassiga férluster. For-
lusterna, som inte ar tidsbegrdnsade, rullas
vidare till nastkommande &r och nyttjas
genom kvittning mot framtida skattemdssi-
ga vinster.

(20,6 procent). Uppksjuten skatt hanforlig
till leasingavtal uppgdr till 0. Moderbolagets
ej avdragsgilla kostnader bestdr primart av
nedskrivning av aktier och andelar i direktdg-
da dotterbolag.
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Not 16 Andelariintresseféretag och joint ventures

Koncernen Koncernen Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 1 1 Ingdende anskaffningsvérde 239 338 - -
Inkdp 6] 0] Forvarv - - - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 1 Tillskott 19 3 - -
Ing&ende avskrivningar enligt plan -1 =1 Arets andel av intressebolag och joint
Arets avskrivningar enligt plan 0] (0] ventures resultat 38 68 N N
Utgdende ack. avskrivningar enligt plan -1 -1 Utdelning -5 0 N N
Utgdende planenligt restvérde (o] (o] Avyttring ~62 34 - -

Utgdende redovisat virde 153 239 - -
Not 15 Maskiner och inventarier o etovieas toncernen
Koncernen

2025-12-31 2024-12-31 Koncernen Redovisat
Ing@ende anskaffningsvérde 35 35 Féretagets namn Org.nr Sdte Kapitalandel vdrde
Inkép 1 Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB 559159-7496 Stockholm 50% 15
Férsaliningar och utrangeringar _o8 Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 559175-4915 Stockholm 50% 0]
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 8 35 Bro Mdélarstrand Bostad AB 559302-2402 Stockholm 50% 130
Ingdende avskrivningar enligt plan _35 _33 JV Edeh Bostad AB 559254-2251 Stockholm 50% 0
Férsaliningar och utrangeringar 28 o Magnolia Projekt 623 AB 559285-8640 Stockholm 50% 1
Arets avskrivningar enligt plan 4 2 Magnolia Projekt 625 AB 559285-8665 Stockholm 50% 7
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -7 -35 Summa 153
Utgdende planenligt restvérde 1 o

Upplands Bro etapp 2 innehar forvaltnings-
fastigheter som vdrderas till verkligt varde.
Ovriga JVn redovisar sina fastigheter som
omsdattningstillgdngar. Interna varderingar
gors for samtliga férvaltningsfastigheter i
JV-bolag varje kvartal. Dessa bekraftas dven
med externa varderingar minst en gdng per
ar.

| normalfallet anvénds en kassaflédesmodell
dar driftsdverskotten minus &terstdende in-
vesteringar nuvdrdesberdknas under en fem-

eller tiodrig kalkylperiod fér att faststélla
verkligt varde. Kalkylrantan utgor ett nomi-
nellt rantekrav pd totalt kapital fore skatt.
Rantekravet &@r baserat pd bedémningar av
marknadens férrantningskrav fér likartade
objekt. Kalkylrantan foér forvaltningsfastig-
heterna uppgdr till 6,15 procent (féregd-
ende &r 6,04 - 6,81, median 6,50). Direkt-
avkastningskravet i genomférda varderingar
uppgdr till 4,10 procent (féregdende ar 4,03
- 4,80, median 4,50).
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Innehdllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhdllsutveckling Finansiering

En individuell beddmning gérs av hyresniva- igheter under uppférande véarderas utifran Bro Maélarstrand Bostad AB 2025 2024
erna samt hyresutvecklingen. Fér uthyrda fardigt projekt med avdrag fér kvarstéende Omséttningsfastigheter 145 142
lokaler anvédnds en bedémd marknadshyra i investeringar. Beroende pd i vilken fas projek- Likvid el
kassaflédeskalkylerna efter hyreskontraktets tet befinner sig finns ett riskpdslag. fkvidamede 3 3
utgdng. Bedémning gérs av marknadshyror, I varderingarna har ett l&ngsiktigt inflations- Ovriga omséttningstillgéngar 0 0
framtida normaliserade driftkostnader, antagande om 2,0 procent anvants. Kalkyl- Kortfristiga finansiella skulder 124 13
investeringar, vakanser med mera. Drift- och rantan pdverkas frémst av férandringar i Bvriaa skulder N N
underhdllskostnader baseras p& historiska direktavkastningskravet. Andrade marknads- g
utfall samt pd& budgetsiffror och statistik hyror, driftskostnader eller vakanser paverkar ~ Nettotillgangar 22 30
over likartade fastigheter. Férvaltningsfast- driftnetto. Bolagets andel av nettotillgéngar 1 15
Inneh&llsfértecknin Pdverkan pé& Pdverkan pé& Péverkan L
g virde fastighet vérde bolagets pabolagets Nettoomsdttning 1 0
Férvaltningsberdattelse iJV-bolag andel av JV soliditet,  produktions- och driftkostnader -12 -3
9 Kénslighetsanalys fastighetsvédrdering (mkr) (mkr) %-enheter
Rantekostnader -3 -2
Koncernens bokslut Driftnetto, +/- 10% +71/-72 +28/-29  +0,71%/-0,73%
. . Vardeférandring fastigheter -2 -
Moderbolagets bokslut Direktavkastningskrav, +/-0,50%-enheter -67/+87 -27/+35 -0,68%/+0,86%
Inkomstskatt - -
Arets resultat -16 -4
Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 AB 2025 2024
Bolagets andel av drets resultat -8 -2
- Anlaggningstillgéngar 761 704
Styrelsens férsakran —
Revisionsberéttelse Likvida medel >4 46 Redovisat varde av innehavet skiljer sig frédn nolia forvarvade sin andel till ett hogre pris
VISt Ovriga omséttningstillgéngar 52 124 andel av nettotillgdngar till féljd av att Mag- an eget kapital vid férvarvstidpunkten.
Flerdrséversikt L&ngfristiga finansiella skulder -346 -381
Alternativa nyckeltal Kortfristiga finansiella skulder -486 -406
Ovriga skulder -35 -41
Nettotillgéngar o 47
Bolagets andel av nettotillgangar [0} 24
Nettoomsdattning 22 14
Produktions- och driftkostnader -1 =12
Vardeférandring férvaltningsfastigheter -18 29
Réntekostnader -63 -71
Inkomstskatt -1 -5
Arets resultat =71 -47
Bolagets andel av drets resultat -35 -23

MAGNOLIA

58



Innehdllsférteckning

Innehéllsférteckning
Fodrvaltningsberdttelse
Koncernens bokslut

Moderbolagets bokslut

Styrelsens férsakran
Revisionsberdttelse
Flerdrséversikt

Alternativa nyckeltal

MAGNOLIA

Var verksamhet

Hallbar samhdllsutveckling

Projekt och fastigheter

Not 17 Andra langfristiga fordringar

Finansiering

Forvaltningsberdttelse
och rakenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Not 18 Exploaterings- och projektfastigheter

Koncernen Koncernen
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Fordran fastighetsférsdljning 42 122 Ing&ende varde 2232 1426
Erlagd handpenning 12 12 P&gdende nybyggnad 440 214
Depositioner 1 21 Ombklassificeringar -18 2608
Ovrigt 0 0 Nedskrivningar -86 -316
Summa 55 155~ Forvary - 61
Foérsaljning -405 -1761
K Summa 2163 2232
oncernen
Fordran fastighetsférsaljning 2025 2024
Ingdende balans 122 429 Explooterlngs—.ocl': prolek.tfost.lghet?r redovi- Exploaterings- gch prOJektfostlgheter. uppgar
sas som lagertillg@ngar vilket innebdr att de per 2025-12-31 till 2163 mkr varav projekt-
Tillkommande fran nya fastighetsforsaljningar 31 29 tas upp till det Idgsta av anskaffningsvarde fastigheter under produktion uppgar till 235
Féréndring i uppskattning av rérlig erséttning -27 5 och nettoférsaljningsvarde. Nettoférsalj- mkr. Dessa fastigheter under produktion &r
Avgédende till Ovriga fordringar _s4 341 ningsvardet bedéms normalt utifrdn .prOJek- stdllda som sdkerhet for byggnadskreditiv.
tets kalkyl som uppdateras kvartalsvis med
Utgdende balans 42 122 sikt p&d bedémda ytor, kostnadsuppskattning- Exploaterings- och projektfastigheter har pd-

Redovisat som kortfristiga Ovriga fordringar
finns ytterligare fordringar frén fastighets-
forsaljning uppgdende till 144 mkr (424). Fér
uppgift om kortfristiga fordringar pé képare
se not 20 - Ovriga fordringar. Motparter &r
framst svenska institutioner eller andra val-

renommerade samarbetspartners. Fordring-
ar pd kdpare férfaller vanligen till betalning i
samband med att fastigheten ar fardigbyggd
och projektéverldmning sker, vilket vanligen
sker 2,5-3 &r efter frdntrade av fastigheten.

ar och marknadsférutsattningar.

Exploaterings- och projektfastigheter, mkr

verkats av fortsatta nedskrivningar till foljd
av férsadmrade marknadsforutsdttningar for
vissa projekt.

Antal Bokfért vérde
boenden iMagnolia Bostad

Projektportfélj

Tilltradda - under produktion
Fardigstallda - ej sélda
Upparbetning ej vidarefaktuerat
Projektportfdlj

Byggrattsportfslj

Tilltradda - Ej produktionsstartade
Ej tilltradda

Projekt i tidigt skede
Byggréattsportfolj

Summa Exploaterings- och projektfastigheter

122 235
246 485
¢} 33
368 753
4978 1240
3221 147
0 23
8199 1410
8567 2163
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Not 19 Kundfordringar

Finansiering

Koncernen

2025-12-31 2024-12-31
Kundfordringar brutto 15 19
Avsdttning for osdkra kundfordringar -9 -9
Utgdende redovisat virde 6 1
Avséttning fér osékra kundfordringar
Avsattning vid drets bérjan -9 -1
Konstaterade férluster ¢} 0
Avsattning for férvantade kreditforluster o] -8
Avséttning vid drets slut -9 -9

Koncernen

2025-12-31 2024-12-31
Aldersfsrdelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar 1 3
Férfallna < 30 dagar 6] 1
Férfallna 31 - 90 dagar - 2
Férfallna > 90 dagar 13 14
Summa ej nedskrivna kundfordringar 15 20
Foérfallna och nedskrivna kundfordringar -9 -9
Summa kundfordringar 6 1

Bolaget har redovisat férluster pd 0 mkr (-8) fér nedskrivning av kundfordringar.

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberdttelse
och rakenskaper

Not 20 Ovriga fordringar

Bolagsstyrning och
ovrig information

Koncernen Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Fordran fastighetsférsaljning 144 424 - -
Erlagd handpenning 49 50 - -
Depositioner 1 0] - -
Ovriga poster 31 9
Summa 225 483 4 5
Av 6vriga fordringar ar O mkr (O) forfallna till betalning.

Koncernen
Fordran fastighetsférséljning 2025-12-31 2024-12-31
Ingéende balans 424 298
Tillkommer frén nya fastighetsférsaljningar 131 13
Tillkommer frédn Andra langfristiga fordringar 84 341
Férandring i uppskattning av rérlig ersattning -1 203
Erhdllna betalningar -501 -531
Erlagda betalningar 18 -
Summa 144 424
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Not 21 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Finansiering

Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 5 7 ¢} 0
Upplupna intédkter 1 1 0] (0]
Upplupna
ranteintakter 1 1 ¢} 0
Ovriga poster (0]
Summa
Not 22 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Kassa och bank 171 128 1 43
Kassa och bank sparrade medel 31 - - -
Summa 202 128 1 43

Av koncernens likvida medel om 202 mkr ar
31 mkr inte fritt tillgéngliga fér anvandning

inom koncernen. Beloppet hélls pd ett sepa-
rat konto och &r begrdnsat enligt avtal.
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Not 23 Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital

Aktiekapitalet i moderbolaget Magnolia Bo-
stad AB uppgdr till 151 (151) mkr och férdelar
sig pd 37 822 283 stamaktier. Aktierna har ett
kvotvarde pd 4 kr per aktie. Varje stamaktie
motsvaras av en rést. Alla per balansdagen
registrerade aktier ar fullt betalda.

Eget kapital i moderbolaget

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingdr det registrerade
aktiekapitalet. Antalet aktier per 31 decem-
ber 2025 uppgdr till 37 822 283 st (37 822
283) och kvotvadrdet ar 4 kr per aktie.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Overkursfond

Overkursfond utgér en del av fritt eget
kapital. Posten uppkommer d& en nyemission
tecknas till dverkurs.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumule-
rade vinster och férluster som genererats i
bolaget med tilldgg/avdrag fér avséttning till
reservfond, utdelningar samt évriga tillskott
fran aktiedgarna.

Antal Kvotvérde/ Aktie-
Stamaktier aktier aktie, kr kapital, kr
Ingdende balans 2024-01-01 37822283 4 151289132
Utgdende balans 2024-12-31 37822283 4 151289132
Ingdende balans 2025-01-01 37822283 151289132
Utgdende balans 2025-12-31 37822283 151289 132

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till &rsstémmans férfogande stér, kronor:

Overkursfond 180 323 859
Balanserat resultat 1570 092 386
Arets resultat -710 409 480

Summa 1040 006 765

Styrelsen féreslar:

Balanseras i ny rakning 1040 006 765

Summa 1040 006 765

Eget kapital i koncernen

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingdr det registre-

rade aktiekapitalet. Antalet aktier per 31
december 2025 uppgdr till 37 822 283 st

(37 822 283) och kvotvardet ar 4 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital

| posten ingdr kapital som tillskjutits av
&garna, sdsom dverkursfond vid nyemission,
erhdllna aktiedgartillskott samt hybridlan.

Balanserade vinstmedel inklusive drets resul-
tat

Balanserat resultat motsvarar ackumule-
rade vinster och férluster som genererats i
bolaget med tilldgg/avdrag fér avséttning till
reservfond samt utdelningar.
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Koncernen Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Léngfristiga réintebérande skulder
Projektrelaterade skulder 543 33 - -
Obligationslan 783 299 783 299
Sdljarreverser 136 133 - -
Kortfristiga réntebé&rande skulder
Sdljarreverser 9 72 - -
Obligationslan - 928 - 928
Projektrelaterade skulder 338 698 - -
Summa 1808 2164 783 1227
Skulder som férfaller till betalning
inom ett ar efter balansdagen 346 1699 - 928
Skulder som férfaller till betalning
mellan ett och fem ar efter
balansdagen 1327 332 783 299
Skulder som férfaller till betalning
senare an fem &r efter balansdagen 136 133 - -
Summa 1808 2164 783 1227

Projektrelaterade skulder best&r av mark-
finansiering i form av en kreditfacilitet hos
Norion Bank, byggnadskreditiv i pdgdende
produktioner samt sékerstdllda fastighetslén
for fardigstallda fastigheter. For de projekt-
relaterade skulderna har koncernen stallt
sdkerheter uppgdende till 947 mkr (985) i
form av sdkerhet i de respektive fastigheter-
na. Magnolia Bostads obligationsldn utgérs
av en icke sdkerstdlld obligation.

Obligationsldnet omfattas av covenanter
som innebdr att koncernens likvida medel
ska uppgd till minst 50 mkr och soliditeten
l&ngsiktigt inte f&r understiga 25%. Fram till
och med sista september 2026 &r convenant-

kravet for obligationen tempordart nedsatt till
20% i enlighet med villkoren vid upptagandet
av obligationen. Kreditfaciliteten omfattas
av LTV covenanter med ett tak p& 80%.
Byggnadskreditiv och sdkerstdllda fastighe-
ter omfattas av LTV samt LTC covenanter
mellan 60% - 82% och villkor om nivder av
uthyrningsgrad. Ett av byggnadskrediti-

ven omfattas av en soliditetscovenant fér
koncernen som under dret har omférhand-
lats for att harmoniseras med obligationens
soliditetscovenant. Samtliga covenantuvillkor
ar uppfyllda per 2025-12-31. De kortfristiga
projektrelaterade skulderna avser uteslu-
tande byggnadskreditiv som bedéms kunna
refinansieras med slutplacering vid forfall.

Koncernen
Ovriga langfristiga skulder 2025 2024
Férvarvsskuld 24 26
Képeskilling ater till képaren 78 54
Projektavsattningar 21 32
Summa 124 112
Skulder som férfaller till betalning mellan ett och fem ar efter
balansdagen 124 112
Skulder som férfaller till betalning senare &n fem &r efter balansdagen - -
Summa 124 12
Koncernen
Ovriga kortfristiga skulder 2025 2024
Foérvarvsskuld 68 68
K&peskilling ater till kdparen 36 57
Handpenning 20 -
Ovriga skulder -1 11
Summa 122 136
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Not 25 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna personalkostnader 21 20 2 1
Upplupna réntekostnader 26 35 12 M
Forutbetalda intakter 1 o] - -
Upplupna projektrelaterade kostnader
och avsdattningar 25 51 - -
Ovriga poster 8 16 4 3
Summa 81 122 18 15
Not 26 Stallda sdkerheter
Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 443 285 - -
Pantsatta aktier i dotterbolag 51 1 - -
Pantsatta internreverser 453 672 - -
Summa 947 1048 - -

Forvaltningsberdttelse
och rakenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Not 27 Eventualférpliktelser och évriga dtaganden

Koncernen Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Borgensfaorbindelser till férman fér
intresseféretag - 379 - 379
Borgensférbindelser till fdrman for
koncernféretag - - 937 965
Borgensfarbindelser till férman fér
skulder i bostadsrattsféreningar 849 854 - -
Borgensfaorbindelser till férman fér
skulder enligt entreprenadavtal 27 54 - 207
Summa 877 1287 937 1551

| bostadsrattsprojekt som har éverldtits till
bostadsrattsférening har koncernen ett &tag-
ande att fran bostadsrattsféreningen forvar-
va bostad som inte upplatits med bostads-
ratt en viss tid efter godkénd slutbesiktning.

| vissa tillgéngsférvary féorekommer tillaggs-
kdpeskillingar som ska utgd om vissa handel-
ser intraffar i framtiden. Dessa tillaggsko-
peskillingar redovisas nar den underliggande

hdandelsen som gor att en tillaggskopeskilling
ska utgd intraffar.

