L3

%3

1{1
B SN T

NI Y INTEIANY
Lokt AP TIE G

MAGNENTUS

Arsredovisning

och

Koncernredovisning

for
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Rakenskapsaret
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Faststillelseintyg

Undertecknad verkstéllande direktor i Forvaltnings AB Magnentus intygar att resultatrakningen och
balansriakningen i arsredovisningen for moderbolaget samt koncernresultatrakningen och
koncernbalansrikningen har faststallts pa arsstimma den 23 oktober 2023. Arsstimman beslutade att

godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 drsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer dverens med
originalen.
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Org.nr 556325-4985 MAGN E N_T_US

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Forvaltnings AB Magnentus avger foljande arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2022-05-01 - 2023-04-30.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i hela
kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Detta dr Magnentus

Magnentus grundades 1988, och har 1 34 ar varit fastighetsagare 1 Norrk6ping. Vi ar ett fastighetsbolag som
bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter f6r féretagande och boende 1 centrala Norrk6ping. Sedan 2015 driver
vi dven The Lamp Hotel med tillhérande restaurant och spa. Samtliga dessa tre verksamheter bedrivs inom vart
egna fastighetsbestdnd. Med drygt 30 ars erfarenhet av fastighetsférvaltning och férddling, av bade
kommersiella- och bostadsfastigheter, erbjuder vi trivsamma miljoer att bo och arbeta i. Sedan nagra ar tillbaka
Agnar vi oss dessutom at vardepappershandel med egna investerade medel.

Agandet av fastigheter #r fortsatt koncentrerat mestadels pd kommersiella fastigheter i M-Kvarteren i Gamla
Stan dar vi aven har vart huvudkontor. Sammantaget har Magnentus per bokslutsdagen cirka 98 500 kvm

bostader, kontor, butiker och parkering.

Affdrside

Magnentus afféarside ar att alltid upplevas som Norrkdpings mest attraktiva fastighetsbolag for féretagande och
boende. Vi vill dga och forvalta fastigheter med hog kvalitet, och en byggnad signerad Magnentus ska utstrila
viktiga element som smakfull arkitektur, design samt hog byggnadsteknisk kvalitet i attraktiva ldgen i
Norrkoping. Vi vill vara en langsiktig, lokal fastighetsédgare som utvecklar staden for foretag och méanniskor,
och vart mal ar att bidra till att starka vara hyresgasters konkurrenskraft och varumérke genom att erbjuda bista

mdjliga miljo att bo, arbeta och verka 1.

Verksamhet och organisation

Styrelsen har sitt sdte 1 Norrkoping dar aven huvudkontoret ar beldget pa Drottninggatan 26, mitt i M-Kvarteren
1 centrala stadskérnan. I fastighetstorvaltningen arbetar per bokslutsdagen totalt 12 (12) personer, varav tva
anstdllda arbetar enkom 1 Magnentus Building for att tillhandahalla hog service for vara hyresgéster i denna

tastighet. Totalt 1 koncernen arbetar per bokstutsdagen 56 (55) personer.

Koncernens kommersiella lokaler finns 1 huvudsak 1 straket Drottninggatan/Hospitalsgatan ner till Resecentrum
dar Magnentus ager och forvaltar cirka 63 400 centralt beldgna kvadratmeter med en uthyrningsgrad avseende
yta pa 91,4 procent (93,6). Fastighetsinnehavet omfattar totalt cirka 98 500 kvim som fordelas pa 47 separata
fastigheter, samlade under 21 olika fastighetsbeteckningar. Fastighetsvardet uppgar till cirka 2 907 Mkr (2 900),
andelen bostader utgor cirka 17 procent (17) av ytan, resterande utgors av kommersiella ytor och parkering.
Bostadsbestandet ar fullt uthyrt. Utdver forvaltningsfastigheter har Magnentus pagédende om- och tillbyggnation
av kontor samt mark or ytterligare nyproduktion av bade kontor och bostidder centralt i Norrk6ping.

Foretaget har sitt site 1 Norrkoping.
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

2022/23 var ett dramatiskt rikenskapsar karaktariserat av geopolitiska spanningar, hog inflation och en
utveckling som tynger framtida utsikter. For Magnentus del var dven detta rakenskapsar att betrakta mer som ett
forvaltningsar efter att ndstan oavbrutet ha investerat stort 1 nya fastigheter och 1 befintligt bestand. I b6érjan av
2022 hévdes de flesta av aterstaende restriktioner och allménna rad kopplat till Covid-19. Ur halsosynpunkt
atergick samhillet sakta till ett normallage {0r att 1 februari bryskt vakna upp till att Ryssland invaderat Ukraina
vilket medférde ménskligt lidande pa ett annat satt an Covid, geopolitisk osédkerhet, europeisk energikris, ett
Sverige som snabbehandlade en NATO-ans6kan och en begynnande inflation som snart skulle lamslé en hel
varldsekonomi. I Sverige var snart inflationen 10 procent, Riksbanken och varldens centralbanker svarade med
en omsvangning 1 penningpolitiken och styrrdntorna hojdes 1 snabb takt. I Sverige var styrrdntan 0 procent vid
rakenskapsarets ingang for att vara uppe 1 3 procent vid rikenskapsarets slut, och for hogt belanade
kommersiella fastighetsdgare blev situationen snabbt utmanande och varderingar och aktiekurser paverkades
negativt. Hela fastighetsbranschen tog stryk oavsett ldg belaning, begrinsad finansiering via obligationer, och
fina vilbeldgna fastigheter. Aktiekurserna sjonk pa bred front och placerare sdlde urskiljningslost.
Energimarknaden var tydligt anstrangd med perioder av rekordhéga prissittningar, De effekter penningpolitiken
far pa den reala ekonomin ar osakra och en stor utmaning for centralbankerna 1 allméanhet och svenska
Riksbanken 1 synnerhet. Fingertoppskénslan for Riksbanken framover blir att balansera riskerna kopplade till en
hog inflation med den finansiella stabiliteten och ekonomin i de svenska hushallen som i en internationell
jamforelse ar mer réntekénsliga, har en hdgre beldningsgrad och kortare rintebindningstider pa boldn 4n ménga

andra jimforbara lander.

Magnentus jobbar vildigt aktivt med att I6pande se 6ver vara hyresavtal, och 1 de fall vi beddmer att vi kommer
ha framgang med en hyresjustering, tar vi en dialog med hyresgésten. Detta bidrar med fortsatt stigande
fastighetsvirden samt ytterligare bidrag till ett redan starkt kassaflode. I tider som dessa maste skillnaden mellan
marknadshyra och 6verenskommen hyresniva vara sarskilt stor innan vi agerar for att vilja diskutera en

hyresjustering uppat.

Under rakenskapsaret har koncernen fortsatt torvaltningen av den viardepappersportfél] som innehas med frimst
finansiella placeringar pa borsen. Det ar utmanande tider for denna typ av verksamhet och index har fallit
kraftigt sedan borjan av 2022 och fortsatt falla efter detta rakenskapsars utgang. En viss stabilisering har
emellertid skett sista mdnaderna, men osdkerheten ar stor, Det negativa resultat koncernen uppvisar ar helt och

hallet ett resultat av den nedjustering av borsen vi sett och 1 sin tur viardet pd Magnentus tillgdngar dér.

