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FORVALTNINGSBERATTELSE

Harmed far styrelsen i FASTIGHETS AB MARSIPANFABRIKEN avldamna arsredovisning for rakenskapsaret

2022-01-01--2022-12-31.

2022 2021 2020
Hyresintakter 3672093 3329769 3056 582
Resultat efter finansnetto 412 013 -1 067 687 -330 745
Balansomslutning 33739135 34 326 580 35 786 937

Information om verksamheten

Bolagets agare ar Svenska Hus AB och har sitt sate i Goteborg.

Anstallda

36 447 359

Bolaget har under aret ej haft nagon anstélld personal. Léner eller andra erséttningar har

ej utgatt.

Vasentliga héndelser under och efter arets utgang

Inga vasentliga héndelser har hant under verksamhetsaret eller efter dess utgang.

Framtida risker

Bolaget &r exponerat huvudsakligen mot tva risker; operativ risk och finansiell risk.

Den operativa risken innefattar framst risken for forsédmrat kassafléde fran den I6pande verksamheten.
Detta kassaflode paverkas av inbetalningar och utbetalningar. Den storsta risken for snabbt forsamrat
kassaflode fran den Iopande verksamheten finns i risken att hyresintakterna reduceras.

Detta uppstar framst genom 6kade vakanser elier hyresforiuster. Bolaget har genom aren efterstravat

att ha flera mindre hyresgaster istéllet for att ha ett fatal stora, framst med avsikt att reducera vakansrisken.

Finansiell risk kan delas upp i tva delar: risken for 6kade kostnader och risken for brist pa tillgang till kapital.

Bolaget ingar i Svenska Hus-koncernen som hanterar den finansiella risken pa koncernniva.

Koncernen har en god finansiell stallning med lang genomsnittlig rantebindning.

Férandring av eget kapital

Forandring av eget Aktie

kapital kapital

Ingéende saldo 100 000

Arets resultat

Utgaende saldo 100 000

Fritt eget
kapital

3 266 893
313 650

3 580 543

Sid 1(8)

2018
3155 436
-193 882
36 031 297
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att de till arsstdmmans forfogande staende medien,

Fran foregaende ar kvarstaende vinstmedel 3 266 893
Arets resultat 313 650

Summa 3 580 543

Disponeras pa foljande satt

i ny rakning balanseras 3 580 543

Summa 3 580 543
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RESULTATRAKNING (Kr) Not

Rorelsens intakter
Hyresintakter

Summa rorelsens intakter

Rorelsens kostnader _

Drifts- och underhallskostnader

;flws;.k;ri;vning_ och utrangering pa materiella anlaggningstillgangai

Ovriga rérelsekostnader

Summa rorelsens kostnader

2022

3672 093

3672093

-1 687 933

-468 451
-200 256

-2 356 640

1315453

Sid 3 (8)

2021

3 329769

-1 698 736

-1 637 867

178 489

-3 515 092

185 323

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Réanteintékter - 144 - 494
Réntekostnader -525 214 -378 965
Réntekostnader koncern -378 370 -503 893
Summa resultat fran finansiella poster -903 440

Resultat efter finansiella poster 412 013 -1 067 687

Bokslutsdispositioner - -
Erhalina koncernbidrag 93 081 1254 135

Resultat fore skatt 505 094 186 448

Skatt pa arets resultat -191 444 145 977

Arets resultat 313 650 40 471
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BALANSRAKNING (Kr) Not  2022-12-31  2021-12-31
TILLGANGAR !
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar , _ .
Férvaltningsfastigheter 2 33 402 159 33 870 610

Summa materiella anldggningstillgangar 33402 159 33870610

Finansiella anlaggningstiligangar
Uppskjutna skattefordringar 0 56 966

Summa finansiella anldggningstillgangar 0 56 966
Summa anlaggningstillgangar 33 402 159 33 927 576
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Aktuella skattefordringar 106172 110 912
Ovriga fordringar 141 648 123 339
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 89 156 164 753
Summa kortfristiga fordringar 336 976 399 004
Summa omséttningstillgangar 336 976 399 004