Magnolia Bostad blir i den I6pande verksam-
heten frén tid till annan involverat i tvister
och rattsliga processer. Dessa tvister och
rattsliga processer férvantas inte, vare sig
enskilt eller tillsammans, i vasentlig grad
pdverka Magnolia Bostads finansiella resultat
eller stallning.
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Innehéllsférteckning Vér verksamhet Hallbar samhallsutveckling Projekt och fastigheter

Not 28 Andelar i koncernféretag Not 29 Nérstdende

Moderbolaget Koncernen Né&rstdendetransaktioner har férekommit
2025-12-31 2024-12-31 Koncernen star under bestdmmande infly- mellan moderbolaget och dess dotterbolag
Ing&ende anskaffningsvérde 206 123 tande frdn HAM Nordic AB, org. nr. 559279- och joint ventures, samt mellan dotterbola-
Nedskrivning _570 ~680 7376, med sdte i Stockholm. geni form av u.tlonlng av |Ik.VI.dO rm.edel .cich
fakturering av interna administrativa tjans-
Aktiedgartillskott 500 764 ter mellan bolagen.
Utgdende redovisat varde 136 206
Koncernen
Redovisat Transaktioner med intresseféretag och joint ventures 2025-12-31 2024-12-31
Féretagets namn Org.nr Sdte  Kapitalandel vdrde - .
Foérsdljningar till joint ventures
Magnolia Utveckling AB 556776-1464 Stockholm 100,0% 108 JV Nésangen _ 1
Innehéllsférteckning Magnolia Holding 5 AB 559314-7225 Stockholm 100,0% 28 Yard Holding 3 _ 1
Férvaltningsberattelse Magnolia Hotellutveckling 2 AB 559125-7604 Stockholm 92,0% 6] Upplands Bro Brogéards Etapp 2 1 5
136 .
Koncernens bokslut ) Keoitalandel & , ga del Yard Holding - 1
t t .
dapitalanael overensstammer mead agarande Bro Malarstrand Bostad 1 1
Moderbolagets bokslut
Magnolia Linnefabriken 1-4 12 5
Summa 14 1
Ink3p frén joint ventures o] 15
Styrelsens férsakran
Summa (o] 15

Revisionsberdttelse
Flerdrséversikt
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Koncernen
Fordringar pé joint ventures 2025-12-31 2024-12-31
Yard Holding 2 0] 22
Bryggkaffe Fastighetsutveckling 25 24
Upplands Bro Brogdrds Etapp 2 0]
Yard Holding 28
Magnolia Linnefabriken 1-4 59
Yard Holding 3 ) 4
Bro Mdlarstrand Bostad 58 57
JV Edeh Bostad 1 3
Summa 93 197

Under &ret har Magnolia Bostad erhdllit kapi-
taltillskott i form av ett ovillkorat aktiedgar-
tillskott av HAM Nordic AB om 300 mkr.

Transaktioner har férekommit med F. Holm-
strom Fastigheter AB och andra bolag éver
vilka Fredrik Holmstrém, tidigare styrelse-
ordféranden i Magnolia Bostad AB, har ett
bestémmande inflytande. Magnolia Bostad
koncernen har under dret haft kostnader
om O mkr (2) for tjanster inképta frén bolag
narstdende till tidigare huvuddgaren Fredrik
Holmstrém. Magnolia Bostad har hyrt kon-
torslokal av F. Holmstrom Fastigheter AB for
O mkr (1).

Fredrik Lidjan, tidigare VD fér Magnolia
bostad, innehar genom Videbo Invest AB 320

aktier i koncernbolaget Magnolia Holding

4 AB, organisationsnummer 559114-8415
samt 40 aktier i koncernbolaget Magnolia
Hotellutveckling 2 AB, organisationsnummer
559125-7604. Fér information om ersdttning-
ar till ledande befattningshavare se not 9 -
Ersdttningar till anstdllda.

Moderbolaget

Utdver de ndrstdenderelationer som anges
fér koncernen har moderbolaget ndrstdende-
relationer som innefattar ett bestémmande
inflytande 6ver sina dotterféretag, se not 31
—Andelar i koncernféretag. Moderbolaget har
sdlt tjanster till koncernbolag om 48 mkr (26)
och kopt tjanster om 33 mkr (36).

Hallbarhets-
rapportering

Forvaltningsberdttelse
och rakenskaper

Not 30 Hdndelser efter balansdagen

e Tecknat avtal om forvéarv av byggratter
for utveckling av ca 200 bostdder i Stock-
holmsomrédet.

e Avyttrat och fréntratt tvd fastigheter i
Ostersund.

Bolagsstyrning och
ovrig information
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Styrelsen och verkstdllande direktéren for-
sdkrar att koncernredovisningen har upprat-
tats i enlighet med internationella redovis-
ningsstandarder IFRS sddana de antagits av

Projekt och fastigheter Finansiering

EU och ger en rattvisande bild av koncernens
stdllning och resultat. /&rsredovisningen har
upprdttats i enlighet med god redovisnings-
sed och ger en rattvisande bild av moderbo-

Forvaltningsberdttelse
och rakenskaper

lagets stdllning och resultat. Férvaltnings-

berdttelsen for koncernen och moderbolaget
ger en rdttvisande oversikt dver utvecklingen
av koncernens och moderbolagets verksam-

Hallbarhets- Bolagsstyrning och
rapportering ovrig information

het, stallning och resultat samt beskriver
vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingdr i
koncernen star infér.

Arsredovisningen har faststdllts av styrelsen den 9 april 2026 och undertecknats elektroniskt den dag som framgdr av respektive elektronisk signatur.

Therese Rattik
Ledamot

Martin Belenius
Ledamot

Erika Olsén
Styrelsens ordférande

Mats Brandt
Verkstdllande direktér

Var revisionsberdttelse har avgivits den dag som framgdr av elektronisk signatur.

Ernst & Young AB

Katrine Soéderberg
Auktoriserad revisor

Johan Bengtsson
Ledamot

Ander Lif
Ledamot
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Uttalanden

Vi har utfért en revision av @rsredovisning-

en och koncernredovisningen fér Magnolia
Bostad AB for radkenskapsdret 2025. Bolagets
drsredovisning och koncernredovisning ingdr
pd sidorna 27-66 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprdttats i enlighet med drsredovisningsla-
gen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiel-
la stdallning per den 31 december 2025 och
av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt &rsredovisningslagen. Kon-
cernredovisningen har upprdttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger enialla
vdsentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 de-
cember 2025 och av dess finansiella resultat
och kassafléde for &ret enligt IFRS Redovis-
ningsstandarder, sd som de antagits av EU,

och &rsredovisningslagen. Férvaltningsberat-
telsen &r férenlig med drsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstémman fast-
stdller resultatrdkningen och balansrdkning-
en for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsre-
dovisningen och koncernredovisningen &r for-
enliga med innehdllet i den kompletterande
rapport som har éverlémnats till moderbola-
gets revisionsutskott i enlighet med Revisors-
férordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revi-
sionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Re-
visorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande

till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dévrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pé vér basta
kunskap och dvertygelse, inga férbjudna
tjdnster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahdllits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade
féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat
ar tillréckliga och @hdamadlsenliga som grund
foér vara uttalanden.

Sdrskilt betydelsefulla omrdaden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revision-
en ar de omrd&den som enligt vér professio-
nella bedémning var de mest betydelsefulla
fér revisionen av @rsredovisningen och kon-
cernredovisningen for den aktuella perioden.

Dessa omrdden behandlades inom ramen fér
revisionen av, och i vart stdllningstagande till,
drsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gér inga separata utta-
landen om dessa omrdaden. Beskrivningen
nedan av hur revisionen genomférdes inom
dessa omrdden ska lasas i detta samman-
hang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs

i avsnittet Revisorns ansvar i var rapport om
drsredovisningen ocksd inom dessa omrdaden.
Darmed genomfdrdes revisionsdtgéarder som
utformats for att beakta var bedémning

av risk fér vasentliga fel i drsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsdtgérder som
genomférts for att behandla de omréden
som framgdr nedan utgdr grunden fér var
revisionsberdttelse.
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VARDERING AV EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER

Beskrivning av omradet

Hur detta omréde beaktades i revisionen

Koncernens redovisade vdrde foér exploate-
rings- och projektfastigheter uppgick till 2 163
mkr i rapport dver finansiell stalining per 31
december 2025.

Exploaterings- och projektfastigheter klassi-
ficeras som omsattningstillgdngar. Redovis-
ning sker till det ladgsta av anskaffningsvarde
och nettoforsaljningsvarde (uppskattat
foérsaljningspris efter avdrag for forsdljnings-
kostnader och kostnader for fardigstallande).

Bedémningen av nettofdrsdljningsvardet
baseras pd en rad antaganden, om exempel-
vis projekterings- och utvecklingskostnader,
tidsaspekt och uppskattat forsaljningspris.
Vardering av exploaterings- och projektfast-
igheter ar att anse som ett sarskilt betydel-
sefullt omrdade i var revision till féljd av de
osdkerheter som antagandena innefattar.
Redovisnings- och vdrderingsprinciperna
anges i not 1 (redovisningsprinciper) och not 2
(kritiska bedémningar och uppskattningar).

Var revision omfattar bland annat gransk-
ning av férvarvskostnad foér utvecklingsfast-
igheter och exploateringsfastigheter och den
av bolaget upprdttade interna varderingen.

Vi har granskat antaganden om bland annat
forvantad avkastning, bedémning av kostna-

deriplanerade projekt och antaganden om
férvantad foérsdljning. Vi har granskat att re-
dovisning har skett till det ldgsta av anskaff-
ningsvdrde och nettoférsdljningsvarde.

Vihar granskat ldmnade upplysningar i &rsre-
dovisningen.

INTAKTSREDOVISNING FRAN FORSALJNING AV EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER INKLUSIVE TILLAGGSKOPESKILLINGAR

Beskrivning av omrdadet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Koncernens nettoomsdttning frén forsaljning
av exploaterings- och projektfastigheter upp-
gick for 2025 till 371 mkr.

Koncernen intédktsredovisar férsdljning av
projekt den dag dé (i) bindande avtal ingdtts
med en képare av projektet (fastigheten), (ii)
detaljplan finns, och (iii) bindande totalentre-
prenadavtal har ingdtts med en entreprendr.
Transaktionspriset innehdller rérliga kompo-
nenter, kopplade till den framtida fastighe-
tens yta, hyresnivd och vakansnivd. Rérliga
komponenter i transaktionspriset kopplade
till yta bestdr av planrisk samt eventuell

risk i totalentreprenaden. Planrisk baseras
p& kédnnedom om detaljplanearbetet och
intdktsredovisas vid lagakraftvunnet bygglov
d& osdkerheten kopplat till planrisk upphér.
Risk i totalentreprenaden anses upphéra och
intdktsredovisas ndr totalentreprenaden

slutférts. Koncernen gér en individuell
bedémning av det férvantade vardet av
rorliga komponenter i varje enskilt projekt vid
utgdngen av varje rapportperiod. Omvdrde-
ringar av projektens forvantade slutresultat
medfor korrigering av tidigare redovisat
resultat, vilket dkar eller minskar intakten, i
den period under vilken transaktionspriset
&ndras.

Med anledning av att de bedémningar och
antaganden som gors dr komplexa till sin
natur och omfattas av ett flertal olika stall-
ningstaganden och bedémningar av bolaget,
ar detta ett sarskilt betydelsefullt omréde i
var revision. Redovisnings- och varderings-
principerna anges i not 1 (redovisningsprin-
ciper) och not 2 (kritiska bedémningar och
uppskattningar).

Vi har i var revision granskat koncernens
principer fér redovisning av intdkter. Vi har i
var revision utvdrderat och bedémt utvalda
kontroller i koncernens process fér redovisning
av int&kter.

Vi har utfért detaljgranskning av vasentliga
avtal, kalkyler och bedémningar avseende
uppskattade transaktionspriser, innefattande
bedémningar av risker for olika slag av intdkts-
reduktioner.

Vi har granskat koncernens bedémningar av
det forvantade vardet av rérliga komponenter
i transaktionspriset och omvdarderingar av
projektens forvantade slutresultat fér vasent-
liga transaktioner, innefattande utvdardering
av tillforlitligheten av gjorda bedémningar av
slutligt transaktionspris mot tidigare gjorda
bedémningar.

Vi har granskat ldmnade upplysningar i drsre-
dovisningen.
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Annan information &n drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller Gven annan
information &n drsredovisningen och kon-
cernredovisningen och aterfinns pd sidorna
1-26, 71-89 samt 98-99. Det dr styrelsen och
verkstdllande direktéren som har ansvaret
fér denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen
och koncernredovisningen omfattar inte
denna information och vi gér inget uttalan-
de med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av drsredovis-
ningen och koncernredovisningen dar det vart
ansvar att ldsa den information som identi-
fieras ovan och 6verviaga om informationen
i vasentlig utstrdackning ar oférenlig med
&rsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgdng beaktar vi Gven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i 6vrigt
verkar innehdlla vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstdéllande direktérens
ansvar

Det ar styrelsen och verkstdallande direktéren
som har ansvaret fér att drsredovisningen
och koncernredovisningen upprdttas och att
den ger en rattvisande bild enligt drsredovis-
ningslagen och, vad gdller koncernredovis-
ningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder
s& som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstdllande direktéren ansvarar dven fér
den interna kontroll som de bedémer &r néd-
vandig fér att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehdller ndgra
vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pd oegentligheter eller misstag.

Projekt och fastigheter

Vid uppré&ttandet av &rsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktéren for bedémningen
av bolagets férmaga att fortsdtta verksam-
heten. De upplyser, nar sé ar tillampligt, om
férhdllanden som kan pdverka férmdagan att
fortsdtta verksamheten och att anvéanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstdllande direktoren avser
att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alterna-
tiv till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ér att uppnd en rimlig grad av
sdkerhet om att &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet inte innehdller
ndgra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller misstag, och att
|&Gmna en revisionsberdttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &@r en hég
grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka en vasentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsté& p& grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara
vdsentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas pdverka de ekonomis-
ka beslut som anvdndare fattar med grund i
&rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omdéme och har en professio-
nellt skeptisk instdllning under hela revision-
en. Dessutom:

e identifierar och beddémer vi riskerna fér
vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen
och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pd& oegentligheter eller misstag,

Finansiering

Forvaltningsberdttelse
och rakenskaper

utformar och utfér granskningsétgar-
der bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrack-
liga och d&ndamalsenliga fér att utgdra
en grund for véra uttalanden. Risken for
att inte upptdcka en vasentlig felaktig-
het till féljd av oegentligheter ar hogre
an for en vasentlig felaktighet som beror
pd misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern
kontroll.

skaffar vi oss en forstéelse av den del av
bolagets interna kontroll som har be-
tydelse fér var revision fér att utforma
granskningsétgarder som &r ldmpliga med
hansyn till omstdndigheterna, men inte
for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovis-
ningsprinciper som anvdnds och rimlighe-
ten i styrelsens och verkstdllande direkto-
rens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om ldmpligheten i att
styrelsen och verkstdllande direktéren
anvdnder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon
vdsentlig osdkerhetsfaktor som avser
sddana handelser eller férhéllanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vasent-
lig osdkerhetsfaktor, mdste vi i revisions-
berattelsen fésta uppmdarksamheten pd
upplysningarna i &rsredovisningen om
den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,

Hallbarhets-
rapportering

om s&dana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pd de revisionsbevis som inham-
tas fram till datumet for revisionsberat-
telsen. Dock kan framtida hdandelser eller
forhdllanden géra att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar vi den dvergripande presen-
tationen, strukturen och innehdllet i
drsredovisningen och koncernredovisning-
en, daribland upplysningarna, och om ars-
redovisningen och koncernredovisningen
dterger de underliggande transaktionerna
och héndelserna pd ett sétt som ger en
rattvisande bild.

e planerar och utfér vi koncernrevisionen for
att inhamta tillrackliga och a@ndamalsenli-
ga revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for foretag eller affarsen-
heter inom koncernen som grund fér att
goéra ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Vi ansvarar for styrning,
dvervakning och genomgdng av det
revisionsarbete som utforts fér koncernre-
visionens syfte. Vi dr ensamt ansvariga fér
véra uttalanden.

