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Arsredovisning for rakenskapséaret 2022-01-01 - 2022-12-31

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Spinnhuset Fastighets AB avger foljande arsredovisning.
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Styrelsens sate: Norrkdping
Foretagets redovisningsvaluta: Svenska kronor (SEK).
Alla belopp redovisas, om inget annat anges, i kronor (kr).
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Forvaltningsberattelse
Verksamheten

Allmént om verksamheten

Spinnhuset Fastighets AB forvaltar Kv Spinnhuset 9, en hotells och kontorsfastighet i centrala
Norrkoping. Byggnaderna ar uppférda under 2016 och har uner aret anpassats for nya hyresgaster.
Anpassningarna beraknas vara klara under 2023.Bolaget har sitt sate i Norrképing.

Spinnhuset Fastighets AB ar moderbolag till Spinnhuset 12 AB och Norrkdping Tullhuset 1 AB.
Koncernredovisning uppréttas inte med hanvisning till ARL 7:3.

Agarférhallanden
Spinnhuset Fastighets AB &gs av Brons-Fastigheter AB till 50%, EkI6f Invest AB till 25 % och Héglandets
Invest AB till 25%.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 20 326 17 914 17 412 17 424
Resultat efter finansiella poster 5141 4 524 5282 3 849
Balansomslutning 293 273 295 698 293 054 287 398
Soliditet (%) 8 7 6 5

Forandringar i eget kapital

Aktie- Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingang 1 000 000 13 151 851 1910 018 16 061 869
Disposition enligt beslut
av arsstamman:
Balanseras i ny rakning 1910 018 -1910 018 0
Arets resultat 2121 555 2 121 555
Belopp vid arets utgang 1 000 000 15 061 869 2 121 555 18 183 424

Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 15 061 869
arets vinst 2 121 555
17 183 424

disponeras sa att
i ny rékning 6verfores 17 183 424
17 183 424



Spinnhuset Fastighets AB 3(8)
Org.nr 556731-1294
Resultatrakning Not 2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Rérelseintékter, lagerférédndringar m. m.
Nettoomséattning 20 326 256 17 914 003
Ovriga rérelseintakter 257 285 0
Summa rorelseintakter, lagerforandringar m.m. 20 583 541 17 914 003
Rérelsekostnader
Ovriga externa kostnader -4704 779 -3 753 207
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -5 387 977 -5 302 574
Summa rorelsekostnader -10 092 756 -9 055 781
Rorelseresultat 10 490 785 8 858 222
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 2 1521 267 1049 659
Réantekostnader och liknande resultatposter -6 871 041 -5 383 652
Summa finansiella poster -5 349 774 -4 333 993
Resultat efter finansiella poster 5141 011 4 524 229
Bokslutsdispositioner
Lamnade koncernbidrag -984 000 -1 234 500
Forandring av periodiseringsfonder -1 000 000 -800 000
Forandring av dveravskrivningar 0 100 000
Summa bokslutsdispositioner -1 984 000 -1 934 500
Resultat fore skatt 3157 011 2589 729
Skatter
Skatt pa arets resultat -1 035 456 -679 711
Arets resultat 2121 555 1910 018
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Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 3 240 055 348 238 656 633
Inventarier, verktyg och installationer 4 3763 053 4 000 000
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende

materiella anlaggningstillgangar 5 1 808 683 0
Summa materiella anldggningstillgangar 245 627 084 242 656 633
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 6 100 000 100 000
Fordringar hos koncernforetag 44 559 963 45 543 963
Summa finansiella anlaggningstillgangar 44 659 963 45 643 963
Summa anléggningstillgangar 290 287 047 288 300 596
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 733 320 5731
Fordringar hos koncernféretag 1045 499 0
Ovriga fordringar 128 0
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 435 299 423 933
Summa kortfristiga fordringar 2214 246 429 664
Kassa och bank

Kassa och bank 771 349 6 968 007
Summa kassa och bank 771 349 6 968 007
Summa omsittningstillgangar 2985 595 7 397 671
SUMMA TILLGANGAR 293 272 642 295 698 267
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Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1 000 000 1 000 000
Summa bundet eget kapital 1 000 000 1 000 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 15 061 869 13 151 851
Arets resultat 2121 555 1910 018
Summa fritt eget kapital 17 183 424 15 061 869
Summa eget kapital 18 183 424 16 061 869
Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 3 398 000 2 398 000
Ackumulerade 6veravskrivningar 3 100 000 3 100 000
Summa obeskattade reserver 6 498 000 5498 000
Langfristiga skulder 7