Genom att medvetet satsa pa kvalitet och langsiktighet har M-Kvarteren blivit ett naturligt férstahandsval for de
foretag som soker kontor 1 trivsamma, centralt belagna lokaler med ett stort serviceutbud runt om i vara kvarter.
Helt enkelt ett sjdlvklart val for de som sdker mat, dryck och genuina butiker med hog kvalitet och service 1 dess

absoluta narhet till sitt kontor.

Inga ytterligare forvérv dr genomtorda, men vi fortsétter med var forddling av befintligt fastighetsbestand.
Sammantaget uppgar arets investeringar 1 ombyggnation till ca 44 Mkr (42).

Verksambheten 1 vart dotterbolag Magnentus Hotel, Restaurant & SPA AB dér vért boutique-hotell The Lamp
Hotel, Restaurant & SPA ingér, hann precis aterhdmta sig innan inflation, krig och oro for framtiden fick faste.
Folk héller 1 sina slantar pa ett annat satt, dyrare livsmedel, hdjda hyror och en allmén kostnadsinflation gor att
bade omséttning och resultat har forsdmrats. Trots detta gor verksamheten ett mindre positivt resultat.
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Koncernens resultat
Magnentus resultat efter skatt t0r 2022/23 uppgar till -35 985 tkr (9 271). Magnentus-koncernens avskrivningar

1 fastighetsrorelsen hamnar detta rakenskapsar pa 46 596 tkr (45 862). I drets resultat ingar The Lamp Hotel,
Restaurant & SPA med 99 tkr (2 721) varav avskrivningar 1 384 tkr (1 332). Sammantaget gér koncernen ned-

och avskrivningar pa 54 823 tkr (52 693).

Kraftigt stigande marknadsriantor paverkar finansnettot och detta kommer fortsatta paverka resultaten framéver
dven om drygt 50 procent av laneportféljen ar rintesdkrad med forfall fran 2024 till 2029.

Koncernens hyresintakter 0kade med 0,7 procent och hamnar detta rakenskapsar pa 144 080 tkr (143 087) och
intdkterna f0r hotell, restaurant och spa verksamheten pa 43 881 tkr (43 770). Sammantaget har hyresintdkterna
framst paverkats av den kraftiga indexjustering som genomfordes vid arsskiftet till f61jd av den hdga inflationen,
fardigstallda projekt och genomiorda hyrestérhandlingar. Magnentus bostadsbestand ar fullt uthyrt. 2022 ars
hyrestérhandlingar, som pdverkar bostadshyrorna for 2023, resulterade 1 en 6verenskommelse som innebar en
hojning pa 4,5 procent (1,7) fran och med den 1 januari 2023.

Kontorshyresmarknaden var fortsatt god 1 Magnentus kvarter &ven om en kansla av avvaktande och forsiktighet
blir tydligare och tydligare. Efterfragan pd moderna och yteffektiva kontor ar fortfarande relativt stark och da
framst 1 centrala lAgen dir vara kommersiella fastigheter ar beldgna. Hyresnivderna ir stabila och var
uthyrningsgrad 1or de kommersiella fastigheterna avseende yta uppgar per bokslutsdatum till 91,4 procent
(93,6). Driftskostnaderna uppgar till 24 242 tkr (22 191) och har stigit framst till {6ljd av E.ons kraftiga héjning
av fjarrvirmetaxorna och den allménna inflationen och har 6kat med 9,2 procent 1 jamforelse med forra
rakenskapsaret. Driftskostnaderna i procent av hyresintiakterna uppgar till 16,8 procent (15,5). Fortsatt fokus pa
effektiv forvaltning, optimerad energifoérbrukning, ett koncentrerat fastighetsinnehav och ett mildare klimat g6r
anda forutsattningarna tor framtiden gynnsamma.

Magnentus rorelseresultat fore finansiella kostnader uppgar till 9 524 tkr (37 255). Kassaflodet fran den 16pande
verksamheten uppgick till 81 632 tkr (150 921). Investeringsverksamheten paverkade kassaflddet med -47 744
(-95 425). De finansiella kostnaderna uppgar till 45 007 tkr (28 167) varav kostnad for pantbrevsuttag 439 tkr

(39).

Koncernens totala omsattning tor 2023/24 berdknas bli ca 205 000 tkr varav hyresintiakterna beriknas bli ca 161
000 tkr. Moderbolagets hyresintakter beraknas bli ca 41 000 tkr. Nagon prognos for koncernens resultat efter
skatt ges inte da rantekostnader och resultat pa vardepappersforvaltningen ar omdgjligt att f6rutse under radande

omstandigheter.

Virdeutveckling forvaltningsfastigheter

Marknadsvardet pa vara 47 fastigheter har efter rdkenskapsarets utgang faststdllts genom en extern virdering per
august1 2023 till 2 807 Mkr av Forum Fastigheter och inkluderas koncernens ovriga investerade tillgangar, dels
utomlands och dels 0vriga investeringar, sa bedomer vi att den totala tillgdngsmassan ar ca 3 000 Mkr.
Fastigheterna virderas genom att beakta bland annat avkastningskrav {6r den marknad Magnentus befinner sig
pa, fastigheternas specifika forutsattningar med avseende pé bland annat skick, karaktéar och ldge, analys av
hyresnivaer, kontraktslangd, vakans- respektive hyresutveckling, analys av befintliga hyresgéster samt
férutsattningar pa kreditmarknaden. Var medvetna koncentrationsstrategi med attraktiva fastigheter i populéra
lagen med en langsiktig vardetillvaxt bidrar sannolikt till ett annu hogre marknadsvarde. Under rakenskapsaret
har avkastningskravet okat vilket har motverkats positivt av 6kade hyresnivéer till £6ljd av indexering. Vardet pa
vara rantederivat uppgick till 27 986 tkr (11 275) som en konsekvens av att rdntor péd langre 16ptider steg under

riakenskapsaret.
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Vara fastigheter finns samlade mitt i centrala Norrk6ping och uppvisar 6ver tid god vérdetillvaxt. I vara
forvaltningsfastigheter ingar dels fastigheter 1 l16pande f6rvaltning, dels projektfastigheter for eget innehav och
dels centralt belagna tomter att bygga pa. V1 har en 6vervagande del kommersiella fastigheter men hela véart
fastighetsbestand finns 1 attraktiva ldgen med hog standard och kommer sta sig val virdemaéssigt oavsett
konjunkturldge. Fastigheternas unika fOorutsattningar ar avgorande for dess varde. I hyresintakterna laggs stor

vikt pa lage, standard och skick.

Finansiell stallning
Magnentus langfristiga skulder uppgér per bokslutsdagen till 1 371 888 tkr (1 374 136). Lanen har sdkerstallts

med pantbrev i koncernens fastigheter. Belaningsgraden uppgar till 46,9 procent (46,9) av Magnentus egna
bedémda totala varde. Av den totala laneportféljen har 75 procent en rdntebindningstid 6verstigande tre ar och

av denna andel bestar laneportfoljen av 80 procent med en réntebindningstid pa mellan fem och tio ar.
Genomsnittsrantan pa koncernens laneportfoly uppgér till 3,86 procent (2,05) per bokslutsdagen.