Vi mdste informera styrelsen om bland
annat revisionens planerade omfattning och
inriktning samt tidpunkten fér den. Vi méste
ocksd informera om betydelsefulla iakttagel-
ser under revisionen, ddribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi maste ocksd férse styrelsen med ett ut-
talande om att vi har féljt relevanta yrkese-
tiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhéllanden som
rimligen kan pdverka vart oberoende, samt i
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tillampliga fall dtgérder som har vidtagits fér
att eliminera hoten eller motatgdrder som
har vidtagits.

Av de omrdden som kommuniceras med sty-
relsen faststdller vi vilka av dessa omraden
som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av drsredovisningen och koncernredo-
visningen, inklusive de viktigaste bedémda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och
som darfér utgoér de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omrddena. Vi beskriver dessa
omrdden i revisionsberdttelsen sdvida inte
lagar eller andra férfattningar férhindrar
upplysning om fradgan.

Rapport om andra krav
enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi
dven utfért en revision av styrelsens och verk-
stdllande direktérens forvaltning av Magnolia
Bostad AB foér rakenskapsdret 2025 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberat-
telsen och beviljar styrelsens ledamo&ter och
verkstdllande direktéren ansvarsfrinet for
rakenskapsdret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisions-
sed i Sverige. Vart ansvar enligt denna be-

Hallbar samhdllsutveckling

Projekt och fastigheter

skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till moderbo-
laget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkese-
tiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat
ar tillréckliga och @ndamalsenliga som grund
foér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens
ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for for-
slaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen dr férsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller
pd storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angeldgenhet-
er. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma bolagets och koncernens eko-
nomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad s& att bokfdringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomis-
ka angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras p&
ett betryggande satt. Verkstallande direk-
toren ska skota den I16pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de &tgérder som &r
nddvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i 6verensstémmelse med lag och fér
att medelsférvaltningen ska skétas pd ett
betryggande satt.

Finansiering

Forvaltningsberdttelse
och rakenskaper

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av for-

valtningen, och dérmed vart uttalande om

ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedéma om ndgon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i ndgot vésentligt
avseende:

e fdretagit ndgon &tgdrd eller gjort sig
skyldig till ndgon férsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pd ndgot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, drsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller for-
lust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om
forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet,
men ingen garanti for att en revision som
utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka &tgarder eller férsum-
melser som kan féranleda ersattningsskyl-
dighet mot bolaget, eller att ett férslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revi-
sionssed i Sverige anvdnder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskning-
en av férvaltningen och forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller férlust grundar
sig framst pd revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgéarder
som utfdérs baseras pé var professionella

Hallbarhets-
rapportering

bedémning med utgdngspunkt i risk och
vdsentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pd sddana &tgdrder, omra-
den och férhéllanden som &r vasentliga for
verksamheten och ddr avsteg och overtradel-
ser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets
situation. Vi gér igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgdarder
och andra férhallanden som ar relevanta fér
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som under-
lag fér vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stock-
holm utsdgs till Magnolia Bostad AB:s revisor
av bolagsstdmman den 27 april 2025 och har
varit bolagets revisor sedan den 7 maj 2014.
Magnolia Bostad AB (publ) blev ett féretag
av allmdnt intresse 2017.

Stockholm den dag som framgdr av var elek-
troniska underskrift.

Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor
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Resultatrakning 2025-01-01 2024-01-01 2023-01-01 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i mkr -2025-12-31 -2024-12-31 -2023-12-31 -2022-12-31 -2021-12-31 Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsdattning 416 1643 305 569 1268 TILLGANGAR
Produktions- och Goodwill - - - 6 6
driftskostnader -524 -2223 -452 -795 -1117 aoo .
Ovrigaimmateriella
Bruttoresultat -108 -580 -147 -226 151 anléggningstillgangar ¢} (¢} 0 1 1
Central administration -99 -82 -76 -98 -107 Summa immateriella
anldggningstillgdngar (o} o] 0o 7 7
Resultat frdn andelarijoint
ventures -31 -70 268 -193 88 Férvaltningsfastigheter - - 3085 2489 2276
Véardeférandring Nyttjanderdatter 44 30 47 49 55
férvaltningsfastigheter - -244 -104 -230 128 Maskiner och inventarier 1 0 5 4 7
Rérelseresultat -238 -976 =595 =747 260 q
Summa materiella
Finansiella intdkter 7 16 19 19 5 anldggningstillgdngar 45 30 3134 2541 2338
Finansiella kostnader -234 -312 -295 -201 -190 Andelariintresseféretag och
joint ventures 153 239 338 515 607
Resultat fore skatt -465 -1272 -871 -929 75
Fordringar hos joint ventures 8 59 78 192 159
Inkomstskatter o] 25 3 67 -25
o Andra langfristiga
ARETS RESULTAT -465 -1247 -868 -863 50 vérdepappersinnehav - - - - 31
Resultat hanforligt till Andra langfristiga fordringar 55 155 509 910 1179
Moderbolagets aktiedgare -464 -1184 -807 -790 60 Summa finansiella
Innehav utan bestdmmande anléggningstillgédngar 216 453 925 1618 1976
inflytande 0 -64 -61 -73 -10 Summa anléggningstillgédngar 261 484 4059 4166 4320
Omsdttningstillgdngar
Exploaterings- och
projektfastigheter 2163 2232 1426 1348 810
Bostadsratter 4 4 4 4 4
Kundfordringar 6 il 18 17 16
Fordringar hos joint ventures 85 138 135 149 217
Ovriga fordringar 225 483 355 439 608
Férutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 7 9 21 13 il
Likvida medel 202 128 331 772 233
Summa omséittningstillgdngar 2692 3006 2290 2742 1899
SUMMA TILLGANGAR 2953 3489 6350 6908 6219
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Rapport éver finansiell stéllning

Kassaflédesanalys 2025-01-01 2024-01-01 2023-01-01 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 Belopp i mkr -2025-12-31 -2024-12-31 -2023-12-31 -2022-12-31 -2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER Lépande verksamheten
Eget kapital hanférligt till Resultat efter finansiella
moderbolagets aktiedgare 749 913 2042 2228 2317 poster -465 -1272 -871 -929 75
Innehav utan bestémmande Justeringar fér poster som
inflytande (0] 0] -64 18 89 inte ingdr i kassaflédet mm 204 876 560 576 -363
Summa eget kapital 749 914 1978 2245 2406 Betald inkomstskatt 0 0 0 0 ]
Uppskjuten skatteskuld (o] o] 24 27 Q4 Kassafléde fran den
Innehéllsférteckning . e . I6pande verksamheten fére
Léngfristiga rédntebdrande forandringar av rérelsekapital -261 -396 -31 -353 -288
Es Itni beréttel skulder 1463 465 2339 2515 2025
orvaltningsberattelse P . Kassafléde frén férandringar i
Langfristiga skulder till joint rérelsekapital
Koncernens bokslut ventures (6] 0 25 24 22
N . . Minskning (+)/&8kning (=)
Moderbolagets bokslut Lé&ngfristiga leasingskulder 40 27 33 36 43 av exploaterings- och
Ovriga l&ngfristiga skulder 124 12 115 906 587 projektfastigheter -409 -128 —447 =571 -432
Tillaggsupplysningar och . . .
9gsupplysning Summa l&ngfristiga skulder 1626 605 2537 3507 2771 Minskning (+)/6kning (=) av
noter rorelsefordringar 502 479 449 641 292
Kortfristiga rénteb&rande Minskning ()/8kning ()
drsd kuld 346 1699 860 506 130 Inskning (=)/okning (+) av
Styrelsens fdrsdkran skwlder rérelseskulder -33 175 118 122 141
.. .. Kortfristiga leasingskulder 9 7 19 18 16 . . .
Revisionsberdttelse Kassafléde fran den 16pande
Leverantdrsskulder 20 7 27 33 27 verksamheten -202 -221 -427 -404 -288
Skulder till joint ventures o] (] il M 24 Investeringsverksamheten
Alternativa nyckeltal Skatteskulder 0 0 ¢} 0 (¢} Férvarv avimmateriella
Ovriga kortfristiga skulder 122 136 702 402 674 anléggningstillgdngar 0 © - - -
Upplupna kostnader och Forvarv av
férutbetalda intakter 81 122 216 185 171 forvaltningsfastigheter - 381 702 395 394
Summa kortfristiga skulder 578 1971 1835 1155 1042  Forsdlining avdotterforetag 206 433 - - 142
SUMMA EGET KAPITAL OCH Forvarvavmaskiner och ¥ o A _ 4
SKULDER 2953 3489 6350 6908 6219
Erhéllet investeringsstéd - - 27 - -
Investering i finansiella
tillgdngar -15 -3 -77 -105 -53
Avyttring/minskning av
finansiella tillgédngar 68 13 - 35 4
Kassafléde frén
investeringsverksamheten 258 63 -753 -465 -303

MAGNOLIA
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Kassaflédesanalys 2025-01-01 2024-01-01 2023-01-01 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i mkr -2025-12-31 -2024-12-31 -2023-12-31 -2022-12-31 -2021-12-31
Finansieringsverksamheten

Aktiedgartillskott 300 100 300 700 -
Amortering av leasingskuld -13 -19 -20 -19 -18
Upptagande av hybridlan - - - - 640
Tillskott frén innehav utan

bestdmmande inflytande - - - - 17
Upptagna l&n 322 296 915 1004 1170
Aterkép av teckningsoptioner - - - -4
Amortering av l&neskulder -591 -422 -434 =277 -1229
Utbetald utdelning till innehav

utan bestémmande inflytande - - - - -29
Férvarv avinnehav utan

bestdmmande inflytande - - -24 - 0]
Kassafléde frén

finansieringsverksamheten 18 -45 737 1408 547
Arets kassafléde 75 -203 -442 539 -44
Likvida medel vid &rets bdrjan 128 331 772 233 277
Likvida medel vid érets slut 202 128 331 772 233
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Riktlinjer for alternativa nyckeltal har getts ut av The European Securities and Markets
Authority, ESMA. Riktlinjer fér alternativa nyckeltal syftar till att underlatta forstdel-
sen av nyckeltalen och darmed 6ka anvandarbarheten. De alternativa nyckeltalen ger
vardefull merinformation for utvérdering av bolagets verksamhet.

Icke IFRS finansiella nyckeltal

Definition

Anledning fér anvé@ndning

Finansnetto

Resultat efter finansiella
poster

Rdantebdrande nettoskulder

Rérelseresultat

Soliditet, %

Vinstmarginal, %

Nettot av finansiella intdkter och
finansiella kostnader.

Rérelseresultat plus finansiella
intdkter minus finansiella
kostnader.

Rantebdrande skulder minus
likvida medel.

Nettoomsdattning minus
kostnader fér produktion- och
drift, central administration,

av- och nedskrivningar av
materiella och immateriella
anldggningstillgdngar och resultat
fradn andelariintresseféretag.

Eget kapital inklusive innehav utan
bestémmande inflytande i procent
av balansomslutningen.

Arets resultat i procent av
nettoomsdttning.

Finansnetto presenteras for
att ge en bild av vinst/férlust
genererad av bolagets
finansieringsverksamhet.

Resultat efter finansiella poster
mdater bolagets resultat fore
skatt.

Réntebdarande nettoskulder
presenteras d& det &r ett
anvandbart matt fér att visa den
finansiella staliningen.

Rérelseresultat och
rérelsemarginal

presenteras fér att ge en bild av
vinst/férlust

genereradiden [6pande
verksamheten.

Soliditet anvénds som ett matt pd
bolagets

finansiella position. Soliditet
utvisar hur mycket

av bolagets tillgdngar som ar
finansierade med

egna medel.

Vinstmarginal presenteras for att
ge en bild

av vinst/férlust genererad av den
16pande

verksamheten och dess
finansiering.

For avstdmning av alternativa nyckeltal hanvisas till Magnolia Bostad AB:s hemsida

www.magnoliabostad.se.
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MAGNOLIA

Magnolia Bostads héllbarhetsrapport for 2025 redo-
visas enligt Global Reporting Initiative (GRI)- index.

Rapportens syfte &r att ge vara intressenter en klar,
transparent och lattéverskadlig bild av vart hallbar-
hetsarbete och de resultat som vi uppndatt under
rapporteringssdret.

Strukturerad och transparent
hallbarhetsrapportering enligt GRI

Magnolia Bostad rapporterar enligt Global Reporting
Initiative (GRI), en internationellt etablerad standard
for hur féretag redovisar sin ekonomiska, miljomassi-
ga och sociala p&verkan. GRI ger oss och vdra intres-
senter ett tydligt och jamforbart ramverk for att
félja upp omrdden som klimatpdverkan, arbetsmiljs,
kompetensutveckling och affarsetik.

GRI-avsnittet avslutas med de globala mal inom
Agenda2030 som Magnolia Bostad har bedéomt ar
mest relevanta for verksamheten samt klimatnyckel-
tal fér 2025.

Agarstyrning som ger kraft och riktning mot de
globala malen

Magnolia Bostad dgs av Areim, en nordisk fastighets-
investerare med fokus pd langsiktigt vardeskapan-
de och héllbar utveckling. Som helagt bolag verkar
Magnolia i ndra samverkan med Areim fér att utveck-
la bostdder och stadsdelar som kombinerar kvalitet,
héllbarhet och stark projektekonomi. Las mer pd
https://www.areim.se/sustainability/

Finansiering
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och rdkenskaper

Haéllbarhets-
rapportering
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GRI-index

Detta avsnitt redovisas i enlighet med Global Reporting Initiative (GRI) Standards och avser rapporteringsdret 2025. Magnolia
Bostad stravar efter att successivt férbattra kvaliteten och omfattningen av héllbarhetsrapporteringen. Efter GRI-index sam-
manfattas de av FN:s 17 Globala Mal som Magnolia Bostad beddmer att verksamheten paverkar eller som pdverkas av verk-
samheten samt dversiktliga klimatnyckeltal fér rapporteringsdret. Féregdende dars varde inom parentes ().

Serie Standard Kategori/Amne Kod Upplysning 2025 Kommentar SDG"
Universal GRI2 Organisation och 2-1 Information om organisationen Moderbolaget Magnolia Bostad AB (publ) har sate i Stockholm. Bolagets huvudinriktning att skapa en stabil, ldngsiktig och 5,8,10, 11,
rapporteringspraxis kontinuerlig vardetillvdxt genom utveckling av attraktiva och héllbara boendemiljder i Sveriges storstadsomrdden. Koncernen har 13,16

34 anstdllda med kontor i Stockholm och Géteborg.

2-2 Enheter inkluderade i Hallbarhetsrapporteringen fér Magnolia Bostad 2025 omfattar hela koncernen. Samtliga relevanta verksamhetsenheter och
héllbarhetsrapporteringen projekt ingdr i rapporteringen, vilket sakerstaller att hallbarhetsdata speglar bolagets totala pdverkan och insatser. Rapporte-
ringen féljer GRI Standards och inkluderar b&de ekonomiska, miljdmdssiga och sociala aspekter.
2-3 Rapporteringsperiod, frekvens och Publicering april 2026. Kontaktperson: IR- och Finansansvarig, erik.tobisson@magnoliabostad.se.
kontaktpunkt
2-4 Omrakning av information Ingen omrakning av tidigare [ldmnad information.
2-5 Extern bestyrkan Nej
Universal GRI2 Verksamhet och 2-6 Verksamheter, vardekedja och andra Magnolia Bostads virdekedja strécker sig frén det att vi férvérvar marken, utvecklar boendemiljder och fram till dess att bo-
arbetstagare afférsrelationer stdderna byggs och husen lédmnas dver fér I&ngsiktig férvaltning.Vi har stor méjlighet att paverka omvéarlden och ménniskor. Vi
grupperar vara aktiviteter inom tre huvudomraden; Klimat och Miljé (Produkten), Social pdverkan (Mé&nniskan) och Ansvarsfullt
féretagande (Bolaget). Genom att anvénda Bolagets resurser pd ett héllbart, effektivt och riskminimerade sétt ska vérden
skapas for bolagets intressenter.
2-7 Totalt anstallda 34 (50)
2-8 Arbetstagare som inte ar anstallda 10 (i.u)
Universal GRI2 Styrning 2-9 Styrningsstruktur och Magnolia Bostads styrelse har det dvergripande ansvaret fér bolagets strategi, riskhantering och héllbarhetsarbete. Hallbar-
sammansdttning hetsfrégor &rintegrerade i ledningens arbete. Verkstdllande direktéren ansvarar fér den operativa styrningen och rapporterar
till styrelsen.
2-10 Nominerings- och urvalsprocess fér Magnolia Bostads styrelse utses enligt bolagsordningen och svensk bolagsrdtt och bestar av representanter fér bolagets dgare.
hégsta styrande organ Styrelsevalet sker vid drsstémman.
2-1 Ordférandens roll i hégsta styrande Styrelsens ordférande ska organisera och leda styrelsens arbete. Ordféranden ska ocksé i samréd med bolagets vd sdkerstalla
organ att styrelsen fortldpande fér den information som behdvs fér att kunna félja bolagets verksamhet, ekonomiska planering och
utveckling och tillse att styrelsen erhdller tillfredsstdllande beslutsunderlag. Ordféranden ska kontrollera att styrelsens beslut
verkstélls, ansvara fér att styrelsens arbete utvdrderas samt minst en gdng per ar tillse att styrelsen tré&ffar bolagets revisor fér
avstdmning av revisorns iakttagelser i samband med revisionsarbetet.
2-12 Hoégsta styrande organets roll i Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltning av bolagets angelégenheter i enlighet med bestémmelsernai
hantering av pé&verkan aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen, bolagets bolagsordning, instruktioner frédn bolagsstdmman, m.m. Styrelsen ska fortlé-
pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, se till att bolagets organisation ar utformad sé att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska férhéllanden i dvrigt kontrolleras pé ett betryggande sdtt och I6pande utvérdera
styrelsearbetet med syfte att utveckla styrelsens arbetsformer och effektivitet.
2-13 Delegering av ansvar fér hantering av  Styrelsen delegerar det operativa ansvaret fér hantering av hdllbarhetspdverkan till verkstéllande direktéren (vd).

péverkan
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2-14 Rolli héllbarhetsrapporteringen Styrelsen ska tillse att bolaget har riktlinjer kring hur bolaget ska arbeta med av bolaget uppsatta héllbarhetsméal och att bola-
get aktivt arbetar med héllbarhets-, klimat- och miljéfrégor, i vilka innefattas arbete med klimatanpassning, klimatbegrénsning
och arbete med biologisk méngfald och ekosystemtjdnster i projekt.