Ovriga skulder till kreditinstitut 193 860 000 196 980 000
Ovriga skulder 67 000 000 67 000 000
Summa langfristiga skulder 260 860 000 263 980 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 3 120 000 3 120 000
Leverantdrsskulder 1756 970 383 332
Skulder till koncernféretag 162 407 156 250
Skatteskulder 626 326 920 271
Ovriga skulder 204 249 424 655
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1 861 266 5153 890
Summa kortfristiga skulder 7731218 10 158 398
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 293 272 642 295 698 267
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anléaggningstillgangar
Materiella och immateriella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 20-50 ar
Inventarier, verktyg och installationer 15 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséattning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent
av balansomslutning.

Not 2 Ovriga réinteintékter och liknande resultatposter
2022 2021

Ranteintakter och liknande resultatposter som avser
langfristiga fordringar i koncernféretag 1 036 204 1 049 659
1 036 204 1 049 659
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Spinnhuset Fastighets AB
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Not 3 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31
Ingadende anskaffningsvarden 264 358 053 264 358 053
Omklassificeringar 6 371 869 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 270 729 922 264 358 053
Ingdende avskrivningar -25701 420 -20 798 846
Arets avskrivningar -4 973 154 -4 902 574
Utgaende ackumulerade avskrivningar -30 674 574 -25 701 420
Utgaende redovisat varde 240 055 348 238 656 633
Not 4 Inventarier, verktyg och installationer

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 6 000 000 6 000 000
Inkép 177 876 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 6 177 876 6 000 000
Ingdende avskrivningar -2 000 000 -1 600 000
Arets avskrivningar -414 823 -400 000
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 414 823 -2 000 000
Utgaende redovisat varde 3763 053 4 000 000
Not 5 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 0 0
Inkép 8 180 552 0
Omklassificeringar -6 371 869 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 1 808 683 0
Ingédende avskrivningar 0 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar 0 0
Utgaende redovisat varde 1 808 683 0
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Not 6 Andelar i koncernféretag

2022-12-31 2021-12-31
Ingadende anskaffningsvarden 100 000 100 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 100 000 100 000
Utgaende redovisat varde 100 000 100 000

Bolaget ager Spinnhuset 12 AB, organistationsnummer 559130-3218, med sate i Norrkoping samt
Norrkdping Tullhuset 1 AB, organisationsnummer 559168-2835, med sate i Norrkdping.

Not 7 Langfristiga skulder

2022-12-31 2021-12-31
Skulder som ska betalas senare an fem ar efter balansdagen 248 380 000 251 500 000
248 380 000 251 500 000
Not 8 Stédllda sédkerheter
2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckning 210 000 000 210 000 000
210 000 000 210 000 000
Norrképing
Peter Bodefalk Gdran Axeheim
Peter Bodefalk Goran Axeheim
Verkstallande direktor Ordférande
2023-03-09 2023-03-09
UlIf EkI6f Anders Henningson
UIf EkI6f Anders Henningson
2023-03-13 2023-03-13

Var revisionsberattelse har [amnats 2023-03-14
Ernst & Young AB

Johannes Karlsson

Johannes Karlsson

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
Till bolagsstdmman i Spinnhuset Fastighets AB, org.nr 556731-1294

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Spinnhuset Fastighets AB
for rakenskapsaret 2022-01-01 — 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Spinnhuset Fastighets ABs finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen och
balansrakningen.

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
Spinnhuset Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att
arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta
en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktéren fér beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Véara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan foérvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa riskel
och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for
att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hdgre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse fér var revision for att utforma granskningsatgarder som
ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstallande direktrens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadan:
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vaéra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte Iangre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehalle
i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av
styrelsens och verkstéllande direkttrens forvaltning av Spinnhuset
Fastighets AB for rakenskapsaret 2022-01-01 — 2022-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande
direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till Spinnhuset Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande bedéma
bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande
direktéren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for
att bolagets bokféring ska fullgéras i 6verensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skoétas pa ett betryggande séatt.

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktéren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon forsummelse som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptéacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisioner
av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten
och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Norrképing den 14 mars 2023
Ernst & Young AB

Johannes Karlsson

Johannes Karlsson
Auktoriserad revisor
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