Magnentus anvander rantederivat vilket ar ett kostnadsettektivt och flexibelt sitt att forldnga krediter med kort
rantebindning och erhalla 6nskad rantetorfallostruktur. Sjunkande rantor kan paverka fastigheternas varde
positivt 1 de fall de ocksa leder till sénkta avkastningskrav medans det omvianda géller vid hogre rantenivaer.
Nar Sverige hade minusrantor pa 90dgr Stibor, blev effekten t6r Magnentus att man betalade rédnta 1 "béada
benen” da man istéllet for att normalt erhalla motsvarande ranta f6r 90dgr Stibor, fick betala med motsvarande
minusrianta, samt den 6verenskomna réntan for sjdlva rantederivatet. Under rikenskapsaret har Magnentus

erhéllit rdnta pa sa gott som samtliga rantederivat.

Forvintad framtida utveckling samt vasentliga risker och osikerhetsfaktorer
Magnentus har definierat risker och osakerhetsfaktorer inom f6ljande omraden: verksamhet, omvérld och

finansiering.

Verksamhet
Med verksamhetsrisker avses risker som ar relaterade till var kirnverksambhet, affarsutveckling och

fastighetsforvaltning. Nar vi gor investeringar, gor vi det 1 strategiskt bra ldgen déar efterfragan ar hég, vilket ger
en god avkastning och bra virdetillvaxt. Kassaflodet ar starkt och 1 kombination med fastigheter 1 bra ldgen med
en h6g uthyrningsgrad, starka hyresgaster och god kontraktsstruktur 1 vart kommersiella bestdnd, bedéms risken
for framtida storre vakanser som 1ag. Bostadshyresintdkterna ar férhéllandevis sidkra och forutsédgbara.

Omvdrld
Omvirldsrisker ar fraimst kopplade till risker som ligger utanf6r var verksamhet som exempelvis férandrade

marknadsforutsittningar, Vardet pa fastigheterna paverkas bade av vart agerande 1 fastighetsférvaltningen och
av det allminna marknadsldget. Sma forandringar 1 avkastningskravet ger stora forandringar pa vérdet. I
Norrk6ping rader det stor bostadsbrist och vara kommersiella fastigheter dr beldgna i centrala Norrk6ping.
Magnentus struktur i fastighetsbestandet, fastigheternas attraktiva lagen och en hog uthyrningsgrad gor
sammantaget att bolagets riskprofil ar lag.

Finansiering

Med finansiella risker avses risken att inte kunna tillgodose behovet av nytt kapital vilket dr en nddvindig resurs
for verksamheten. En trygg kapitaltillforsel ar en forutsattning £or att kunna utveckla verksamheten. Vi har ett
gott och langsiktigt samarbete med vara banker som bygger pad omsesidigt fortroende och insyn. Magnentus
arbetar uteslutande med traditionella 1an och fastighetsinteckningar som sékerhet. Rdntekostnaden dr Magnentus
enskilt storsta kostnadspost och forutsittningarna pd riante- och kapitalmarknaden dr i stdndig fordndring. Totalt
sett bedoms de finansiella riskerna, utifrdn nuvarande marknadslage, vara relativt begrinsade. Vi ser dock en
storre forsiktighet hos bankerna och var egen bedomning ar att marknaden kommer att bli mer osédker framdover.
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Framtid
Magnentus mal dr att uppna en stabil vardetillvaxt 1 det befintliga fastighetsbestandet, forvarva fastigheter som

passar vl in 1 bolagets profil eller tidigare narvaro av fastigheter samt fortsétta utveckla den del av innerstaden
som vi redan har ett starkt faste i. Ett attraktivt fastighetsbestand som &r koncentrerat till Norrkdpings innerstad
ger en stabil grund for framtida tillvaxt. Vi vill med attraktiva bostdder, kontor och parkering 6vertréffa
hyresgéstens forvéantningar och fortsitta vara ett forstahandsval for de som séker kvalitet och hog service.

Lyssna till omvirlden
Vi moéter vara hyresgéster, leverantorer, kommunforetradare och samarbetspartners dagligen och har méjlighet

att finga upp synpunkter och stirka relationer oss emellan p& ménga olika sitt. Att ta intryck och lyssna pé de vi
moter och samarbetar med ar en viktig del 1 att utvecklas som foretag 1 samklang med omvérlden. I diskussioner
vi for med potentiella hyresgéster ar det viktigt f0r oss att lyssna och tillgodose vara kunders 6nskemél och
behov. Tiden dir hyresvirden satte spelreglerna ar sedan lange f6rbi och de som inte ar lyhorda, snabbfotade
och har en genuin vilja att ge hyresgéasten mdjlighet att sjalv designa sitt kontor utefter deras optimala
forutsattningar ar framtidens forlorare.

Magnentus styrka ligger i att kunna vara tlexibel och ha mojligheten, och viljan, att fullt ut tillgodose
hyresgésternas behov. Vi tror att framtidens hyresgést inte bara vill ha en plats att stdlla sitt skrivbord eller
kontorsstol pa. Vi tror att framgéngsrika hyresgéster vill skapa identitet med fastigheten, kontoret, adressen och
omradet samt kiinna stolthet fOr sitt kontor och pa sa sétt kunna behdlla och rekrytera framgéngsrika och stolta
kollegor. Vi tror att detta bygger kundnytta och inte bara skapar tak 6ver huvudet, utan en konkurrensférdel som

fler och fler mmser nyttan av.

Engagerade medarbetare
Langsiktig l1onsamhet ar ett grundldggande villkor f6r oss som bolag och utan engagerade medarbetare kommer

detta bli svart. Magnentus manar om sin personal vilka ar en véldigt viktig del av den dagliga verksamheten.
Rétt personer med ritt kompetens ar en av nyckelfaktorerna for ett framgangsrikt foretagande. Personal med
engagemang, ansvar och en vilja att se hyresgésten ar oerh6rt viktigt och en stor del av fortsatt framgang. Den
Magnentus-anda som vi under aren fokuserat pa att skapa, bygger pé personliga relationer till vara hyresgéster
och en vilja att ge genuin service. Magnentus “’tag-line” Personliga Fastigheter, skall inte bara vara ett talesatt
utan en del av vart sitt att arbeta. Oavsett om du ar hyres- eller hotellgist skall detta pragla vart satt att mota var

kund.

Lat staden vixa
Magnentus dr med och utvecklar NorrkOping 16r framtiden. Idag rader bostadsbrist pastar ménga, och darfor har

antalet bostadsutvecklare 6kat explosionsartat. I detta segment har aktiviteten néstan helt avstannat. Magnentus
har gatt en annan vadg, ndmligen att satsa pa effektiva, trivsamma kontor med bésta ldge. For oss pd Magnentus
handlar stadsutveckling om att ligga i1 framkant vad géller att avldsa vad foretag och boende efterfragar och att
kunna erbjuda detta. Har galler inte bara att ta hand om fastigheten pa insidan utan dven se till att miljén runt
omkring sdsom fasader, gator och torg blir attraktiva. Som fastighetsdgare dr man ofta med och hel- eller
medfinansierar gaturummet 1 och omkring de fastigheter man dger och forvaltar. Att vara en av de ledande
stadsutvecklarna handlar inte bara om att bygga och forvalta ytor for olika verksamheter, utan framfor allt om
att skapa nya mojligheter 16r stadens manniskor. I nara samarbete med andra duktiga entreprendrer dr vi
delaktiga i planerna {or att sdkerstdlla rétt mix av foretag, butiker och restauranger i och runt véra fastigheter.
Som stor hyresvard har vi en betydande inverkan pa ménniskors vardag och liv bade hemma, pa jobbet eller
kanske bdde och. Det ar for oss véldigt viktigt att vara hyresgéster d4r ndjda med sin arbetsplats eller bostad, det