2-15 Intressekonflikter Magnolia Bostad hanterar intressekonflikter genom tydliga riktlinjer. Bolaget har en intressekonfliktspolicy fér vagledning och
for att sdkerstalla oberoende i beslutsfattandet.

2-16 Kommunikation av kritiska frédgor Magnolia Bostad hanterar kommunikation av kritiska frégor genom en tydlig styrningsstruktur dar styrelsen och ledningen
regelbundet informeras om vdsentliga héllbarhetsrelaterade risker och méjligheter. Kritiska frégor lyfts i styrelseméten och
integreras i affdarsstrategin.

217 Kollektiv kunskap om héllbarhet i Magnolia Bostads styrelse har samlad kompetens inom héllbarhetsfragor, vilket sdkerstdller att strategiska beslut fattas med

hégsta styrande organ hansyn till ekonomiska, miljcmdssiga och sociala aspekter.

2-18 Utvardering av hégsta styrande Magnolia Bostads styrelse utvdrderar regelbundet sin egen prestation fér att sdkerstalla effektiv styrning och strategisk

organets prestation ledning.

2-19 Ersattningsprinciper Det utgdr inte ndgon erdttning till styrelseledaméterna. Magnolia Bostads styrelse faststdller ersattningsprinciper till ledande
befattningshavare baserat pd ansvar, marknadsvillkor och prestation. Den innefattar fast 16n och i vissa fall rérlig ersattning,
men ingen direkt koppling till hallbarhetsmal. Bolaget redovisar ersattningsnivder éppet i drsredovisningen i enlighet med god
sed.

2-20 Process for att faststalla ersattning Processen for att faststdlla ersattning till ledande befattningshavare i Magnolia Bostad beslutas av styrelsen och framgér av
styrelsens arbetsordning. Ersattningsnivéer redovisas transparent i drsredovisningen.

2-21 Arlig total ersattningskvot i.u.

Universal GRI 2 Strategi, policyer 2-22 Uttalande om strategi fér hédllbar Magnolia Bostad har en tydlig strategi fér héllbar utveckling som &r integrerad i affarsmodellen. Fokus ligger pé langsiktigt
och praxis utveckling ansvarstagande med stdd av externa initiativ. L&s mer i vd-ord pd sid 5.

2-23 Policydtaganden Magnolia Bostad har antagit flera policyer som styr héllbarhetsarbetet, inklusive arbetsmiljépolicy, uppférandekod, intressekon-
fliktspolicy och personalhandbok. Policyerna &r férankrade i bolagstrategin och kommuniceras internt till medarbetare. Uppfé-
randekoden kommuniceras externt till leverantérer och samarbetspartners. Policyramverket stédjer bolagets mal om minskad
klimatpdverkan, socialt ansvar och etiskt affarsbeteende.

2-24 Inb&ddning av policy&taganden Magnolia Bostads policyer Grintegrerade i den operativa verksamheten samt arbetsprocesser och styrdokument. Genom intern
kommunikation, utbildning och uppféljning sdkerstalls att de efterlevs. Bolaget arbetar med att sdkerstalla efterlevnad i hela
vardekedjan i samarbete med leverantérer och samarbetspartners.

2-25 Processer fér att avhjdlpa negativa Magnolia Bostad har etablerade processer fér att identifiera, hantera och avhjélpa negativt miljdmdssig och negativ social p&-

pdverkningar verkan. Bolaget arbetar aktivt med férbattringsatgarder och samverkar med externa aktérer fér att sékerstélla att péverkan
minimeras och hanteras pd ett ansvarsfullt satt.

2-26 Mekanismer fér radgivning och Magnolia Bostad har etablerade mekanismer fér rddgivning och visselblasning. Medarbetare och andra intressenter kan

visselbldsning rapportera missténkta oegentligheter anonymt via en visselbldsartjénst. Rapporter hanteras konfidentiellt och enligt gdllande
lagstiftning. Bolaget erbjuder &ven interna kanaler fér rédgivning i etiska frégor genom bolagets Etiska réd och uppmuntrar till
Sppen dialog.

2-27 Efterlevnad av lagar och féreskrifter Magnolia Bostad féljer tillampliga lagar, regler och féreskrifter inom samtliga verksamhetsomrdden. Bolaget har interna rutiner
fér att sdkerstdlla regelefterlevnad och arbetar proaktivt fér att undvika évertrédelser. Under rapporteringsdret har inga
vasentliga dvertrddelser eller sanktioner rapporterats.

2-28 Medlemskap i organisationer och Magnolia Bostad dr medlem i flera branschorganisationer och initiativ som fréamjar héllbar utveckling, bland annat Sweden

branschféreningar Green Building Council (SGBC), Lokalt Fardplan Malmé 2030 (LFM30) och Hallbart Stockholm 2030 (HS30) och Science Based
Targets Initiative (SBTi). Genom dessa medlemskap bidrar bolaget aktivt till branschens omstallning mot minskade klimatbe-
lastningar och mer héllbart byggande.
Universal GRI 2 Intressentdialog 2-29 Tillvdgagéngssatt fér intressentdialog  Magnolia Bostad identifierar, och kommunicerar med, sina intressenter I6pande i vardagen. Bland intressenterna ingér kom-

muner och samhdallsaktérer, investerare, partners och leverantérer, bostadshyresgdster, medarbetare, dgare och kreditinstitut.
Genom tidigt samarbete med kommuner, kdpare och entreprenérer skapas férutsdttningar fér att identifiera héllbara och
kostnadseffektiva [8sningar fér véra projekt. Mdlet fér bolaget ar att bidra till samhdallsutvecklingen genom att erbjuda attrak-
tiva och funktionella bost&der, att fradmja en god arbetsmiljé fér vdra medarbetare och leverantérer och att leverera l&ngsiktig
avkastning till véra dgare.
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2-30 Kollektivavtal och tackningsgrad i.u.
Universal GRI3 Vdasentliga @mnen 3-1 Process for att faststdlla vasentliga Magnolia Bostads identifierade vésentliga &mnen togs i huvudsak fram under 2024. 1 2025-drs hdllbarhetsrapport redovisas de
amnen under kod 3-3 under kategori/ &mne "Vé&sentliga &mnen" och respektive upplysning.
Universal GRI3 Vasentliga @mnen 2011 Ekonomi (Vé&sentligt @mne: Ansvarsfull Magnolia Bostad arbetar med strukturerad styrning och riskhantering, tydliga finansiella mél och kontinuerlig uppféljning. Visd- Magnolia Bostad 5,8,10, 11,
informationsgivning) kerstdller att korrekt och tillférlitlig information kommuniceras till samtliga intressenter. Genom etablerade rutiner fér informa- - arbetar fér att uppné en héllbar 16nsam tillvéxt 13,16
tionsgivning, transparent rapportering och tydliga kommunikationskanaler skapas férutsattningar for valgrundade beslut och - verkar fér ett samarbetsklimat utan korruption
fértroendefulla relationer. Bolaget féljer gdllande regelverk och branschstandarder fér informationshantering, och uppféljning - har rutiner fér hur vi arbetar med afféarsetik.
sker genom intern kontroll, extern granskning och dterkommande utvardering av kommunikationsinsatser.
Ett Etiskt rad finns fér att sdkerstélla hanteringen av
Hantering av vdsentligt @mne: Ansvarsfull informationsgivning anmadlda visselbl@sningsdrenden.
- Korrekt och tillférlitlig information till alla véra intressenter méjliggér véalunderbyggda beslut.
Véra intressenter &r i huvudsak:
- &gare, medarbetare och JV-partners
- konsulter som t ex arkitekter och tekniska- och afféarsjuridiska konsulter
- institutionella képare
- kreditinstitut
- totalentreprenérer med underentreprendrer, konsulter och leverantérer
- hyresgdster
- foérvaltare
- kommuner och samhadille.
Topic GRI 201 Ekonomisk 2011 Skapat och distribuerat ekonomiskt Magnolia Bostad har under 2025 skapat ekonomiskt varde framst genom fastighet- och projektférsaljningar, projektledningsin-
péverkan varde tdkter och hyresintdkter. Det ekonomiska vérdet har férdelats enligt tabell nedan.
201-11 1.1 Fastighetsférsaljningar (mkr) 371(1568)
201-1.2 1.2 Projektledningsintakter (mkr) 27 (34)
201-1.3 Hyresintakter (mkr) 13 (31
201-1.4 Finansiella intakter (mkr) 12 (16)
201-1.5 Ovrigc intakter (mkr) -30 (10)
Summa skapat vérde (mkr) 393
201-1.6 Rérelsekostnader (mkr) -507 (-555)
201-1.7 Loéner och ersattningar till anstallda -99 (-53)
(mkr)
201-1.8 Betalningar till finansigrer (mkr) -234 (-312)
201-1.9 (Varav utdelning till Ggare) (mkr) 0 (0)
201-1.10 Betalningar till den offentliga sektorn -3 (-37)
(mkr)
201-1.11 Investeringar i samhallet (mkr) 0 (0)
201-1.12 Orealiserade vardeférandringar (mkr) - (-289)
Summa férdelat varde (mkr) -843
201113 Kvar i Magnolia Bostad (mkr) -450 (-1247)
Avskrivningar (mkr) -15
Topic GRI201- Enligt GRI index 201-2 - Enligt GRI index Data fér indikatorn/indikatorerna saknas. Processer fér insamling och utvérdering &r under utveckling fér framtida rapporte-
205 205-2 ring.
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Universal GRI3 Véasentliga @mnen 3-3 Antikorruption (Vdsentligt @mne: Fastighetsprojekt innebér ofta stora ekonomiska transaktioner, vilket medfor risker for korruption. Magnolia Bostad arbetar 8,16
Korruption och mutor) aktivt fér att motverka dessa risker genom att utbilda medarbetare i frdgor som rér etik, mutor och korruption. Bolagets uppfé-

randekod &r ett centralt styrdokument och ingdr som en bindande del i tecknade entreprenadkontrakt, vilket innebér att krav pé
integritet och ansvarstagande stélls i hela vardekedjan.

Hantering av vésentligt @mne: Korruption och mutor

Uppfaljning sker genom bolagets interna kontroller och méjlighet till rapportering via visselbl&sarfunktion. Frégan &r integrerad
i bolagets interna kontroll och féljs upp via indikatorer som GRI 205-3, med rapportering till styrelsen som en del av bolagets
dvergripande styrning.

Topic GRI 205 Antikorruption 205-3 Bekraftade fall av korruption och Under 2025 rapporterades inga bekraftade fall av korruption.
datgdarder
205-3 Overtradelse av uppférandekoden 0 (0)
(antal)
Topic GRI206- Enligt GRI index 206-1- Enligt GRI index Data fér indikatorn/indikatorerna saknas. Processer fér insamling och utvérdering é@r under utveckling fér framtida rapportering
304 304-4
Universal GRI3 Vasentliga @mnen 3-3 Klimat, minskad klimatpé&verkan Magnolia Bostad genomfér klimatberdkningar i projekten fér att sdkerstélla att bdde externa och interna miljemal uppfylls. Enligt Magnolia Bostads héllbarhetspolicy ska 6,7,9,
(Véasentliga @mnen: Anpassning till Klimatpdverkan fran materialtillverkning, byggnation och energianvédndning under drift utgér betydande delar av ett projekts - alla projekt ska utvecklas enligt lagst Miljdbyggnad  11,12,13, 15
klimatférandringar, energi, cirkulart totala miljdprofil. Fér att minska denna péverkan arbetar Magnolia Bostad systematiskt med miljcertifieringar, krav p& ener- Silver, Svanen eller motsvarande
byggande och vattenférbrukning) gieffektivitet och individuell mé&tning och debitering (IMD) av vdrme pd ldgenhets- och lokalnivd. Férnybara energikéllor, sésom - energiférbrukningen i de byggnader vi utvecklar
bergvarme och solenergi, ar sjalvklara inslag i bolagets projekt. ska understiga 80 procent av BBR:s energikrav
- klimatpé&verkan A1-AS5 ska max uppgé till 290 kg
Hantering av védsentligt @mne: Anpassning till klimatférandringar CO,e/m? per BTA
Magnolia Bostad anpassar stads- och bostadsutveckling till ett féréndrat klimat genom att noggrant anpassa byggnationen - byggnadens klimatpdverkan under hela livscykeln
till platsens férhéallande. Bolaget férhaller sig till kommuners krav och gér egna klimatriskanalyser. Bolaget vidtar &tgérder i (A1-7.1- SC 1) berdknas
enlighet med analyserna fér att minska byggnadernas sarbarhet fér klimatférandringar. - enklimatrisk- och s&rbarhetsanalys, i enlighet med
EU-taxonomin ska uppré&ttas fér varje projekt
Begrénsning av klimatféréndringar - biologisk méngfald beaktas i alla projekt i plan-
Klimatutslapp frén en byggnad &r betydande under materialtillverkning, byggnation och energianvandning under driftt. Bolaget skedet och om férdig plan képs sker arbete fér att
arbetar med att minska dessa utslépp genom energieffektiviserande dtgérder, miljécertifieringar och integrering av férnybar optimera planen
energi. - grénytefaktor ska beréknas fér alla projekt
— om platsen &r oexploaterad eller innehar grénytor
Energi med hdga ekologiska varden fokus ligga pé att
Magnolia Bostad péaverkar energianvéndning, och dérmed klimatutsldppen, genom hdg energiprestanda, milmiljcertifieringar, bevara och utveckla de gréna kvaliteter som férser
inférandet av IMD fér vérme och anvandning av férnybar energi som bergvdrme och solenergi. platsen med
ekosystemtjénster och om platsen tidigare ar
Cirkulért byggande exploaterad ska fokus ldggas pé att tillskapa
Aterbruk av byggmaterial minskar b&de rivningsavfallet vid en byggnads slutskede och klimatutslépp kopplad till produktion av ekosystemtjdnster
nya material. Magnolia Bostad ser stor potential i &terbuk och deltar i ett forskningsprojekt som fokuserar p& &teranvandning - minst en identifierad produkt avsedd fér flexibi-
av energikrdvande byggnadsmaterial som betong och tegel. litet, demonterbarhet eller anpassbarhet finnas i
varje byggnation
Vattenférbrukning - minst 70 viktprocent av det ofarliga byggavfallet
Magnolia Bostad strévar efter att minska vattenanvéndningen b&de under byggskedet och i férvaltning. Valet av byggmaterial frén byggarbetsplatsen ska sorteras fér dteran-
sker med hansyn till vattenférbrukning, dé vissa material krédver mer vatten vid tillverkning. Under drift arbetar vi fér effektiv vandning, dtervinning eller materialatervinning i
vattenanvdndning bland annat genom inférandet av individuell matning och debitering (IMD, vilket skapar incitament fér mins- enlighet med avfallshierarkin
kad férbukning hos hyresgdasterna. - mangden byggavfall inte éverstiga 40 kg/m? BTA.

Klimatberé&kningar

Klimatpdverkan &r en integrerad del av Magnolia Bostads riskhantering, styrning och héllbarhetsarbete. Magnolia Bostad
redovisar klimatpéverkan i enlighet med Greenhouse Gas Protocol (GHG-protokollet), vilket &r den mest vedertagna globala
standarden fér att berdkna vaxthusgasutslépp fran verksamheter.
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Berdkningarna och analyserna har utférts av 2050 Consulting och féljer de tre aktuella standarderna inom GHG protokollet:
The Corporate Standard, The Corporate Value Chain (Scope 3) Standard samt Technical Guidance for Calculating Scope 3 Emis-
sions. Enligt protokollet ska en kontrollansats faststdllas, antingen Equity Share Approach eller Control Approach, déar den sena-
re delas in i Financial Control Approach och Operational Control Approach. Valet av kontrollansats avgér hur utslapp frén dgda
bolag konsolideras. Magnolia Bostad tilldmpar Operational Control Approach, vilket innebdr att véxthusgasutsldpp klassificeras
som direkta nar verksamheten sjalva ger upphov till dem, exempelvis genom leasing av fordon eller genom drift av hyrda lokaler.