SUMMA TILLGANGAR 33739135 34 326 580
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BALANSRAKNING (Kr)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder

Summa obeskattade reserver

Avsattningar

Uppskijuten skatteskuld

Summa avsattningar

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder . __
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

RIKEN

Not

2022-12-31

100 000
3 266 893
313 650
3 580 543

3 680 543

268 256

1636 070

1 636 070

0

49 125

49 125

21 204 000
5911925

97 658
891 558

28 105 141

33739135

Sid-5 (8)

2021-12-31

100 000
100 000
3226 422
40 471

3 266 893

3 366 893

268 256

268 256

1 501 592
1 501 592
21 204 000
44 325

21 248 325
446 400

6 348 858
3125
1143 131
7 941 514

34 326 580
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NOTAPPARAT (Kr)

Not1 Redovisningsprinciper

nedan“

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med

ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar forutom inkopspriset dven
utgitter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgangens redovisade varde.
Utgifter for Iopande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

For vissa av de materielia anlaggningstillgangarna har skillnaden i forbrukningen av betydande
komponenter bedomts vara vasentlig. Dessa tillgangar har dérfor delats upp i komponenter vilkka
skrivs av separat.

AvsKrivningar
Avskrivning sker linjart over tillgangens beréknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tiligangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas

som kostnad | resultatrakningen.

Hansyn har tagits till ber&knat restvérde, faststallt vid anskaffningstillfallet i d& radande prisniva.

Nyttjandeperiod
Inventarier, verktyg och installationer 5ar
Datorer och datautrustning Sar
Byggnadsinventarier 5 &r

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark Ingen avskrivn‘in'g‘ sker pé kom ponen’ten mark vars. nyt’tjandep'eriod bedﬁ-ms

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa
byggnader:

Markanlaggning 20-50 ar

Stomme 100 ar

Tak 15-50 ar

Fonster 25-50 ar

Fasad 30-50 ar

Inre ytskikt 10-50 ar

Installationer 10-30 ar

Hyresgastanpassningar 3-10 ar
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NOTAPPARAT (Kr)

Laneutgifter
l.aneutgifter redovisas och kostnadsfors i den period de avser.

Finansielia tiligangar och skulder

Finansieila tiligangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
varderade utifran anskaffningsvérdet) i BFNAR 2012:1.

Sakringsredovisning
Sakringsredovisning tillampas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sakringsinstrumentet

och den sakrade posten som overensstammer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom kravs
att sakringsforhallandet forvantas vara mycket effektivt under den period for vilken sékringen har
identifierats samt att sakringsforhallandet och féretagets mal fér rnskhantermg och riskhanterings-
strategi avseende sakringen ar dokumenterade senast nar sakringen ingas.

Sakring av ranterisk
Risken att ranteforéndringar far en negativ paverkan pa bolagets resultat och kassaflode
hanteras foretradesvis genom att inga derivatavtal med av styrelsen godkanda motparter.

Skatt
Skatt pa arets resultat i resultatrékningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell

skatt ar inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till f6ljd av tidigare

transaktioner eller hdndelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock inte for
temporéra skillnader som harrdr fran foérsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran
redowsas for avdragsglila temporara sklllnader och for mojhgheten att [ framtlden anvanda

motsvarande tlligang eller skuld forvantas aterwnnas respektlve regleras Beloppen baseras. pa
de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore balansdagen och har inte nuvéarde-
beraknats.

Uppskijutna skattefordringar har vérderats till hogst det belopp som sannolikt kommer att
atervinnas baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omproévas
varje balansdag.

intakter
Det inflode av ekonomiska férdelar som foretaget erhallit elier kommer att erhalla fér egen rékning

redovisas som intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.