ar sa Magnentus blir mer framgangsrikt.
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Betolkningen 1 Sverige Okar. Urbaniseringstrenden med stor inflyttning till storstadsregionerna fortsitter &ven
om den trenden avstannade nagot under pandemin. I Norrk&ping pagar just nu ett extremt stort tyckande och
ifragaséttande av 1 stort sett varje byggnadsprojekt. Om ingenting far skapas kommer aldrig en stad att
utvecklas. Lat staden vdxa och utvecklas med vaxlande arkitektur, ett rikt kulturliv, trivsamma kontor och
bostéder, ett framgangsrikt 1drottsliv och en positiv attityd frén dess invanare. Det ar sa en framgéangsrik stad
lockar intressanta toretag och privatpersoner och pa sé sétt ett storre skatteunderlag att fordela pa ytterligare
satsningar. Bakétstrivare gore sig icke besvar!

Forindringar 1 eget kapital

Aktie- Annat eget kapital Totalt
Koncernen kapital inkl. arets resultat
Belopp vid arets ingang 100 000 374 679 167 374 779 167
Arets resultat -35985 159 -35 985 159
Belopp vid arets utgang 100 000 338 694 008 338 794 008
Aktie- Uppskriv- Reserv- Balanserat Arets Totalt
Moderbolaget kapital ningstond fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 100 000 280 142 20 000 254 355 991 419 499 255175 632
Disposition enligt beslut av
arsstamman:
Balanseras 1 ny rakning 419 499 -419 499 0
Uppskrivningsfond Gubben
7 -3 871 3 871 0
Arets resultat -20 941 069 -20 941 069
Belopp vid arets utging 100 000 276 271 20 000 254 779 361 -20 941 069 234 234 563

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till f6rfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 254 779 361

arets forlust -20 941 069
233 838 292

disponeras si att

1 ny rakning overfores 233 838 292
233 838 292

Koncernens och moderbolagets resultat och stillning 1 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och
balansrikningar samt kassatlodesanalyser med noter.
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Forvaltnings AB Magnentus

Org.nr 556325-4985

Koncernens Not

Resultatrikning

Hyresintakter

Intékter hotellrorelse
Forsaljning vardepapper
Ovriga rdrelseintikter

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader 2
Kostnader hotellrorelse 3,4
Avskrivningar byggnader

Avskrivningar hotellrorelse

Administration 4,5

Inkop vardepapper

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar 1 intresseforetag och gemensamt

styrda foretag 6
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som &r
anlaggningstillgangar 7
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter 8

Resultat efter finansiella poster
Skatt pa arets resultat 0

Arets resultat

MAGNENTUS

2022-05-01
-2023-04-30

144 080 074
43 881 318
52 227 705

1 827 373

242 016 674

-38 779 201
-35 988 408
-46 595 735
-1 383 580
-18 9797745
-90 766 213
-232 492 882

9523793

-64 214

-2 024 393
2 184759
-45 007 144
-44 910 992
-35 387 199
-597 960

-35 985 139

3 (41)

2021-05-01
-2022-04-30

143 086 960
43 769 762
151 005 664
219 538
338 081 944

-32 454 467
-33 602 599
-45 862 034
-1 332 228
-19 6377 260
-167 938 787
-300 827 374

37 254 570

-529 947

3 002 958
161 785

-28 166 850
-25 532 054
11722 516
-2 451 638

9270 878
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Koncernens Not
Balansriakning

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anliggningstillgangar
Koncessioner, patent, licenser, varumirken samt

liknande rattigheter 10
Goodwill 11

Materiella anlidggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter | ¥
Forbattringsutgifter pa annans fastighet 13
Inventarier, verktyg och installationer 14
Piagiende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgangar 15
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar 1 intresseféretag och gemensamt styrda foretag 16, 17
Fordringar hos 6vriga foretag som det finns ett

Agarintresse 1 18
Andra langfristiga vardepappersinnehav 19
Bostadsratter 20

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Varulager m m

Vardepapper 21
Révaror och fornddenheter

Fardiga varor och handelsvaror

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna mmtakter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2023-04-30

72 815

0
72 815

1649 731 350
8 949
113 238 963

36 575 011
1799 604 273

- 1467272

3 387 340
102 411 546
40 281 438
147 547 396

1947 224 684

62 457 659
1 559 491
350 214
64 367 364

1 520 866
> 726 320
2277 523

8 086 429
15 561 138

3 001 741
3 001 741
82 930 243

2 030 154 927

9 (41)

2022-04-30

277 269

0
277 269

1 654 773 431
9745
115751 549

38 357 706
1 808 892 431

4 001 591

0

110 762 524
40 281 438
155 045 553

1964 215 253

131 931 458
1 285 524
259 712

133 476 694

1 842 533
4 825 587
1 199 704
6 042 996
13 910 820

3 989 085
3 989 085
151 376 599

2 115 591 852
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Forvaltnings AB Magnentus ﬁ

MAGNENTUS

Org.nr 556325-4985

Koncernens

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital

Annat eget kapital inklusive arets resultat
Summa eget kapital

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit
Skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder

[L.everantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
Balansrakning

24, 25

2023-04-30

100 000
338 694 007
338 794 007

109 145 767
109 145 767

1 371 887 691
1371 887 691

31 275115
35093 000
2 081 498
7230 829
598 692

45 998 612
38 049 716
210 327 462

2 030 154 927

10 (41)

2022-04-30

100 000
374 679 167
374 779 167

110 230 589
110 230 589

1374 135 691
1374 135 691

115 222 632

33 773 000
1 903 018

13 598 815
644 830

54 711 225
36 592 885
256 446 405

2 115 591 852
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MAGNENTUS

Org.nr 556325-4985

Koncernens Not

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat
Justeringar fOr poster som inte ingdr 1 kassaflodet mm 28

Betald skatt

Erhallen ranta
Erhallna utdelningar

Erlagd rdnta
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av varulager och pagaende arbeten
Forandring kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 materiella anlaggningstillgingar
Investeringar 1 finansiella anlaggningstillgangar
Forsdljning av finansiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring av skulder till kreditinstitut

Utbetald utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2022-05-01

-2023-04-30

03523793
53010199
-2 629 654

2 184759

9635614

-43 585 215

28 139 496

69 109 331

321 667
-1 071 252
-6 367 9386
-8 499 232
81 632 024

-43 517 587
-17 688 351
13 462 087
-47 743 851

-34 875 517
0
-34 875 517

-987 344

3 989 085
3 001 741

11 (41)

2021-05-01
-2022-04-30

37 254 569
52693110
-3 013 863
161 785

6 107 535
-28 063 010

65 140 126

32 100 688
-890 615
-566 554

3 736 755

51 400 369

150 920 769

-51 497 859
-70 558 426
26 630 942
-93 425 343

-4 322 983
-50 000 000
-54 322 983

1172 443

2816 642
3 989 085
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Moderbolagets
Resultatrikning