Rapporteringen férbattras I6pande i takt med att datainsamlingen utvecklas, med malet att langsiktigt sdkerstalla korrekt och
transparent data.

Mognollc Bostads klimatbokslut 2025 ar framtaget i enlighet med GHG-protokollet och omfattar scope 1, 2 och 3.

Scope Tomfattar direkta vaxthusgasutslépp och utgérs fér Magnolia Bostad av utslépp fran tjdnstebilar som ej drivs pé el.

- Scope 2 omfattar indirekta utsldpp frén inkdpt energi dér klimatpdéverkan sker hos det producerande féretaget. Magnolia
Bostad ber&knar scope 2 enligt marknadsbaserad metodik och inkluderar energianvdndning frén verksamhetens kontor samt
férvaltade fastigheter. Har inkluderas éven utsldppen frén tjénstebilar som drivs pé el.

- Scope 3 omfattar dvriga indirekta utslapp frén véardekedjan och &r uppdelat i 15 kategorier. Fér Magnolia Bostad inkluderar
detta utsldppen frén byggnation, anstélldas pendling, tjdnsteresor, anvdndning av sélda produkter.

De totala vaxthusgasutslappen for 2025 uppgdr till 50 882 (104 772) ton CO,e, férdelat enligt féljande:
- Scope 1: 0,3 (5) ton CO,e - <0,1%
~ Scope 2:1,9 (378) ton COe - <0,1%
- Scope 3:50 880 (104 389) ton CO,e - 99,99%

De tvd kategorier som dominerar utsl@ppen &terfinns i scope 3 och berér nybyggnation (byggskedet) samt anvdndning av sélda
produkter (framtida energianvdndning).

Topic GRI 305 Utslapp 305-1 Direkta (Scope 1) viaxthusgasutslépp 0,25 (5)

(tCO,e)

305-1.1 Foéretagsbilar 0,25 (5) Féretagsbilar som ej drivs pé& el.

305-2 Indirekta (Scope 2) véxthusgasutslapp 1,87 (378) Marknadsbaserad metod.
(tCO,e)

305-2.1 Féretagsbilar el (tCO,e) 0,0003 (2)

305-2.2 Elektricitet, kontor (tCO,e) 0,04 (4) Avser kontoren i Stockholm och Géteborg.

305-2.3 Fjarrvarme, kontor (tCO_e) 1,01(9) Avser kontoren i Stockholm och Géteborg.

305-2.4 Fjarrkyla, kontor (tCO_e) 0 (0) Avser kontoren i Stockholm och Géteborg.

305-2.5 Elektricitet, fastighetsbesténd (tCO,e) 0,09 (289)

305-2.6 Varme, fastighetsbesténd (tCO,e) 0,72 (28)

305-2.7 Kyla, fastighetsbestdnd 0 (0)

305-3 Andra indirekta (Scope 3) 50880 (104 389)
véxthusgasutslapp (tCO2e)

305-3.1 Inképta varor och tjanster (tCO,e) 0 (178)

305-3.2 Kapitalvaror (tCO,e) 47 658,62 (87 592) Utsl&app fran byggnationen av fardigstallda projekt

2025 berdknat p& BTA och anvéndning av schabloner
och egna referensprojekt. L&s mer sid x-x.

305-3.3 Energi- och brdnslerelaterade utsldpp 3,80 (35) Energirelaterade utsldpp ej inkluderade i scope Teller
(tCO,e) 2

305-3.4 Uppstréms transporter (tCO,e) Data fér indikatorn/indikatorerna saknas. Processer fér insamling och utvardering &r under utveckling fér framtida rapportering

305-3.5 Avfall (tCO,e) 153,55 (115) Avfallsrapporter
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305-3.6 Tjansteresor (tCO,e) 5211 Uppskattad utifrén schablon framtagen frén 2024 ars

resultat fér utslépp av tjénsteresor baserat pé FTE.
Uppskalad fér 40,37 FTE &r 2025.

305-3.7 Pendling (tCO,e) 15,84 (33) Uppskattad utifrén schablon framtagen frédn 2024
&rs resultat fér utslépp av pendlingsresor baserat p&
FTE. Uppskalad fér 40,37 FTE &r 2025.

305-3.8 Hyrda tillgéngar (tCO,e) Data fér indikatorn/indikatorerna saknas. Processer fér insamling och utvardering &r under utveckling fér framtida rapportering
305-3.9 Nedstroms transporter (tCO_e) Data fér indikatorn/indikatorerna saknas. Processer fér insamling och utvéardering ér under utveckling fér framtida rapportering
305-3.10 Bearbetning séld produkt (tCO,e) Data fér indikatorn/indikatorerna saknas. Processer fér insamling och utvérdering &r under utveckling fér framtida rapportering
305-3.11 Anvéndning av sald produkt (tCO,e) 3042,96 (12324) Fastigheter som utvecklats av Magnolia och sélts

under 2025 inkluderas har. Energiférbrukning ar
berdknad under fastigheternas forvantade livslangd
om 50 ér.

305-3.12 End-of life av sald produkt (tCO,e) Data fér indikatorn/indikatorerna saknas. Processer fér insamling och utvérdering ér under utveckling fér framtida rapportering

305-3.13 Uthyrda tillgédngar (tCO,e) i.u. (22) Verksamhetselen och fastighetselen har inte gatt att
sarskilja fér rapporteringséret 2025. Energianvand-
ning i de uthyrda fastigheterna har redovisats inom
Magnolia Bostads Scope 2.

305-3.14 Franchise (tCO,e) ej aktuellt
305-3.15 Investeringar (tCO,e) i.u. (4064) En metodférdndring har genomférts for hur utslapp
fran joint ventures (JV) redovisas. Tidigare har
utslé@pp fran joint ventures (JV) rapporterats utifran
agarandel och totalt utfall redovisats i kategori
3.15 Investeringar. Frén och med rapporteringsar
2025 redovisas JV fortsatt enligt &garandel, men
om Magnolia Bostads Ggarandel &r 50 % eller hégre
inkluderas utsldppen i Scope 1och Scope 2. Eftersom
det inte funnits négra JV med dgarandel under 50 %
under 2025 &terstdr inga utslépp att rapportera i
kategori 3.15.
305-3 Enligt GRI Index Data fér indikatorn/indikatorerna saknas. Processer fér insamling och utvardering ér under utveckling fér framtida rapportering
305-4 Utsldppsintensitet scope 1och 2 0,00004 (i.u.) Utsl@ppsintensiteten i scope 1och 2 baserat pé total
[tCO,e/m?] férvaltad yta, inklusive hyrda kontor.
Utsléappsintensitet scope 3 0,352 (i.u.) Utslé&ppsintensiteten i scope 3 baserat pé& total pro-
[tCOze/mZ] jekterad yta (fardigstallda och sélda fastigheter).
Topic GRI305- Enligt GRI index 305-5- Enligt GRI Index Data fér indikatorn/indikatorerna saknas. Processer fér insamling och utvardering &r under utveckling fér framtida rapportering
306 306-5
Topic GRI 401 Anstdélining 4011 Nyanstallda (antal) 1(ND
Nyanstéllda, andel kvinnor (%) 0 (100)
Nyanstallda, andel méan (%) 100 (0)
Avslutade (antal) 21(40)
Avslutade, andel kvinnor (%) 62 (50)
Avslutade, andel man (%) 38(50)
Topic GRI 401- Enligt GRI index 401-2 - Enligt GRI index Data fér indikatorn/indikatorerna saknas. Processer fér insamling och utvardering &r under utveckling fér framtida rapportering
402 402-1
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Serie Standard Kategori/Amne Kod Upplysning 2025 Kommentar SDG"
Universal GRI3 Vésentliga @mnen 3-3 Hdlsa och sdkerhet (Vasentligt @mne: Hélsa och sakerhet &r en prioriterad indikator i Magnolia Bostads verksamhet och omfattar bdde medarbetare och boende- 3,8,12,16
Magnolia Bostad erbjuder en trygg, miljder. Bolaget arbetar fér att skapa trygga arbetsférhallanden, férebygga risker och frémja vélméende. Samtidigt utvecklas
halsosam och héllbar arbetsmiljé) bostdder med fokus p& hdlsosamma inomhusmiljder och miljcertifiering, vilket bidrar till ldngsiktig héllbarhet och livskvalitet
for de boende.
Hantering av vésentligt &mne: Magnolia Bostad erbjuder en trygg, hélsosam och héllbar arbetsmiljé
Magnolia Bostad prioriterar medarbetarnas vdlméende och sékerhet genom tydlig styrning, férebyggande insatser och konti-
nuerlig uppféljning. Arbetet syftar till att minimera arbetsrelaterade risker, framja halsa och skapa goda férutsattningar fér
l&ngsiktig personalhdlsa och sékerhet."
Topic GRI 403 Arbetsmiljé och 403-1 Ledningssystem fér arbetsmiljé Magnolia Bostad har en strukturerad process for systematiskt arbetsmiljdarbete (SAM). | bolagets SAM-arbete deltar vd,
sdkerhet COO och chefsjurist och HR. Arbetet med SAM bedrivs enligt bolagets &rshjul och sdkerstaller att frdgor om hdlsa och sdkerhet
hanteras strukturerat och i dialog mellan arbetsgivare och medarbetare. Under 2025 omfattades samtliga medarbetare av
Magnolia Bostads systematiska arbetsmiljéarbete.
Representation i 100 (100) Lépande systematiskt arbetsmiljéarbete i samréd
arbetsmiljskommittéer (%) med bolagets ledning och HR.
403-2 - Enligt GRI index Data fér indikatorn/indikatorerna saknas. Processer fér insamling och utvardering &@r under utveckling fér framtida rapportering
403-8
403-9 Antal arbetsplatsolyckor [OX(®)]
403-9 Sjukfranvaro (%) 0,1(0,7)
403-9 Varav kort sjukfrédnvaro (%) 100 (39)
403-9 Varav lang sjukfrénvaro (%) 0 (61)
403-9 Arbetsskador (antal) 0(3)
403-9 Dédsfall (antal) 0 (0)
Topic GRI 403 Enligt GRI Index 403-10 Enligt GRI Index Data fér indikatorn/indikatorerna saknas. Processer fér insamling och utvardering &@r under utveckling fér framtida rapportering
Universal GRI3 Vé&sentliga @mnen 3-3 Utbildning och kompetensutveckling Utbildning och kompetensutveckling &ér en central del av Magnolia Bostads héllbarhetsarbete och bidrar till att sékerstdalla 3,4,5,8,10,
(Vasentligt @mne: Magnolia l&ngsiktig kompetens och kvalitet i verksamheten. Genom strukturerade introduktionsprogram, kontinuerlig kompetenséverfé- 11,12,16
Bostad arbetar aktivt med ring och interna utbildningsinitiativ skapas férutsattningar fér medarbetarnas utveckling och fér att bolaget ska kunna méta
kompetenséverforing) framtida krav och utmaningar.
Hantering av vésentligt @mne: Magnolia Bostad arbetar aktivt med kompetenséverféring
Introduktionsutbildning fér nyanstéllda inkluderar bolagets uppférandekod, som speglar varderingar och férvantningar pé
medarbetare och afférspartners. Vid behov anlitas externa réddgivare fér att komplettera intern kompetens. Via det interna
utbildningsprogrammet Magnolia Bostad Labs erbjuds mdénatliga férdjupningar och utbildningstillfallen inom aktuella och
relevanta émnen fér hela bolaget.
Topic GRI 404 Utbildning 404-1 Genomsnittliga utbildningstimmar 17 (5)
ledning, kvinnor (antal h)
Genomsnittliga utbildningstimmar, 5@
ledning, man (antal h)
Genomsnittliga utbildningstimmar, 21(6)
chefer, kvinnor (antal h)
Genomsnittliga utbildningstimmar, 19 (15)
chefer, mén (antal h)
Genomsnittliga utbildningstimmar, 14 (8)
medarbetare, kvinnor (antal h)
Genomsnittliga utbildningstimmar, 15 (6)
medarbetare, man (antal h)
Genomsnittliga utbildningstimmar 14 (8)

totalt kvinnor (antal h)
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Genomsnittliga utbildningstimmar 9(8)
totalt man (antal h)
404-2 Enligt GRI INdex Data fér indikatorn/indikatorerna saknas. Processer fér insamling och utvardering &ér under utveckling fér framtida rapportering
404-3 Andel anstallda med regelbundna 100 (100)
medarbetarsamtal (andel %)
Universal GRI 3 Vasentliga dmnen 3-3 Méngfald och jamstalldhet (Vasentligt  Magnolia Bostad strévar efter att erbjuda en réttvis, jdmlik och trivsam arbetsmiljé med balans mellan arbete och fritid. En god 5,8,10,11,16
&mne: Den egna arbetskraften/ féretagskultur @r en férutsattning for detta och bidrar till engagemang och ladngsiktig héllbarhet.
Foretagskultur)
Hantering av vésentligt &émne: Den egna arbetskraften/Féretagskultur
Magnolia Bostad vill erbjuda en rattvis, jamlik och trivsam arbetsplats med balans mellan arbete och fritid. Féretagskulturen,
som bygger p& bolagets varderingar, ar central fér att framja méangfald och jamstalldhet. Bolaget arbetar fér en inkluderan-
de arbetsmiljé fri fran diskriminering och har nolltolerans mot trakasserier. Bolaget har ett Etiskt rad, ett strukturerat SAM
(systematiskt arbetsmiljd)-arbete och en visselbl&sarfunktion. Jamstalldhet frémjas genom uppférandekoden som signeras av
alla medarbetare och inkluderas i externa avtal. Magnolia Bostad strévar efter en jamn kénsférdelning och kvinnors deltagande
i ledarskap, i linje med FN:s globala mal.
Topic GRI 405 Mangfald och lika 405-1 Styrelse, kvinnor (%) 40 (67)
mojligheter
Styrelse, man (%) 60 (33)
Ledning, kvinnor (%) 17 (25)
Ledning, man (%) 83 (75)
Medarbetare, kvinnor (%) 33(39)
Medarbetare, man (%) 66 (61)
Styrelse <308r (%) 0 (0)
Ledning <304r (%) 0 (0)
Medarbetare <304ar (%) 0(2)
Styrelse 30-50 &r (%) 60 (100)
Ledning 30-50 ar (%) 33(25)
Medarbetare 30-50 &r (%) 66 (63)
Styrelse >504r (%) 40 (0)
Ledning >504r (%) 66 (75)
Medarbetare >504&r (%) 33(35)
Totalt, kvinnor (%) 33 (40)
Totalt, mén (%) 66 (60)
Totalt <304ar (%) 2(2)
Totalt 30-50 &r (%) 60 (62)
Totalt >504r (%) 40 (36)
405-2 Enligt GRI Index Data fér indikatorn/indikatorerna saknas. Processer fér insamling och utvérdering @r under utveckling fér framtida rapportering
Topic GRI 406 Icke-diskriminering  406-1 Bekraftade fall av diskriminering och 0 (0)
vidtagna atgarder (antal)
Topic GRI 406 Icke-diskriminering  406-1.1 Diskriminering (antal) 0 (0)
406-1.2 Krdankningar (antal) 0 (0)
Topic GRI 407- Enligt GRI Index 407-1- Enligt GRI Index Data fér indikatorn/indikatorerna saknas. Processer fér insamling och utvérdering ér under utveckling fér framtida rapportering
412 4121
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Serie Standard Kategori/Amne Kod Upplysning 2025 Kommentar SDG™"

Universal GRI3 Véasentliga @mnen 3-3 Héllbara inkdp och Magnolia Bostad arbetar fér héllbara inkép och rattvisa arbetsférhéllanden i hela vardekedjan. Bolaget har tydliga styrnings- 7,8,9,10,11,
leverantérsutvardering (Vasentligt principer, policys och en uppférandekod som alla leverantérer ska félja. Vid upphandling stdlls krav pd arbetsvillkor och socialt 12,16
amne: Arbetstagare i vardekedjan) ansvar. Uppférandekoden &r en integrerad del av entreprenadkontrakten. Mdlet &@r att 8ka andelen leverantérer som uppfyller

bolagets héllbarhetskrav och sékerstdlla att alla strategiska leverantérer har signerat koden.

Hantering av vdsentligt Gmne: Arbetstagare i virdekedjan

Att vérna om arbetstagare i vérdekedjan vid byggnation dr avgérande fér att sdkerstélla rattvisa arbetsférhéllanden och
framja manskliga rattigheter. Bolaget kan péverka vid upphandling av entreprendr genom att stdlla krav och genom att
uppférandekoden fér leverantérer @r en del av entreprenadkontraktet. Bolaget féljer bankinitiativets villkor for att motverka
arbetslivskriminalitet och bidra till réttvisa villkor for féretag och arbetstagare.