Hyresintakter periodiseras over kontraktstiden.

Moderforetag i den storsta koncern dér bolaget &r dotterforetag och koncernredovisning uppréttas ar
AB Gullringsbo Egendomar, 556213-5748, Goteborg.

Moderforetag i den minsta koncern dar bolaget ar dotterféretag och koncernredovisning upprattas ar
Svenska Hus AB, 556188-5780, Géteborg.
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Not 3

Not 4
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Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvarde
Utrangering

Utgaende anskaffningsvarden

Ingdende ack. avskrivningar

Arets avskrivningar

Utaaende ack. avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

Lan som forfaller inom 1 &r
Lan som forfaller mellan 1 -5 ar

Lan som forfaller senare an 5 ar

Summa

2022-12-31

51 457 591
0

51 457 591

-468 451

-18 055 432

33 402 159

2022-12-31

21 204 000
0

0

21 204 000

Med avsikt att erhalia rérliga krediters hogre flexibilitet i jamforelse med bundna, men
anda minska rante- och upplaningsrisk, anvands olika derivatinstrument och kapitalbindningsvtal.

Stallda sdakerheter

Fastighetsinteckningar

» 43000 000

43 000 000

2021-12-31

52 627 007
-1169 416

51 457 531

-17 118 530

468 451

-17 586 981

33870610

2021-12-31
446 400

21 204 000
0

21 650 400

Per 2022-12-31 fanns avtal om ranteswappar pa 21 000 000 (20 000 000). Derivatens marknadsvéarde
per 2022-12-31 uppgick till 2 216 741 (-56 310). For derivaten tilldmpas sékerhetsredovisning.

2021-12-31
43 000 000

43 000 000
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Ménys Johannesson

Magnus fnderstrsfmm—m————""
Auktoriserad revisor




Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Fastighets AB Marsipanfabriken
Org.nr 556673-4082

visentliga avseenden rittvisande bild av Fastighets AB Marsipanfabrikens finansiella stdllning per 2022-12-
31 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningsiagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansridkningen.

Grund fér uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

nddvdndig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vdsentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets férmaga att
fortsdtta verksamheten. Den upplyser, nér sa &r tilldimpligt, om forhallanden som kan paverka férmégan att
fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [dmna en
revisionsberdttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka 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 forvantas paverka de

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
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instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for védsentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och andamalsenliga for att utgdéra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre dn for
en visentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidosittande av intern kontroll.

att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala

mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns ndgon vdsentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller férhallanden som

det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fista uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hiandelser eller férhallanden géra
att ett bolag inte langre kan fortsitta verksamheten.

- utvdrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hdndelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagel.
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Rapport

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for

Fastighets AB Marsipanfabriken for rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare |
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till Fastighets AB Ma rsipanfabriken enligt god
revisorssed i Sverige och hari Ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

2 (4)
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Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och @andamalsenliga som grund fér mina

1 44l

A S |

uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hédnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stdller pa storleken av bolagets egna

kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
?*l?and an-na—t 'att" 'fo-rt'l-érpa-hdé- -be?d éma *bo'lfagfet’s -e’kono m:iska situation ﬁoch- iatt' ti—-l’l'se att b-o il*ag-et's a“rfg-a-n*-i?s*a-ti*orn

kantrolleras pa ett betryggande satt

Revisorns ansvar

Mitt ma! betridffande revisionen av forvaitningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om négon styrelseledamot i
ndgot visentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller

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

m 1_t-t u-ttala.nde om .d.etta , ar att .me-d- -r.|ml.r_.g; _;gz;;rad av si k-e.r.h.e.t _.b.,e..do_m.a- om fors-!-age-t ar f.ore-nli_g-t mezd
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig fraimst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som dr vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtrdadelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgidrder och andra forhallanden som ar relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har jag
granskat om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

3 (4)
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Goteborg 2023-06-13

erstréom
Auktoriserad revisor
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