Hyresintakter
Forsaljning vardepapper
Ovriga intakter

Rorelsens kostnader
Drift

Underhall

Avskrivningar byggnader
Fastighetsskatt
Administration

Ink6p vardepapper
Central administration

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som ar

anlaggningstillgangar

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Riantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

G

MAGNENTUS

Not

31

2022-05-01
-2023-04-30

38 425 862
52 227 7035

60 987
90 714 554

-3 174 745
-1 566 929
-17 637 929
-2 179 837
-8 681 437
-90 766 213
-43 531

-129 050 621

-38 336 067

2 496 496

2 547 906
-12 763 159
-7 718 757
-46 054 824

21 286 600
-24 768 224

3827 155

-20 941 069

12 (41)

2021-05-01
-2022-04-30

39 995 856
151 005 664
171 280
191 172 800

-7 377 991
-1 685 332
-17 144 272
-246 676

-11 381 130
-167 938 787
-46 064

-2035 820 252

-14 647 452

3 821 941
386 556

-7 5770 790
-3 162 293
-17 809 745

18 354 900
545 155

-125 656

419 499
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Moderbolagets
Balansrikning

TILLGANGAR

Anlidggningstillgangar

Immateriella anliiggningstillgangar
Koncessioner, patent, licenser, varuméarken samt

liknande réittigheter

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier, verktyg och installationer

Pagdende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar 1 koncernféretag

Andelar 1 intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda

foretag
Bostadsratt

Summa anliggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Varulager m m
Vardepapper

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omséittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

()

MAGNENTUS

Not

34, 33
16, 17

2023-04-30

54 235
54 235

486 924 494
5> 709 141

27 361 151
519 994 786

209 004 261
3042 996

3 387 340
28 281 438
243 716 035

763 765 056

62 457 659
62 457 659

66 467

120 699 529
2367050
167 207

1 377 844
124 678 097
664 384

187 800 140

951 565 196

13 (41)

2022-04-30

147 209
147 209

480 638 133
7 789 630

19 724 358
508 152 121

209 004 261
5513 100

0
28 281 438
242 798 799

751 098 129

131 931 458
131 931 4358

215 399
124 438 966
2080 431
1014 161
1431 617
129 180 574

459 057

261 571 089

1012669 218
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Moderbolagets
Balansrikning

MAGNENTUS

Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Uppskrivningsfond

Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsatiningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Checkriakningskredit
Skulder till kreditinstitut
LeverantOrsskulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

- Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 27
Summa kortfristiga skulder

¥
34

35

23

24, 25

26

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2023-04-30

100 000
276 271

20 000
396 271

254 779 361
-20 941 069
233 838 292

234 234 563

277 802 769
27 802 769

339 500 000
339 500 000

41 839 829
8 700 000

1 839 856
248 080 780
39958 270
9559129
350 027 864

9351 565 196

14 (41)

2022-04-30

100 000
230 142
20 000

400 142

254 355 991
419 499
254775 490

235 175 632

31 329 432
31329 432

315 950 000
315 950 000

65 309 529
7 380 000

6 728 659
271 041 397
48 949 710
10 804 859
410 214 154

1012 669 218



******

iiiii

(D)

Forvaltnings AB Magnentus

Org.nr 556325-4985

Moderbolagets " Not

Kassatlodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar f0r poster som inte ingar 1 kassaflodet 28
Erhallen ranta

Erhallna utdelningar

Erlagd réanta

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av varulager

Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 materiella anlaggningstillgdngar
Forsalining av materiella anldggningstillgdngar
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring av skulder till kreditinstitut

Utbetald utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets bdrjan
Likvida medel vid arets slut

MAGNENTUS

2022-05-01

-2023-04-30

-38 336 067
20 002 056
2 547 906
2498 716
-12 177 963

-25 465 352

69 473 799
131 453

5 257 487
-4 888 803
-13 027 587
31 480 997

-31 808 734
0

-917 236
-32 725 970

1 450 300
0
1450 300

2035 327

459 057
664 384

15 (41)

2021-05-01
-2022-04-30

-14 647 453
21 370 838
386 556

3 780 784
-7 618 810

3471 915

50 325 064
54 611

-94 152 729
4 502 302
53 464 064
17 665 227

-23 514 693
2 T13 397
-15 925 000
33 273 904

-20 714762
-50 000 000
-70 714 762

224 369

234 688
439 057
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmédnna upplysningar
Arsredovisningen och koncernredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med féregiende ar.

Intiktsredovisning
Hyresintakter intdktsredovisas 1 den period uthyrningen avser. Intdkter redovisas netto efter moms och

rabatter.

Intakter fran fOrsdljning av vardepapper intdktredovisas pa transaktionsdagen.

Omrikning av poster i utlindsk valuta

Fordringar och skulder 1 utlandsk valuta har varderats till balansdagens kurs. Kursvinster och
kursforluster pa rorelsefordringar och rorelseskulder redovisas i rorelseresultatet medan kursvinster och
kursforluster pa finansiella fordringar och skulder redovisas som finansiella poster.

Koncernredovisning

Konsolideringsmetod
Koncernredovisningen har uppréttats enligt férvarvsmetoden. Detta innebér att forvarvade verksamheters

identifierbara tillgangar och skulder redovisas till marknadsvirde enligt upprittad forvarvsanalys.
Overstiger verksamhetens anskaffningsvirde det beriknade marknadsvirdet av de forvintade
nettotillgangarna enligt forvarvsanalysen redovisas skillnaden som goodwill.

Dotterforetag
Koncernredovisningen omfattar, forutom modertoretaget, samtliga foretag 1 vilka moderforetaget direkt

eller indirekt har mer dn 50 % av rostetalet eller pd annat sétt innehar det bestimmande inflytandet och
darmed har en ratt att utforma foretagets finansiella och operativa strategier 1 syfte att erhdlla ekonomiska

fordelar.

Ett dotterforetags intdkter och kostnader tas in 1 koncernredovisningen frdn och med tidpunkten for
forvarvet till och med den tidpunkt da moderforetaget inte langre har ett bestimmande inflytande Over

dotterforetaget.

Intresseforetag och Gemensamt styrt foretag
Som intresseforetag raknas sadana foretag dar foretaget har ett betydande men inte bestimmande
inflytande. Ett betydande inflytande anses normalt foreligga nar foretaget dger minst 20 % men inte mer

an 50 % av rosterna 1 eft annat foretag.

Transaktioner mellan koncernforetag
Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan koncernforetag liksom orealiserade
vinster elimineras 1 sin helhet. Orealiserade forluster elimineras ocksa savida inte transaktionen motsvarar

ett nedskrivningsbehov.
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Forandring av internvinst under rakenskapsaret har elimineras 1 koncernresultatrikningen.