Topic GRI 412 Mdanskliga 412-2 Andel medarbetare som utbildats i 100 (100)

rattigheter - manskliga rattigheter (%)
bedémningar
Topic GRI 412-413  Enligt GRI index £412-3 - Enligt GRI index Data fér indikatorn/indikatorerna saknas. Processer fér insamling och utvérdering é@r under utveckling fér framtida rapportering
413-2
Topic GRI 414 Sociala fragori 4141 Antal leverantérer som granskats 0 (0)
leverantdrskedjan avseende uppfyllande av avtal och
uppférandekod
Topic GRI 414- Enligt GRI index 414-2 - Enligt GRI index Data fér indikatorn/indikatorerna saknas. Processer fér insamling och utvardering &ér under utveckling fér framtida rapportering
419 419-1

Universal GRI3 Véasentliga @mnen 3-3 Miljs, minskad klimatpdverkan Magnolia Bostad @r medvetet om att platsval och utformning av véra byggprojekt pé&verkar bdde samhdéllen och mé&nniskors 6,7,8,9,10,
(Vésentliga dmnen: Markanvandning/  livsmiljé. Bolaget strévar efter att vid planering identifiera och bevara befintliga naturvdrden och ekosystem, att naturresurser 11,12,13,15
Biologisk méngfald och ekosystem och  vérnas och att nya gréna miljéer planeras med hénsyn till biologisk mangfald. Vi arbetar strategiskt vid utformning av bost&éder-

Féroreningar) nas gdrdar tillsammans med véra entreprenérer sdsom att dessa utformas fér att méjliggéra bland annat lokalt omhanderta-
gande av dagvatten.
Magnolia Bostad strévar efter att alla vara utvecklingsprojekt bedrivs i en hélsosam och héllbar miljs. Vid utveckling av nya
bostadsomrdden féljer vi gdllande riktlinjer fér sanering fér att undvika miljérisker.
Hantering av vésentligt &mne: Markanvéndning/Biologisk méngfald och ekosystem
Vid planering av byggprojekt ar det viktigt att identifiera och bevara befintliga naturvarden och ekosystem. Var och hur vi byg-
ger pdverkar samhdllen och mé&nniskor. Bolaget har ett gestaltningsprogram som anger att/ och hur vi ska varna om befintlig
natur och att planering av nya naturvdrden gérs genom att tréd och véxter anléggs med hansyn till biologisk méngfald. Vi
planerar véra gdrdar sé att dagvatten kan omhéndertas lokalt.
Hantering av vasentligt Gmne: Féroreningar
Mark dér bolaget utvecklar nya bostéader kan behéva saneras innan byggnation fér att uppfylla naturvérdsverkets riktlinjer.
Genom att valja godkdnda material enligt etablerade byggvarudatabaser som Byggvarubedémningen (BVB) minimeras risken
for att skadliga @mnen byggs in i fastigheterna, vilket bidrar till en tryggare boendemiljs.

CRE-8 CRE-8 GRI Bygg- CRE-8 Typ och antal héllbarhetscertifieringar, 11(18) sdlda och fardigstallda projekt har miljcertifierats eller &r i process fér miljdcertifiering enligt Miljébyggnad.

Fastighetsspecifik rankningar och mdrkningar vid
nybyggnad (antal fastigheter/
fardigstallda etapper med
certifieringar)

Universal GRI3 Véasentliga @mnen 3-3 Trygghet (Vasentligt dmne: Trygghet &r ett centralt fokusomrdde fér Magnolia Bostad och omfattar bdde hur vi planerar och utvecklar den fysiska och Enligt Magnolia Bostads héllbarhetspolicy. 3,4,5,10,
Ménniskors hélsa och sékerhet/Social  sociala miljén i bostadsomréden. Genom att skapa dppna och tillgéngliga gemensamhetsytor frédmjas gemenskap och kénslan - bygger viin trygghet i de omraden vi utvecklar, 11,16
inkludering) av sdkerhet. Bolaget tilldmpar riktlinjer fran BoTryggt2030 for att sdkerstélla att trygghetsaspekter integreras i planering och inspirerade av BoTryggt2030s riktlinjer

utformning av bostadsomrdden och gdrdsmiljéer. - har uppférandekoder fér medarbetare, entrepre-

nérer och sponsorpartners

Hantering av vésentligt &mne: Mé&nniskors hélsa och sékerhet/Social inkludering - vdrnar viom vara medarbetare genom att erbjuda

Magnolia Bostad utvecklar bostéder med mdlsattningen att uppnd miljécertifiering och darigenom sékerstalla ett hdlsosamt
inomhusklimat. Trygga bost&ader handlar om att skapa en fysisk och social miljé dar de boende kdnner sig sdkra och inkluderade.
Detta uppnds bland annat genom 8ppna och tillgéngliga gemensamhetsytor som bjuder in till méten och gemenskap i enlighet
med riktlinjer frén BoTryggt2030.
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Klimatnyckeltal 2025

Nedan sammanfattas klimatnyckeltal. For ytterligare information hdnvisas till GRI Index.

Nyckeltal 2025 2024 Kommentar
Byggnation fardigstallda fastigheter (kgCO,e/m? BTA) 329,95 328 Byggnationsutsléppen fér samtliga fardigstéllda och sélda
fastigheter under 2025 dividerat med motsvarande byggnaders
BTA.
Féretagsbilar (MWh Inképt energi till féretagsbilar) 14,89 61 Inkoépt el.
R Kontorsenergi (MWh) 88,65 396 El, vérme och kyla.
Hallbarhetsrapport 2025 - - N ) . , : o - - o
Fastighetsbestdnd (Fastighetsel, varme och hyresgdstel per 3,13 68 Total fastighetsenergi fér forvaltningsfastigheter dividerat
GRI-index forvaltad kvm) (kWh/m?) med fastigheternas totala BTA.
Andel fossilfri el, kontor (%) 100 100
Summa Scope 1(tCO,e) 0,25 5
EN:s globala méal = Summa Scope 2 market based (tCO,e) 1,87 332
Summa scope 3 (tCO,e) 50879,97 104 375
Revisors yttrande - Summa scope 1, 2 och 3 (tCO,e) 50 882,09 104713

Redovisade utslépp fran fardigstéllda och sélda projekt 2025

Byggnations-

Projekt BTA[mM?] utslapp [tCO2%] Kommentar

Goteborg JV Fix kv3 BR 5350 1835 Schablon om 343 kgCO_e/m? baserat pd projekt Angloket, beréknad enligt HS30 byggdel 2-8
Goéteborg JV Fix Kv3 HR 2 649 208 Schablon om 343 kgCO,e/m? baserat pé projekt Angloket, berdknad enligt HS30 byggdel 2-8
Goéteborg JV Fix Kvé BR 5054 1733 Schablon om 343 kgCO,e/m? baserat pd projekt Angloket, berdknad enligt HS30 byggdel 2-8
Goéteborg JV Fix Kvé HR 2504 859 Schablon om 343 kgCO,e/m? baserat pd projekt Angloket, berdknad enligt HS30 byggdel 2-8
Haninge Séderbymalm 29 010 9950 Schablon om 343 kgCO_e/m? baserat pd projekt Angloket, beréknad enligt HS30 byggdel 2-8
Hasseludden 4 408 1512 Schablon om 343 kgCO,e/m? baserat pd projekt Angloket, berdknad enligt HS30 byggdel 2-8
Lindens Park- Arands 3 24 297 8334 Schablon om 343 kgCO,e/m? baserat pé projekt Angloket, berdknad enligt HS30 byggdel 2-8
Nya Hovés 14 840 5090 Schablon om 343 kgCO,e/m? baserat pd projekt Angloket, beréknad enligt HS30 byggdel 2-8
Tullholmsviken kv 3 35783 12 274 Schablon om 343 kgCO_e/m? baserat pd projekt Angloket, beréknad enligt HS30 byggdel 2-8
Ursvik 3 Tornet 13983 3789 Klimatdeklaration fér byggdel 2-6. Schablon baserat pé& projekt Angloket fér byggdel 7-8 (+57kg)

fér att jamstalla med HS30, schablonvérde 328 kgCO,e/m?.

Ostersund Norrsken 6563 1374 Klimatdeklaration fér byggdel 2-6. Schablon baserat pé projekt Angloket for byggdel 7-8 (+57kg)
foér att jamstalla med HS30, schablonvérde 268 kgCO,e/m2.

Totalt 144 440 47 659
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Magnolia Bostad beddémer att primért 12 av FN:s 17 globala mal fér héllbar ut-
veckling ar relevanta fér var verksamhet, eller att var verksamhet har en péverkan
pd& maélet. Fér de mal som vi har identifierat som relevanta redovisar vi bedémt
berérda delmal.

Mal

Beskrivning

Hallbarhets-
rapportering

MAL1

MAL 2

MAL 3

MAL 5

MAL 6

1 INGEN
FATTIGDOM

GODHALSA O

Ingen fattigdom

Ingen hunger

i God hadlsa och valbefinnande

VALBEFINNANDE

e

4 GODUTBILDNI
FORALLA

M God utbildning fér alla

g

5 DT Jamstdlldhet

¢

6 RENT VATTEN
‘SANITETFOR|

v

el Rent vatten och sanitet

Detta mél &r inte inkluderat i Magnolia Bostads rapportering fér 2025 eftersom vi har bedémt att verksamheten har begrdnsad
eller ingen direkt p&verkan pad malet.

Detta mél &r inte inkluderat i Magnolia Bostads rapportering fér 2025 eftersom vi har bedémt att verksamheten har begrénsad
eller ingen direkt paverkan pa mélet.

Magnolia Bostad bidrar till god hdlsa och vélbefinnande genom att utveckla bost&der och stadsdelar som framjar trygghet,
fysisk aktivitet, social samhérighet och god inomhusmiljé. Genom att integrera hdlsoaspekter i den byggda miljon bidrar bolaget
till en héllbar stadsutveckling.

Delmal 3.4: Frémja psykisk hdlsa och vélbefinnande. Bolaget bidrar till psykisk hélsa genom att utveckla bostadsomréden som
framjar trygghet, social samhérighet och tillgéng till grénomrdden. Genom god planering skapas miljder som stédjer ménniskors
valbefinnande i vardagen.

Delmal 3.9: Minska sjukdomar frén farliga kemikalier och luftféroreningar. Genom medvetna materialval, energieffektiva 18s-
ningar och god ventilation i byggnader arbetar bolaget fér att minimera exponering av skadliga @mnen och fér att bidra till en
halsosam inomhusmiljé..

Magnolia Bostad paverkar malet genom att vi samarbetar med kommuner och lokala aktérer fér att géra det enkelt fér véra
kunders hyresgdster att vélja hdllbara alternativ i vardagen t.ex fér att 8ka andelen lokaltrafikresande och fér att skapa bo-
stadsomréden nara skolor och férskolor. Bolaget utbildar medarbetarna kring frdgor och @mnen som berér verksamheten och i
frégor som stérker den enskilde medarbetarens i dennes roll.

Delmal 4.4: Vi erbjuder kompetensutveckling inom bland annat héllbarhetsfrégor fér véra medarbetare.

Magnolia Bostad arbetar aktivt fér att framja jamstdlldhet inom organisationen. Det innefattar lika majligheter oavsett kén,
samt att motverka diskriminering i arbetsmiljderna i véra projekt och i de samhdllen vi &r med och utvecklar. Under 2025 har
bolaget genomfort forberedande steg till EUs [6netransparansdirektiv som implementeras under 2026.

Delmal 5.1: Avskaffa diskriminering av kvinnor och flickor. Vi arbetar fér att sdkerstdlla att ingen diskriminering férekommer i vér
verksamhet, vare sig i rekrytering eller arbetsvillkor. Vi stéller krav pé véra leverantdrer att félja var uppférandekod.

Delmal 5.5: Sakerstalla kvinnors fulla deltagande och ledarskap. Vi arbetar fér att 8ka andelen underrepresenterat kén i ledande
befattningar och i beslutsfattande roller inom bolaget.

Delmal 5.c: Anta och stérka policyer fér jamstélldhet. Bolaget har interna riktlinjer och policys som frémjar jamstélldhet och
foljer upp dessa regelbundet for att sdkerstalla att de efterlevs.

Magnolia Bostad strévar efter effektiv vattenanvéndning och god sanitet i véra projekt.

Delmal 6.3: Férbéttra vattenkvalitet och éka &teranvdndning. Bolaget bidrar till detta mél genom att i sina bostadsprojekt
arbeta med héllbar dagvattenhantering, miljdvénliga avloppsldsningar och val av material som minimerar kemikalieutslépp.
Delmdl 6.4: Oka vatteneffektivitet och sdkerstalla hdllbar vattenanvéandning. Bolaget stravar efter att minska vattenférbruk-
ningen i b&dde nyproduktion och férvaltning genom installation av sndlspolande armaturer och system fér vattenmatning pé
ladgenhetsniva.

Bolagsstyrning och
6vrig information

87



Innehéllsférteckning Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

MAL 7 Hallbar energi

Hallbarhetsrapport 2025 -

. MAL 8 MSTHOGA Ansténdiga arbetsvillkor
GRI-index OCHEKONOMISK
TILWVAXT

Klimatnyckeltal 2025 -

Revisors yttrande -

MAL 9 gmumlmsu Hallbar industri, innovation och
] infrastruktur
MAL 10 10 mﬁmﬂ Minskad ojamlikhet
P
=)
v
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Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberattelse

Projekt och fastigheter och rékenskaper

Finansiering

Magnolia Bostad bidrar till malet genom att utveckla och férvalta energieffektiva byggnader, samt genom att frémja anvand-
ningen av férnybar energi genom véara projekt. Vi arbetar kontinuerligt med att minska energianvéndningen och éka andelen
héllbara energildsningar i linje med Agenda 2030.

Delmal 7.2: Oka andelen férnybar energi.

Fastighetsbranschen har stor méjlighet att bidra genom att integrera solenergi, fjarrvéarme frén férnybara kéllor och andra
héllbara energilésningar i byggnader.

Delmaél 7.3: Férbé&ttra energieffektiviteten. Energieffektiva byggnader, smarta energisystem och héllbara materialval &r centralt
i vér projektutveckling. Bolaget kan bidra genom att minska energianvéndningen i nyproduktion och vélja I6sningar som minskar
energianvdndningen i férvaltningsskedet fér véra kunder.

Delmal 7.a: Frémja forskning och investeringar i ren energi. Genom samarbete med aktérer inom innovation och teknik kan fast-
ighetsbolag stddja utvecklingen av nya I&sningar fér hdllbar energianvéndning.

Magnolia Bostad erbjuder trygga och réttvisa arbetsvillkor inom var organisation. Genom véra bygg- och utvecklingsprojekt
framjar vi sysselsattning och ekonomisk tillvaxt, samtidigt som vi strévar efter att sdkerstélla arbetsmiljén i vara utvecklings-
projekt ar sdkra, inkluderande och héllbara.

Delmaél 8.1: Magnolia Bostad strévar efter ekonomisk tillvdxt som samtidigt tar hénsyn till miljdméassiga och sociala aspekter.
Delmal 8.5: Senast 2030 uppnd full och produktiv sysselséttning samt ansténdiga arbetsvillkor fér alla kvinnor och man. Vi
verkar fér rattvisa och trygga arbetsvillkor inom organisationen och hos vara leverantérer, med fokus pé inkludering och jém-
stalldhet.

Delmaél 8.8: Skydda arbetstagares réttigheter och frémja en trygg och séker arbetsmiljé. Vi staller krav pd arbetsmiljé och
sdkerhet i vé&ra utvecklingsprojekt och stéller krav p& véra samarbetspartners att félja arbetsréttsliga principer.

Magnolia Bostad bidrar till héllbar industri, innovation och infrastruktur genom att vara med och utveckla 16sningar fér héllbart
byggande och energieffektivitet. Genom att framja digitalisering, cirkuldra byggprocesser och samarbete med leverantérer for
héllbara material, stdrker bolaget utvecklingen mot en mer resurseffektiv och klimatsmart bygg- och fastighetssektor.

Delmal 9.4: Uppgradera infrastruktur och industri fér hdllbarhet. Bolaget arbetar med att minska klimatpéverkan i byggproces-
sen genom energieffektiva I6sningar, hdllbara materialval och klimatberdkningar i projektutvecklingen.

Delmal 9.5: Stérka forskning, innovation och teknisk utveckling. Bolaget frémjar innovation genom att bidra till och stélla krav
p& utveckling av nya metoder fér cirkuldrt byggande, digitala verktyg och 16sningar som bidrar till minskade utsldpp och 8kad
resurseffektivitet.

Magnolia Bostad bidrar till att minska ojamlikhet genom att utveckla inkluderande bostadsmiljéer, framja social integration och
sdkerstdlla lika méjligheter inom bé&de den egna organisationen och i samhdllet.

Delmal 10.2: Framja social, ekonomisk och politisk inkludering. Bolaget verkar fér att skapa inkluderande bostadsmiljéer dér
mdnniskor med olika bakgrund och socioekonomiska férutsattningar ges méjlighet till ett tryggt boende och som fréamijar social
integration.

Delmal 10.3: Sdkerstdlla lika méjligheter och minska diskriminering. Bolaget arbetar aktivt med att motverka diskriminering i
rekrytering, i arbetsmiljé och i afférsrelationer. Genom att frémja méngfald och inkludering inom organisationen bidrar bolaget
till ett mer rattvist samhdlle. Vi lter utféra medarbetarundersdkningar érligen och arbetar aktivt med utfallet genom interna
diskussioner och utvdardering.