Anlaggningstillgangar
Immateriella och materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjéart 6Over den forvantade nyttjandeperioden med hinsyn till visentligt restvérde.
Foljande avskrivningstider tillampas:

Koncessioner, patent, licenser, varuméarken S ar
Goodwill 5ar
Bygenader
Stomme och grund 25-200 ar
Stomkompletteringar 200 ar
Fasader, yttertak, fonster 25-50 ar
Installationer (inkl el, rér, ventilation, hiss) 20-40 ar
Inre ytskikt/Hyresgdstanpassningar 18 ar
Forbattringsutgitter pa annans fastighet 20 ar
Bygenadsinventarier 15 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar

De laneutgifter som uppkommer da foretaget 1anar kapital kostnadsfors 1 resultatrakningen 1 den period de
uppstar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument vérderas utifran anskafiningsvirdet. Instrumentet redovisas i balansriakningen nér
bolaget blir part i1 instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort frdn balansrikningen
nar ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller 6vertorts och bolaget har dverfort 1
stort sett alla risker och formaner som ar forknippade med aganderitten. Finansiella skulder tas bort fran

balansriakningen nir forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt upphort.

Andelar i dotterforetag
Andelar 1 dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag {6r eventuella nedskrivningar. I

anskaffningsvardet ingar kopeskillingen som erlagts for aktierna samt forvarvskostnader. Eventuella
kapitaltillskott 1aggs till anskaffningsvardet nar de uppkommer.

Andra langfristiga virdepappersinnehay
Placeringar 1 vardepapper som ar anskaffade med avsikt att innehas langsiktigt har redovisats till sina
anskaffningsviarden. Varje balansdag gors bedomning om eventuellt nedskrivningsbehov.

Derwvatinstrument
Forvaltnings AB Magnentus utnyttjar derivatinstrument, s k ranteswappar, for att hantera rinterisken som

uppstér vid upptagande av lan till rorlig rdnta. For dessa transaktioner tilldmpas normalt
sakringsredovisning. Nar transaktionen ingas, dokumenteras forhallandet mellan sdkringsinstrumentet och
den sdkrade posten, liksom aven foretagets mal {or riskhanteringen och riskhanteringsstrategin avseende
sakringen. Forvaltnings AB Magnentus dokumenterar ocksa féretagets bedomning, bade nar sikringen
ingds och fortlopande, av huruvida de derivatinstrument som anvéands 1 sakringstransaktioner 1 hog
utstrackning ar effektiva nir det galler att motverka forandringar 1 kassafloden som ar hédnforliga till de

sakrade posterna.
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et Avtal om en sé kallad ranteswap skyddar foretaget mot ranteféréandringar. Genom sikringen erhéller
Ej‘F; Forvaltnings AB Magnentus en fast rinta och det 4r denna rdnta som redovisas 1 resultatrikningen i
s posten Rantekostnader och liknande resultatposter.

De transaktioner som inte uppfyller kraven {or sdkringsredovisning virderas 16pande 1 enlighet med ldgsta
vardets princip, varvid de vardeférandringar som uppkommer inom ramen for ldgsta vardets princip
omedelbart redovisas i resultatrakningen. Vardetorandringar péd derivatinstrument som utgoér kortfristiga
och langfristiga skulder och inte uppfyller kriterierna {6r sikringsredovisning redovisas 1 olika poster 1
resultatrikningen beroende pa syftet med innehavet av derivatinstrument. Rénteinstrument redovisas i
posten Rintekostnader och liknande resultatposter. Upplupna intdkter och kostnader hanférliga till
derivattransaktioner redovisas brutto 1 balansrakningen.

Sakringsredovisningen avbryts om
- sdakringsinstrumentet forfaller, siljs, avvecklas eller 16ses in
- sakringsrelationen inte l1dngre uppfiyller villkoren for sakringsredovisning

Eventuellt resultat fran en sakringstransaktion som avbryts 1 fortid redovisas omedelbart i
resultatrikningen, utom 1 de fall sakringsrelationen fortlever 1 enlighet med foretagets dokumenterade

strategl for riskhantering.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omséattningstillgangar till det belopp som

férvintas bli inbetalt efter avdrag f6r individuellt beddmda osékra fordringar.

Laneskulder och leverantiorsskulder
Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for

transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad 6ver ldnets 16ptid med hjélp av
instrumentets effektivranta. Harigenom Overensstimmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet

och det belopp som ska aterbetalas.

%

Nedskrivningsprovning av finansiella anliggningstillgangar
Vid varje balansdag bedoms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av ndgon av de finansiella
anldggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om viardenedgangen bedéms vara bestdende och prévas

individuellt.

Varulager
Varulagret har virderats till det lagsta av dess anskattningsvérde och dess nettoforsdljningsvarde pa

balansdagen. Med nettoférsiljningsvirde avses varornas beridknade forsaljningspris minskat med
forsdljningskostnader. Den valda varderingsmetoden innebér att inkurans 1 varulagret har beaktats.

Viardepapper som ar anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt redovisas 1 enlighet med ldgsta vérdets
princip till det lagsta av anskafiningsvarde och marknadsvarde. Vid vérderingen tillampas denna princip
pa viardepappersportioljen som helhet, vilket innebar att orealiserade forluster avraknas mot orealiserade
vinster inom portfoljen. Da bolaget bedriver handel med vardepapper rubriceras tillgdngen som lager.

Inkomstskatter
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrakningen, utom da

underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.
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MAGNENTUS

Forvaltnings AB Magnentus
Org.nr 556325-4985

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt 16r innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsérs
inkomstskatt som annu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifrn den skattesats som giéller per

balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida rakenskapsér till f6ljd av tidigare hindelser.
Redovisning sker enligt balansrakningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporéra skillnader som uppstar mellan bokférda respektive
skattemassiga varden 10r tillgangar och skulder samt for 6vriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifran gillande skattesats pa balansdagen. Effekter av
forandringar 1 géllande skattesatser resultatfors 1 den period fordndringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anldggningstiligdng och uppskjuten skatteskuld som avsittning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas 1 den omfattning det ar sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skatteméssiga

overskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sdrredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som ar hanforlig till obeskattade reserver.

Avsidttningar

Som avsattning har redovisats f0rpliktelser gentemot tredje man som ar hinforliga till rakenskapséret eller
tidigare rikenskapsar och som pa balansdagen antingen &r sdkra eller sannolika till sin férekomst men
oviss till belopp eller till den tidpunkt da de ska infrias.

Not 2 Fastighetskostnader

Koncernen
2022-05-01 2021-05-01
2023-04-30 2022-04-30
Drift -24 242 394 -22 190 909
Underhall -5 776 899 -5 160 730
Fastighetsskatt -8 759 908 -5 102 828
-38 779 201 -32 454 467
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Not 3 Kostnader hotellrorelse
Koncernen

20 (41)

Posten "Kostnader hotellrorelse" avser kostnader hanforliga till dotterbolaget Magnentus Hotel,

Restaurang & SPA AB enligt nedan:

2022-05-01
2023-04-30
Ravaror och fornodenheter -9 682 607
Ovriga externa kostnader -5416 935
Personalkostnader -20 888 866
-35 988 408

Hyreskostnad for lokalerna 1 hotellverksamheten har eliminerats da den ar koncernintern.

Not 4 Anstillda och personalkostnader

Koncernen
2022-05-01
2023-04-30
Medelantalet anstillda
Kvinnor 30
Man 29
59

Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstéllande direktor 682 000

Ovriga anstéallda 20 621 927
21303 927
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstillande direktor 207 479
Pensionskostnader {or ovriga anstallda 897 389
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 6466 917
7571 785
Totala loner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 28 875 712
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel mén 1 styrelsen 100 %
Andel mén bland 6vriga ledande befattningshavare 50 %
Moderbolaget
2022-05-01
-2023-04-30
Medelantalet anstidllda
Kvinnor 2
Mén 3
5

2021-05-01
2022-04-30

-8 625 432
-3 956 083
-19 021 084
-33 602 599

2021-05-01
2022-04-30

26
24
50

657 000
18 990 984
19 647 984

208 710
700 743
5 785 032
6 694 485

26 342 469

100 %
50 %

2021-05-01

-2022-04-30

¥
3
S
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LoOoner och andra ersattningar
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Styrelse och verkstillande direktor 298 000 273 000
Ovriga anstillda 2 764 607 2 649 003
3 062 607 2922 003
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstédllande direktor 42 000 42 000
Pensionskostnader {6r 6vriga anstillda 225163 167 976
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 1 030 162 971 839
1 297 325 1 181 815
Totala loner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 4 359 932 4 103 818
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel mén 1 styrelsen 100 % 100 %
Andel méan bland 6vriga ledande befattningshavare 50 % 50 %
Not 5 Arvode till revisorer
Koncernen
2022-05-01 2021-05-01
2023-04-30 2022-04-30
Pw(C
Revisionsuppdrag 0 170 000
Skatteradgivning 0 80 000
Ovriga tjinster 0 50 000
0 300 000
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 230 000 0
Ovriga tjinster 75 000 0
305 000 0
Moderbolaget
2022-05-01 2021-05-01
-2023-04-30 -2022-04-30
PwC
Revisionsuppdrag 0 43 000
Skatteradgivning 0 40 000
Ovriga tjdnster 0 25 000
0 108 000
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 80 000 0
Ovriga tjdnster 50 000 0
130 000 0
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Not 6 Resultat fran andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Koncernen
2022-05-01
2023-04-30
Resultatandel intresseioretag -64 214
Avskrivning goodwill hanforlig till intresseitretag 0
-04 214

22 (41)

2021-05-01
2022-04-30

-32 447
-497 500
-529 947

Not 7 Resultat fran évriga viardepapper och fordringar som ir anlaggningstillgangar

Koncernen
2022-05-01
2023-04-30
Erhallna utdelningar 9635614
Realisationsresultat vid f6rsaljningar -3 122 960
Nedskrivningar -8 537 047
-2 024 393
Moderbolaget
2022-05-01
-2023-04-30
Erhallna utdelningar 2498 716
Realisationsresultat vid forsdljningar 0
Nedskrivmngar -2 220
2 496 496
Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter
Koncernen
2022-05-01
2023-04-30
Rantekostnader -45 134 463
Effekt av ranteswap 261 960
Pantbrevskostnader -438 725
Kursdifferenser 304 084
-45 007 144

2021-05-01
2022-04-30

6 107 535
-2 707 128

-397 449
3002 938

2021-05-01
-2022-04-30

3 780 784
41 157

0

3 821 941

2021-05-01
2022-04-30

-18 754 436
-9 458 619
-38 788

34 992

-28 166 850
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Moderbolaget
2022-05-01
-2023-04-30
Rantekostnader -12 392 586
Effekt av ranteswap -235 932
Pantbrevskostnader -438 725
Kursditterenser 304 084
-12 763 159
Not 9 Skatt pa arets resultat
Koncernen
2022-05-01
-2023-04-30
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt -1 286 480
Justering avseende tidigare ar -396 303
Fordandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 1 084 823
Totalt redovisad skatt -597 960
Avstimning av effektiv skatt
2022-05-01
-2023-04-30
Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt -35 387 199
Skatt enligt gidllande skattesats 20,60 7 289 763
Ej avdragsgilla kostnader -8 909 410
Ej skattepliktiga intakter 1 659
Effekt av forviantad forandring av
skattesats
Ovrigt 1 416 331
Justering avseende tidigare ar -396 303
Redovisad effektiv skatt -397 960

23 (41)

2021-05-01
-2022-04-30

-4 843 929
-2 811 852
0

34 991

-7 370 790

2021-05-01
-2022-04-30

-2 914 600
0

462 962
-2 451 638

2021-05-01
-2022-04-30

Procent Belopp

11722 3515

20,60 -2 414 838

-1 553 972

15317172

-2 451 638
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Moderbolaget

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt

Fordndring av uppskjuten skatt avseende temporéara skillnader

Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat tore skatt

Skatt enligt gillande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intikter
Ovrigt

Redovisad effektiv skatt

Not 10 Koncessioner, patent, licenser, varuméirken samt liknande rattigheter

Koncernen

Ingaende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Moderbolaget

Ingaende anskaftningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

AR

Procent

20,60

MAGNENTUS

2022-05-01

-2023-04-30

300 492
3526 663
3 827 155

2022-05-01
-2023-04-30

Belopp
-24 7768 224

5102 254
-2 521 113

143

1 245 281
3 827 135

2023-04-30

1 447 503
1 447 503

-1 170 234

-204 454
-1 374 688

72 815

2023-04-30

464 870
464 870

-317 661

-92 974
-410 635

54 2335

Procent

20,60

24 (41)

2021-05-01

-2022-04-30

0
-125 656
-1235 656

2021-05-01
-2022-04-30

Belopp
545 155

-125 656

2022-04-30

1 447 503
1447 503

-965 780
-204 454
-1 170 234

277 269

2022-04-30

464 870
464 870

-224 687

-92 974
-317 661

147 209

-112 302
-13 354
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Not 11 Goodwill
Koncernen

Ingiende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 12 Forvaltningsfastigheter
Koncernen

Ingaende anskaffningsvarden
Forsdljningar/utrangeringar

Inkop

Aktiverade forbiattringsutgifter

Omiodring frin pagiaende nyanlaggning

Genom forvarv av dottertoretag

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingidende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Genom fOrvirv av dotterforetag
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingadende uppskrivningar
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp
Utgaende ackumulerade uppskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Boktort varde byggnader inkl uppskrivning
Bokfort virde mark

Bokfort varde markanlaggningar

Bokifort virde byggnadsinventarier

Bokitort virde markinventarier

MAGNENTUS

2023-04-30

3 930 195
3930 195

-3 930 195
-3 930 195

0

2023-04-30

1 923 664 678
-100 000
0

0

41 630 317

0

1 965 194 995

-286 825 280
23 337

-46 492 679
0

-333 294 622

17 934 033

-103 056
17 830 977

1649 731 350

1 446 445 389
119 202 934

4 379 615

78 995 205
708 208

1 649 731 350

25 (41)

2022-04-30

3930195
3 930 195

-3 930 195
-3 930 195

0

2022-04-30

1 875 131 604
0

332 239

33 142

32 682 358

15 485 335
1923 664 678

-240 261 322
0

-45 846 312
-717 646
-286 825 280

18 037 089

-103 056
17 934 033

1654 773 431

1 451 537 459
119 202 934

4 804 228

78 455 808
773 002
1654 773 431
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Forvaltnings AB Magnentus 26 (41)
oswssnses  MAGNENTUS
Moderbolaget

2023-04-30 2022-04-30
Ingdende anskaffningsvarden 558 903 815 333 557 452
Aktiverade forbattringsutgifter 0 33 142
Omioring fran pagaende nyanlaggning 23 831 316 5313221
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 582 735 131 538 903 815
Ingaende avskrivningar -95 695 788 -78 747 310
Arets avskrivningar -17 442 135 -16 948 478
Utgaende ackumulerade avskrivningar -113 137 923 -95 695 788
Ingaende uppskrivningar 17430 106 17 532 926
Arets avskrivningar pé uppskrivet belopp -102 820 -102 820
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 17 327 286 17 430 106
Utgaende redovisat virde 486 924 494 480 638 133
Boktort virde byggnader inkl uppskrivning 419 331 867 416 845 905
Bokfort varde mark 23 989 922 23 989 922
Boktort varde markanlaggningar 2 675 686 2 874 948
Boktort varde byggnadsinventarier 40 927 019 36 927 358

486 924 494 480 638 133

Per 2023-08-17 varderades koncernens fastigheter externt av Forum Fastighetsekonomi AB, dér indikerat
totalt fastighetsvarde uppgick till cirka 2 807 Mkr (2 800). I denna virdering ingar inte fastigheterna
Fiskeby 1:32 och Upplaget 4 samt koncernens investerade tillgdngar utomlands. En intern vérdering av
dessa tillgangar indikerar ett varde pa ca 100 Mkr (100) per balansdagen.