Magnolia Bostad bidrar till att skapa héllbara och inkluderande stéder genom att utveckla bostader och stadsdelar som framjar
social sammanhéllning, miljdméssig héllbarhet och god livskvalitet. Genom att planera bostadsomrédden med nérhet till kollek-
tivtrafik, gréna ytor och energieffektiva byggnader, stédjer bolaget en langsiktig och héllbar stadsutveckling.

Delmal 11.1: Sakerstalla tillgéng till sékra, prisvéarda och inkluderande bostéder fér alla.

Delmal 11.3: Inkluderande och héllbar stadsplanering.

Bolaget arbetar med stadsutvecklingsprojekt som tar hénsyn till sociala, ekologiska och ekonomiska aspekter, samt samverkar
med kommuner och andra aktérer fér att skapa levande och héllbara omréden och stadsdelar.

Delmal 11.7: Tillgang till gréna och offentliga ytor.

Sdakerstalla allas tillgéng till sékra, inkluderande och tillgangliga grénomrdden och offentliga platser. Genom att integrera gréna
ytor, lekplatser och gemensamma métesplatser i bostadsomrddena framjar bolgaet bdde hélsa och social samvaro.Sékerstélla
allas tillgéng till sdkra, inkluderande och tillgdngliga grénomraden och offentliga platser. Genom att integrera gréna ytor, lek-
platser och gemensamma mdtesplatser i bostadsomré&dena framjar bolaget b&de hdlsa och social samvaro.

Bolagsstyrning och
6vrig information
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12 HALLBAR Hallbar konsumtion och produktion Magnolia Bostad bidrar till mer héllbara konsumtions- och produktionsménster genom att effektivisera resursanvdandningen,

Hallbarhetsrapport 2025 -
GRI-index

Klimatnyckeltal 2025 -

Revisors yttrande -

MAGNOLIA

1 Ty Bekampa klimatférandringarna
FORANDRINGARNA

14 TS Hav och marina resurser
RESURSER

15 oo Ekosystem och biologisk mé&ngfald

16 Fredliga och inkluderande samhallen
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

1 gmﬁmm Genomfdrande och globalt
DUGSTI partnerskap

&

framija cirkulédra I&sningar och minska klimatpdverkan i byggprocessen. Genom att stdlla krav pé héllbara materialval, energief-
fektiva byggnader och ansvarsfulla leverantérer, bidrar bolaget till en mer héllbar bygg- och fastighetssektor.

Delmal 12.2: Hallbar anvéndning av naturresurser. Bolaget arbetar med att minska resursférbrukningen genom smart planering,
energieffektiva I8sningar och l&ngsiktigt hallbara materialval i véra byggprojekt.

Delmal 12.5: Minska avfall genom férebyggande, minskning, dtervinning och &teranvandning. Bolaget framjar cirkuléra byggpro-
cesser och &terbruk av byggmaterial och minimering av byggavfall i byggprojekt och dvriga projekt.

Magnolia Bostad bidrar till att bekédmpa klimatféréndringarna genom att minska klimatpdverkan i byggprocessen, utveckla
energieffektiva bostader och frémja klimatanpassade I6sningar. Genom att stélla krav pd hallbara material, energieffektivitet
och klimatberdakningar i projekt, arbetar bolaget for att reducera utsldpp och bidra till ett mer klimatneutralt samhalle.

Delmal 13.1: Starka motstdndskraft och anpassningsférmdéga mot klimatrelaterade risker. Bolaget integrerar klimatanpassning
i planering och projektering, exempelvis genom att ta hansyn till versvémningsrisker, vdrmebéljor och biologisk méngfald vid
exploatering och produktion.

Delmal 13.2: Integrera klimatéatgdrder i politik och planering. Bolaget arbetar med klimatberdkningar och klimatmal i vér projek-
tutveckling och féljer nationella och internationella riktlinjer fér att bidra till Sveriges klimatmél och Agenda 2030.

Detta mal &rinte inkluderat i Magnolia Bostads rapportering fér 2025 eftersom vi har bedémt att verksamheten har begrénsad
eller ingen direkt pdverkan p& malet.

Magnolia Bostad bidrar till att bevara och dterstélla ekosystem och biologisk méngfald genom att integrera naturvarden i
planering och utveckling av bostadsomrdden. Genom att ta hénsyn till grénomraden, ekosystemtjanster och biologisk méangfald
i projekt, arbetar Magnolia Bostad fér att minska negativ paverkan p& naturen och framja héllbara livsmiljder.

Delmal 15.1: Bevara, &terstélla och héllbart nyttja ekosystem. Bolaget planerar bostadsomrdden med inslag av gréna ytor, tréd
och naturliga miljéer fér att stédja ekosystemtjdnster och skapa héllbara stadsmiljder.

Delmal 15.5: Stoppa férlusten av biologisk méngfald. Bolaget arbetar fér att minimera paverkan pé biologisk méangfald genom
att bevara befintliga naturvérden, plantera nya grénytor och frémja biologisk mangfald i landskapsdesignen.

Magnolia Bostad bidrar till fredliga och inkluderande samhéllen genom att frémja transparens, etik och rattvisa i verksamheten.

Genom att arbeta mot korruption, sékerstdlla ansvarsfull styrning och genom att skapa trygga bostadsmiljder, bidrar bolaget
till ett samhdalle dar manniskor kan leva i sékerhet och med lika méjligheter.

Delmal 16.5: Minska korruption och mutor i alla former. Bolaget har tydliga riktlinjer fér antikorruption och arbetar aktivt med
uppfdljning och utbildning fér att sékerstdlla att alla afférsrelationer sker pd ett etiskt och transparent sétt.

Delmal 16.6: Utveckla effektiva, ansvariga och transparenta institutioner. Genom transparent hdllbarhetsrapportering, 8ppen
kommunikation och efterlevnad av lagar och regler, starker bolaget fértroendet fér féretaget och bidrar till en battre bygg- och
fastighetssektor.

Detta mél &r inte inkluderat i Magnolia Bostads rapportering fér 2025 eftersom vi har bedémt att verksamheten har begrénsad
eller ingen direkt p&verkan p& mélet.

89



Innehéllsférteckning

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling Projekt och fastigheter Finansiering

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten
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FN:s globala mél -

MAGNOLIA

Till bolagsstdmman i Magnolia Bostad AB (publ), org.nr 556797-7078

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret fér héllbarhetsrap-
porten fér &r 2025 pd sidorna 75-89 och fér att den
&r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen i
enlighet med den dldre lydelsen som gdllde fére den 1
juli 2024.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommenda-
tion RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hdllbarhetsrapporten. Detta innebér att var gransk-
ning av héllbarhetsrapporten har en annan inriktning
och en vdasentligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed

i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund fér vart uttalande.

Uttalande
En héllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den dag som framgér av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor

Haéllbarhets-
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MAGNOLIA

Magnolia Bostad AB (publ), org.nr 556797-7078, &r
ett publikt svenskt aktiebolag med séte i Stockholm
som dgs av Ham Nordic AB. Magnolia Bostads obliga-
tioner &r noterade pa Nasdaq Stockholm.

Bolagsstyrningsrapporten for 2025 dr uppréttad som
en del av bolagets tilldmpning av aktiebolagslagen
och d&rsredovisningslagen. Bolaget har tidigare och
fram till september 2021 tilldmpat svensk kod fér bo-
lagsstyrning ("Koden") med anledning av att bolaget
var bérsnoterat.

Bolaget foljer i tilladmpliga delar bestdmmelserna i
svensk kod fér bolagsstyrning och Nasdags Nordic
Main Market Rulebook for Issuers of Fixed Income
Instruments, samt évriga tilldmpliga svenska och
utldndska lagar och bestadmmelser.

Bolagsstyrningsrapporten ar faststalld av bolagets
styrelse och har granskats av bolagets revisorer. For
att sdkerstalla att Magnolia Bostad styrs pd ett
effektivt satt ar ansvarsfordelningen tydlig mellan
bolagets beslutsinstanser.

Bolagsordning

Bolagsordningen tillsammans med gdllande lagar och
befintligt aktiedgaravtal reglerar verksamheten och
styrningen. Bolaget ska direkt eller indirekt genom
dotterbolag forvarva, dga, férvalta, utveckla och sdlja
fastigheter, bedriva projektverksamhet avseende
fastigheter samt dga och férvalta vardepapper och
annan darmed férenlig verksamhet. Rakenskapséret
omfattar kalenderdr. Bolagsordningen gdr att finna
pé bolagets hemsida under avsnittet Bolagsstyrning.
Val av styrelse och dndring av bolagsordning Bolagets

bolagsordning innehdller inga séarskilda bestammelser
om tillsattande och entledigande av styrelseledamo-
ter eller om dndring av bolagsordningen.

Aktier och aktiedgande

Aktiekapitalet uppgick den 31 december 2025 till
151289 132 kronor férdelat p& 37 822 283 aktier som
ags till 100 procent av HAM Nordic AB.

Aktiedgarnas réstratt

Bolagsstdmman dr det hégsta beslutande organet
och det forum dar aktiedgarna formellt utdvar sitt
inflytande.

Bolagsstdmma

Arsstamma hélls den 27 maj 2025. HAM Nordic AB
representerades av Erika Olsén. Arsstémman hélls
genom ett s.k. per capsulam-forfarande varfér ordfo-
rande inte utsdgs.

Styrelsen

Styrelsen utses av bolagsstdmman och bestod per
den 31 december 2025 av fem ledamoter, Erika Olsén,
Therese Rattik, Johan Bengtsson, Martin Belenius och
Anders Lif. For styrelsen, se sidan 91. Inga styrelsear-
voden utgar.

Styrelsens uppgift ar att ansvara for bolagets or-
ganisation och férvaltning, att fortlépande bedéma
bolagets ekonomiska situation samt se till att det
finns effektiva system fér uppféljning och kontroll av
bolagets verksamhet och efterlevnad av lagar och
andra regler.

Styrelsens uppgifter utférs genom ett organiserat
samspel med bolagets ledningsgrupp. Styrelsen féljer

genom tillsénda rapporter de bedémningsskyldigheter
som foljer av lag. Utdver detta styrs styrelsens arbete
av riktlinjer frén bolagsstémman och av styrelsens
arbetsordning. Under 2025 har 26 protokollférda
styrelsemoten genomforts, varav 9 protokollférts per
capsulam. Bolagets styrelse har inga utskott vilket
innebdr att uppgifterna fullgérs av hela styrelsen.

Styrelsens arbete under &ret har fokuserat pd bo-
lagets fokusomrd&den under 2025 med strategiska
diskussioner, och stérre investeringar samt uppféljning
av risker och projekt. Styrelsen har under dret utsett
ny Vd som tilltraddde 1 december 2025.

Styrelsen utvdrderar I6pande styrelsearbetet i syfte
att utveckla styrelsens arbetsformer och effektivitet.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ska i ndra samarbete med vd
overvaka bolagets resultat och fungera som ordféran-
de pd styrelsemodten. Ordféranden ansvarar fér att
ovriga ledaméter i styrelsen fér tillracklig information
fér att utféra sitt arbete pd ett effektivt satt.

Vd och ledning

Vd ansvarar for den operativa styrningen, for att
skota den I6pande férvaltningen och fér att leda
verksamheten i enlighet med styrelsens riktlinjer, an-
visningar och beslut. Bolagets ledningsgrupp bestod
den 31 december 2025 av vd Mats Brandt och av
Svenjo Behrens, Hanna Jessing, Niklas Ohldin, Magnus
Ericsson och Henrik Meeths. For ledningen, se sidorna
92 och 93.
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MAGNOLIA

Var verksamhet Hallbar samhéllsutveckling

Investeringskommitté

Magnolia Bostad har en investeringskommitté vars
huvuduppgift ar att agera rddgivare till styrelsen och
forbereda samtliga investeringsbeslut i samband med
forvary, férsaljningar och fastighetsinvesteringar.

For investeringskommittén galler av styrelsen anta-
gen arbetsbeskrivning med delegationsordning och
beslutsmatris.

Revisorer

Bolagets externa revisorer utses av bolagsstdmman.
Revisorerna har som uppgift att pd aktiedgarnas vég-
nar granska styrelsens och Vd:s férvaltning av bolaget
samt att sakerstdlla att drsredovisningen ar upprat-
tad enligt gdllande lagar och regler. Arsstémman 2025
beslutade att for tiden intill slutet av drsstdmma 2026
vdlja revisionsbyrdn Ernst & Young AB med huvudan-
svarig revisor Katrine Séderberg. Utbver revision har
Ernst & Young under dret aven tillhandahdllit rédgiv-
ning kring framst skatt. Under 2025 har total ersatt-
ning till revisorer utgdtt om 2,2 mkr (2,5). Se Gven not
8 — Upplysning om revisorns arvode och kostnadser-
sdttning.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen fér den
interna kontrollen. Syftet med den interna kontrollen
&r att, med rimlig grad av sdkerhet, uppnd dndamal-
senlig och effektiv verksamhet, tillforlitlig finansiell
rapportering och information om verksamheten samt
efterlevnad av tillampliga lagar, regler, policyer och
riktlinjer.

Projekt och fastigheter

Finansiering

Bolagsstyrningsrapporten om bolagets interna kon-
troll avser bolagets finansiella rapportering. Bolaget
har etablerade kontrollstrukturer och évervakar regel-
bundet att dessa verkstdlls, uppdateras och efterlevs.
Avdelningscheferna dr ansvariga for att tillse att
interna kontroller dr etablerade inom deras ansvar-
somrdden och att dessa kontroller dstadkommer
avsedd effekt. Bolaget féljer COSO:s (Committee of
Sponsoring Organizations of the Treadway Commis-
sion) ramverk for att utvardera ett féretags interna
kontroll 6ver den finansiella rapporteringen, "Internal
Control - Integrated Framework". Ramverket bestdr
av foljande fem komponenter: kontrollmiljo, riskbe-
domning, kontrollaktiviteter, information och kommu-
nikation samt uppféljning.

Processen for intern kontroll har utformats for att
garantera tillforlitlig évergripande finansiell rapporte-
ring och extern finansiell rapportering i enlighet med
IFRS, tillampliga lagar och regler samt andra krav
som kan &lédggas féretag med obligationer noterade
p& Nasdaqg Stockholm. Riskbeddmning avseende den
finansiella rapporteringen sker érligen och involverar
styrelsen, ledande befattningshavare samt andra
anstallda.

For att sdkerstdlla att bolagets uppférandekod efter-
levs har bolaget en visselbldsarfunktion. Genom vis-
selbl@sarfunktionen erbjuds dndamadlsenliga kanaler
fér anmdalningar av allvarliga oegentligheter begéng-
na av personer i nyckelpositioner eller i ledande stall-
ning inom bolaget. Anmalan kan ske pd ett sdtt som
ar tryggt fér den som anmadler och administrering och
overvakning av visselbldsarfunktionen har under 2025

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper
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Bolagsstyrning och
6vrig information

hanterats av extern part. Bolaget har darutover det
s.k. Etiska rddet vars uppdrag ar att sdkerstalla att
anmalda visselbldsardrenden hanteras pd ett korrekt
satt. Vid behov hanterar Etiska réddet ocksd eventuella
drenden som rér brott mot bolagets uppférandekod
med mera, och som inte hanteras inom ramen fér
visselbl&sarfunktionen.

Kontrollmiljo

Grunden for den interna kontrollen avseende finansiell
rapportering dr bolagets organisation, bolagets be-
slutsvagar och férdelning av ansvar och befogenheter
sdsom detta kommuniceras i de styrande dokumen-
ten. Dessa dokument ar till exempel bolagsordningen,
styrelsens arbetsordning, vd-instruktionen, uppfo-
randekoden, bolagets affdrsplan, policyer, arbetsbe-
skrivning for investeringskommittén, processbeskriv-
ningar och handbd&cker. Bolagets arbete med intern
kontroll syftar till att identifiera och hantera risker.
Samtliga interna styrdokument ses &ver arligen och
uppdateras nar behov féreligger sdsom vid andring av
till exempel lagstiftning, redovisningsstandarder eller
noteringskrav.

Riskbedémning

Beddmning av risker for felaktigheter i den finansiella
rapporteringen gors darligen sdval av bolagets styrelse
och ledningsgrupp som av dess externa revisorer. Inom
bolaget finns en etablerad riskhanteringsprocess. Vd
ansvarar for att, i samarbete med olika avdelningar,
tillse att bolaget har en strukturerad riskkartldggning
av hela verksamheten. Bolagets risker delas upp i tre
huvudtyper: (1) omvdarldsrisker, (2) operativa risker och
(3) finansiella risker, se mer pé& sidorna 32-34.
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Kontrollaktiviteter

Utifrdn riskanalysen utformas kontrollaktiviteter i
syfte att hantera de vasentliga riskerna som identi-
fierats. Dessa ar b&de av férebyggande natur, det vill
sdga dtgarder som syftar till att undvika férluster
eller felaktigheter i rapporteringen, och av upptdck-
ande natur. Kontrollerna ska dven sdkerstalla att
felaktigheter blir rattade. Exempel pd omrdden som
har vasentlig p&verkan pd bolagets resultat och har
val genomarbetade kontrolldtgarder ar redovisning av
projekt- och finansieringsfrédgor samt férsaljning samt
risker kopplade till IT-miljon. Kontroller for nédmn-

da omrdden genomférs bland annat med avvikelse
analyser och vid kvartalsvisa méten mellan affdrs-
omrdde och ledning. [COO/tbd] &r ansvarig fér att
bolaget uppratthdéller en sdker IT-milj6. Fér affars-
verksamheten ar verksamhetssystemen grunden for
den kontrollstruktur som satts upp och fokuserar pé&
viktiga steg i affdrsverksamheten som investerings-
beslut, produktionsstart samt férsaljning. Bolaget
lagger stor vikt vid uppféljning av projekt kopplat

till framtagna rutiner fér projektprocessen sdsom
regel-bundna projektuppfdljningsmoten och investe-
ringskommitté.

Information, kommunikation

Riktlinjerna fér kommunikation ér att korrekt informa-
tion ska ldmnas péd korrekt vis och i ratt tid samt félja
lag och Nasdaqg Stockholms regelverk for emittenter

Projekt och fastigheter

Hallbarhets-
rapportering

Férvaltningsberattelse

AT och rdkenskaper

(rantebdrande instrument). Bolagets styrande doku-
ment i form av uppférandekod, policyer, processbe-
skrivningar och handbécker ses arligen dver samt gérs
tillgéngliga via bolagets intrandt. Alla nyanstallda far
information om de styrande dokumenten och bolaget
har informationstillfallen dar varderingar och uppfo-
randekod diskuteras.

Uppféljning

Uppféljning sker p&d manga olika nivder inom bolaget.
Bolagets affarsplan och budget beslutas av styrel-
sen varje &r. Styrelsen f&r minst en géng per kvartal
ekonomiska rapporter med kommentarer inklusive
projektuppfoljning och uppféljning av garantier och
re-serveringar. Bolagets revisor rapporterar sina iakt-
tagelser frdn granskningar och bedémningar av den
interna kontrollen till styrelsen. Bolaget har rutiner
som sdkerstdller att dtgdrder vidtas fér att hantera
eventuella brister, liksom att férslag pd dtgdrder som
uppmarksammats féljs upp.

Bolagsstyrning och
6vrig information
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Uppgifter per 31 december 2025
Urval av styrelseuppdrag

Erika Olsén
Styrelseordférande sedan juni 2023
Ledamot sedan september 2021

Fodd 1976

Co-Managing Partner, Investe-
ringar Areim. Styrelseordférande i
HAM Nordic AB. Styrelseledamot
i Genova Property Group AB och
Dios Fastigheter AB

M.Sc. i Fastighetsekonomi frén
KTH i Stockholm.

Hallbar samhéllsutveckling

Therese Rattik
Ledamot sedan september 2021

Fodd 1976

Co-Managing Partner, Areim.
Styrelseledamot i Swedish Green
Building Council. Styrelseledamot
i HAM Nordic AB.

EMBA, inriktning Global Economy
fran Handelshégskolan

i Stockholm och M.Sc. i Fastig-
hetsekonomi fran KTH

i Stockholm.

Projekt och fastigheter

Finansiering

Johan Bengtsson
Ledamot sedan september 2021

Fodd 1975
Fund manager Areim. Styrelsele-
damot i HAM Nordic AB.

Civilekonomexamen frén Handels-
hogskolan i Stockholm.

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Martin Belenius
Ledamot sedan maj 2025

Fodd 1987
Investment Manager Areim.

B.Sc. i Business and Economics

frén Uppsala University och M.Sc.

i Real Estate Finance and Invest-
ment frdn New York University.

Hallbarhets-
rapportering

Anders Lif
Ledamot sedan maj 2025

Fédd 1980
Residential Developments Areim.

Civilingenjoér i vag- och vatten-

byggnadsteknik fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.
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Uppgifter per 31 december 2025

Mats Brandt
Verkstdllande direktér

Anstdlld sedan 2025.
Fodd 1964

Tidigare vd pd bla Hem-

net, Readly International,
Euroflorist samt olika bolag
inom Live Nation Entertain-
ment koncernen. Ordférande
i Treebula och har haft ett
flertal styrelseuppdrag dess-
férinnan. Erfarenhet frén
b&de noterad och onoterad
miljé. Har jobbat 13 &r med
internationell expansion,
framst i Asien men dven i
Europa och USA.

Examen frdn Handelshég-
skolan i Stockholm.

Hallbar samhéllsutveckling

Svenjo Behrens
Tf. CFO

Anstdalld sedan 2021.
Medlem i ledningsgruppen
sedan november 2025.

Fodd 1983.

Tidigare Controllerchef hos
Magnolia Bostad. Bakgrund
inom Controlling och Finans
med uppdrag hos Catella
Bank, Deloitte och HSBC.

Civilekonom med Dipl.
Kaufmann examen fran
Otto-von-Guericke Univer-
sitat, Tyskland samt Master
of Commerce examen frdn
Macquarie University, Aus-
tralien.

Projekt och fastigheter

Hanna Jessing
Ccoo

Anstdlld sedan 2017.
Medlem i ledningsgruppen
sedan 2018.

Fodd 1971

Tidigare bolagsjurist pé
Vasakronan AB. Dessfor-
innan advokat pé& Lindskog
Malmstréom Advokatbyrd och
tingsnotarie.

Juristexamen (jur kand) frén
Stockholms universitet.

Finansiering

Henrik Meeths
Investeringschef

Anstalld sedan 2015.
Medlem i Ledningsgruppen
sedan 2022.

Fodd 1980

Tidigare Associate Director
pé& Cushman & Wakefield.
Dessférinnan Analyst pé&
London & Regional Proper-
ties.

Magisterexamen i Finans
frén Stockholms universitet
och University of Californiq,
Santa Barbara.

Revisorer
Ernst & Young AB

Huvudansvarig revisor: Katrine Séderberg, Auktoriserad revisor

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Magnus Ericsson
Chef Affarsutveckling

Anstdlld sedan 2015.
Medlem i Ledningsgruppen
sedan mars 2025.

Fodd 1974

Tidigare Director DTZ
Sweden AB, Asset manager
EFM Sverige AB, Associate
Director DTZ, Analyst, Realia
AB.

Civilingenjor Kungliga teknis-
ka hégskolan.

Hallbarhets-
rapportering

Niklas Ohldin
Chef Projektutveckling

Anstdlld sedan 2018.
Medlem i Ledningsgruppen
sedan mars 2025.

Fodd 1969

Tidigare vd fér Stena Bygg
AB samt vd fér Wast-bygg
AB. Dessférinnan affdarschef
och arbetschef pd NCC
Construction.

Civilingenjérsexamen frdan
Chalmers Tekniska hég-
skola plus utbildningar i
fastighetsforvaltning. Aven
utbildad i féretagsekonomi,
Uppsala Universitet.
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Till bolagsstdmman i Magnolia Bostad AB (publ), org. nr 556797-7078

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyr-
ningsrapporten for ar 2025 pd sidorna 91-96 och fér
att den ar upprattad i enlighet med d&rsredovisningsla-
gen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommenda-
tion RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyr-
ningsrapporten. Detta innebdr att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vdsentligt mindre omfattning jdmfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed

i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund fér véra uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprdattats. Upplys-
ningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punk-
terna 2-6 d&rsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra
stycket samma lag &r férenliga med &rsredovisningen
och koncernredovisningen samt dr i dverensstdmmel-
se med drsredovisningslagen.

Stockholm den dag som framgér av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor

Bolagsstyrning och
6vrig information
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Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS,
se sidan 75.

Agenda 2030
FN:s 17 globala hallbarhetsmal for hallbar utveckling for
2030 (UN Sustainable Development Goals)

Antal boenden
Beddmt antal boenden vid tid d& bindande férsaljningsavtal
tecknas och resultatavrakning sker.

Avkastningsbaserade vdrderingsmetoden

Bygger pd en uppskattning av framtida kassafléden fér
varje fastighet. Varderingen utgérs av en bedémning av
nuvdardet av fastighetens framtida driftnetton under kal-
kylperioden samt nuvdrdet av fastighetens restvdarde vid
kalkylperiodens slut. Kalkylperioden varierar i intervallet
mellan 10 och 15 &r och restvardet har bedémts genom en
evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmadssigt
driftnetto dret efter kalkylperiodens slut.

Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav
som har hdrletts frén den aktuella transaktionsmarkna-

den fér jamfoérbara fastigheter, sdval direkta som indirekta
(fastigheter sdlda i bolag) transaktioner har beaktats. Kas-
safléde for drift-, underhdlls- och administrationskostnader
baseras p&d marknadsmassiga och normaliserade utbetal-
ningar fér drift, underhdll och fastighetsadministration
varvid korrigering sker for avvikelser. Investeringar berdknas
utifrdn det investeringsbehov som bedéms féreligga. Klassi-
ficering sker inivé 3 enligt IFRS 13.

Antal bedémda framtida boenden pé& férvdrvade fastigheter.
P& grund av osdkerhetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser,
myndighetsbeslut eller ej faststallt datum fér tomstdlining
av projektfastigheter kan bedémningar av antal boenden
andras over tid.

Beddmd produktionsstart, projektportfélj
Beddmd produktionsstart ar féretagsledningens bdsta
beddémning éver nar detaljplan vunnit laga kraft och total-

entreprenad samt bindande férsaljningsavtal tecknats. P&
grund av osé&kerhetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser,
myndighetsbeslut eller ej faststallt datum fér tomstdlining
av projektfastigheter kan bedémningar dndras over tid.

Bedémt fardigstdllande av projekt
Tidpunkt for bedémt fardigstallande av projekt ar dé projek-
tet avslutas och slutavrdknas.

BoTryggt 2030

BoTryggt2030 ar ett nationellt koncept som bygger p& en
overgripande kunskapsmodell och konkreta riktlinjer. Syftet
ar att presentera brottsférebyggande och trygghetsska-
pande riktlinjer fér planering, programmering, utformning,
byggande, och vidareutveckling av nya och befintliga miljcer.

CO,e

2
Koldioxid-ekvivalenter. Ett matt som beskriver utsldpp av
vaxthusgaser sdsom koldioxid, metan och vattendnga som
bidrar till global uppvdrmning.

Direktanvisning

Vid direktanvisning beslutar kommunen att mark ska till-
delas byggherren utan féregdende markanvisningstavling.
Direktanvisning kan anvandas dé& det finns sdrskilda motiv,
till exempel nar ett bebyggelseférslag tillfor speciella kvalite-
ter till gagn foér stadsbyggandet.

EU:s taxonomi

Syftet med EU:s taxonomi ar att kunna identifiera och
ja@mféra miljdmassigt hallbara investeringar genom ett
gemensamt klassificeringssystem fér miljdmassigt héllbara
ekonomiska verksamheter. Taxonomin ar ett verktyg for att
nd EU:s klimatmal och malsattningarna inom EU:s gréna
tillvaxtstrategi, den grona given.

FN Global Compact
Tio principer fér héllbart féretagande, inom miljé, arbets-
ratt, antikorruption och manskliga rattigheter.

FN:s globala héllbarhetsmal

FN:s 17 globala hallbarhetsmal for héllbar utveckling fér
2030 (UN Sustainable Development Goals), dven kallade
SDG:erna eller Agenda 2030.

Forward funding
Forward funding innebdr att projektet under produktionspe-
rioden ags och finansieras av projektets képare.

Greenhouse Gas Protocol

Den mest vedertagna internationella redovisningsstandar-
den fér att férstd, kvantifiera och hantera utsldppen av
vaxthusgaser. Protokollet delar verksamhetens klimatpdaver-
kan i tre olika scope fér direkt och indirekt paverkan.

GRI

Global Reporting Initiative — Global standard fér hallbar-
hetsredovisning framtagen genom oberoende organisation.
Man hé&nvisar till uppfylinad av alla mal genom GRI-index.

HS30

Ha&llbart Stockholm 2030, samlar aktoérer frdn bostadsut-
vecklingssektorn i Mdlardalen, som tillsammmans arbetar fér
att kraftfullt minska det ekologiska avtrycket frén bran-
schen och fér att ta social hdllbarhet pd an stérre allvar.

LFM30

Lokal fardplan Malmé 2030, organisation som arbetar for
att utveckla en klimatneutral bygg- och anldggningssektor i
Malmé.

Livscykelanalys

Life Cycle Analysis (LCA) &r en metod fér att berdakna péver-
kan under en produkts hela livscykel - frén att naturresur-
ser utvinns till dess att produkten inte anvdnds ldngre och
mdste tas om hand.

Markanvisning
En 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamrdtt att under en begrdnsad
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tid och under givna villkor férhandla med kommunen om
dverldtelse eller upplatelse av ett visst markomréde fér
bebyggelse.

Markanvisningstdvling

Infér planering av nybygge i en stad kan kommunen férde-
la markanvisningar till olika aktérer pd byggmarknaden.

En sddan férdelning utlyser kommunen vanligtvis i en s&
kallad markanvisningstdvling. Kommmunen bjuder dé in olika
intressenter att tdvla om marken. Ett markanvisningsavtal
tecknas med vinnande byggherre och en detaljplan fér bygg-
nation tas fram.

Marknadsbaserad metod

GHG protocol anvander platsbaserad och marknadsbaserad
metod. Med den marknadsbaserade metoden kan féretag
berakna utslapp fran en elmix som de avsiktligt valt att kdpa
genom direkta avtal.

Miljébyggnad Silver
Svenskt miljécertifieringssystem for nyproducerade byggna-
der. Framtaget av Sweden Green Building Council (SGBC).

Miljscertifiering

Ramverk att arbeta efter fér att bedéma hur miljomdassigt
hallbar en byggnad ar. Exempelvis finns certifieringarna
Miljébyggnad (Brons, Silver, Guld), BREEAM och LEED.

Ortsprismetoden

| ortsprismetoden baserar vérderaren vardet utifran priser-
na i liknande marknader och transaktioner samt hur mark-
naden betraktar det aktuella objektet. Fér kostnader som
uppkommer goérs dven en férenklad exploateringskalkyl.

Parisavtalet

Parisavtalet ar ett globalt klimatavtal som tradde i kraft
2016 for att begrdnsa den globala uppvdrmningen genom
att minska utslappen av vaxthusgaser.

Projekt och fastigheter

Finansiering

Platsbaserad metod

GHG protocol anvdnder platsbaserad och marknadsbase-
rad metod. Med den platsbaserade metoden anvdnds den
genomsnittliga utsldppsintensiteten for elndt inom ett visst
geografisk omrdde dé&r energiférbrukning sker.

Produktionsstart
Produktionsstart sker nar detaljplan vunnit laga kraft och
bindande totalentreprenad tecknats.

Sambhdllsfastigheter

Fastighet som brukas till dvervégande del av skattefinansie-
rad verksamhet och dar specifikt anpassad fér samhdllsservi-
ce. Dessutom inkluderas trygghetsboende under begreppet
samhdllsfastigheter. Inom samhdllsfastigheter utvecklar
Magnolia Bostad framst sdrskilt boende fér dldre och andra
former av anpassade boenden samt skolor och férskolor.

Svanencertifiering

Nordisk Miljomarknings certifiering Svanen &r en miljocerti-
fiering som inkluderar indikatorer kopplat till energi, innemil-
j6, materialval samt rutiner i byggprocess och férvaltning.

Sdlda boenden under produktion
Antal boenden i sdlda projekt dar bindande férséljningsavtal
tecknats och resultatavrdkning skett.

Férvaltningsberattelse
och rdkenskaper

Hallbarhets-
rapportering

Bolagsstyrning och
6vrig information

Viktig information kring antaganden

Information om projekt under produktion och ej produk-
tionsstartade projekt ar baserad pd bedémningar om
storlek, inriktning och omfattning samt nar i tiden projekt
beddéms startas och fardigstdllas. Vidare baseras informa-
tionen p& bedédmningar om framtida investeringar, direktav-
kastningskravy, inflation och hyresvarde. Bedémningarna och
antagandena ska inte ses som en prognos.

Beddmningarna och antagandena innebdr osdkerheter b&de
avseende projektens genomfdrande, utformning och storlek,
tidsplaner, projektkostnader, direktavkastningskrav samt
framtida hyresvdrde och inflation.

Informationen om pdgdende projekt samt ej produktions-
startade projekt omprévas regelbundet och bedémningar
och antaganden justeras till foljd av att projekt produktions-
startas, fardigstdlls eller tillkommer samt att forutsattning-
ar férandras.

For projekt som ej produktionsstartats har finansiering ej
upphandlats, vilket innebdr att finansiering av bygginves-
teringar i projektutveckling ar en osdkerhetsfaktor. Projekt
som i dagsldget bedrivs i egen regi kan i framtiden komma
att bedrivas i JV-bolag.
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Finansiell kalender

Deldrsrapport januari-mars 2026
24 april 2026

Delérsrapport januari-juni 2026
8 juli 2026

Deldrsrapport januari-september 2026
21 oktober 2026

Bokslutskommuniké januari-december 2026
februari 2027

Projekt och fastigheter Finansiering

Kontakt

Mats Brandt
Verkstallande direktor
mats.brandt@magnoliabostad.se

Svenjo Behrens
Tf. CFO

svenjo.behrens@magnoliabostad.se

Magnolia Bostads véxel
08-470 50 80

www.magnoliabostad.se
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