Som underlag t6r bedomning av fastigheternas virde beaktas bland annat avkastningskrav for den
marknad Magnentus befinner sig pd, fastigheternas specifika forutséttningar med avseende pa bland annat
skick, karaktar och lage, analys av hyresnivaer, kontraktsldngd, vakans- respektive hyresutveckling,
analys av befintliga hyresgéster samt fGrutsittningar pa kreditmarknaden. Var medvetna
koncentrationsstrategi med attraktiva fastigheter 1 populéra ldgen med en langsiktig vardetillvixt bedoms

ocksé bidra.
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MAGNENTUS

Fastigchetsinnehav koncernen
Fastighetsbestandet omfattar per bokslutsdagen ca 98 500 kvm uthymingsbar yta. Fastighetsforvaltningen och en néra samverkan med

vara hyresgaster har alltid varit en viktig det av var verksambhet.

Fastighetsbeteckning Byggnadsar/ombyggnadsar Uthyrningsyta (kvim) Taxeringsvirde
Bostdder Kontor/butiker P-hus Totalt Byggn/mark (tkr)
Fiskeby Herrgird 1700-talet 610 0 0 610 2 977/462
Gripen 9 1827, 1891, 1910, 3123 6220 550 9 893 113 807/28 222
Drottninggatan 40, 42, 44A-B,
46 1952, 1984/1990-1992
Skolgatan 6, 8
Repslagaregatan |, 3
G:a Radstugugatan 31, 33
Gubben 7 1763/1991, 1996 413 1 350 0 1 763 14 600/4 787
Saltingsgatan 15
Haut de Cagnes 1 700-talet, 2008 200 0 0 200 -/-
Frankrike
1862/18838,
Kronan 8 1912/1936/1955 0 11623 0 11623 44 800/11 000
Drottninggatan 26, 28, 30
Kndppingsborgsgatan 5
(:a Radstugugatan 19-21
Lammet 1 1902/2006 0 4 092 0 4092 43 000/4 391
Norra Promenaden 100
Liljan 14 1930/1988 1 138 0 0 1 138 14 800/6 200
Nygatan 109
Lokatten 14 1 700-talet/1896, 0 6 052 0 6 052 32 000/9 200
Tradgardsgatan 6A-B, 8 1984/2010/2018
Drottninggatan 11, 15, 17
Hospitalsgatan 5
Pelikanen 24 1881/1982 0 1 391 0 [ 391 13 200/3 560
Drottninggatan 19-21
Pelikanen 25 1916/1928 0 2818 5000 7818 35200/7 224
Hospitalsgatan 6-8
Renstrémmen 1 1904/1984 4 672 0 0 4672 34 000/25 000
Saltingsgatan 9
Slottsgatan 91 A-D
Renstrimmen 7 1760/1996, 1913 2 180 1433 250 3 863 43 000/24 944
Drottninggatan 1-3
Saltangsgatan 1-3
Saltingen 1:6 1928/2004 0 2 000 0 2 000 0/0
Rodgagatan 17
Skeppet 10 1977/2013 0 0484 [ 756 11240 97 000/18 800
Hospitalsgatan 30
Generalsgatan 12-14
1900/1980/2000 977 2 595 0 3572 42 200/11 000
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MAGNENTUS

PN T Y1}
Iisizii:

T2 3

Skeppet 13

Hospitalsgatan 26-28
Kristinagatan 7-9

Tullhuset 2 1896/1984 3 641 1 810 300 5751 61 704/23 217
Drottninggatan 18-22

Tullhuset 19 1981/2003/2016 0 7336 550 7 886 130 000/15 600
Drottninggatan 24

Hospitalsgatan 1-3

Upplaget 4 1989 0 445 0 445 1 665/859
Vett & Vapen 2 1852/2001, 2006 0 4515 300 4 815 43 400/9 200
Slottsgatan 105

Hotellgatan 5

Vardtornet 14 2017 0 0 8 694 8 694 43 000/11 400
(Garvaregatan 3

Pardansen 6 2005/2008 0 670 0 670 2 167/1 000
Navestadsgatan 49

Returen 16, Slottshagen 2016 0 330 0 330 0/0
tomt 604

Summa 16 954 64 164 17 460 98 518 837 520/216 066
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Not 13 Forbéttringsutgifter pa annans fastighet
Koncernen

Ingdende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 14 Inventarier, verktyg och installationer
Koncernen

Ingdende anskaffningsvirden

Inkop

Forsdljningar/utrangeringar

Ombklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvirden

Inkop

Foérsdljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

MAGNENTUS

2023-04-30

43 722
43 722

-33 977
-796
-34 773

8 949

2023-04-30

143 033 073
2 904 732
-2 066 952
2932 185
146 803 033

-277 281 525
406 907

-6 639 457
-33 514 075

113 288 963

2023-04-30

21 758 856
340 625

0

0

22 099 481

-13 969 226
0

2421114
-16 390 340

S 709 141

29 (41)

2022-04-30

43 722
43 722

-33 181
-796
-33 977

9 745

2022-04-30

138 781 558
104 434 432

-102 654 814

2471 898
143 033 074

-30 412 700
9 669 667
-6 538 492
-27 281 525

115 751 549

2022-04-30

117 148 097
4 950 269

-100 839 388

499 878
21 758 856

-17 868 451
8 125 791
-4 226 566
-13 969 226

7 789 630

Y



Forvaltnings AB Magnentus __m—

Org.nr 556325-4985 M AG__N_E_N I U_S

30 (41)

T35
: S

Not 15 Pagaende nyanliaggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar

TR F B OE ¥

‘E"? Koncernen
oy 2023-04-30 2022-04-30
e
Ingaende nedlagda kostnader 38 357 706 33 894 270
Under aret nedlagda kostnader 42 779 807 39617 691
Under aret genomforda omfordelningar -44 562 502 -35 154 255
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 36 575 011 38 357 706
Utgaende redovisat virde 36 575 011 38 357 706
Moderbolaget
2023-04-30 2022-04-30
Ingdende nedlagda kostnader 19 724 358 7006 175
Under aret nedlagda kostnader 31468 109 18 531 282
Under aret genomforda omfordelningar -23 831 316 -5 813 099
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 27 361 151 19 724 338
Utgaende redovisat virde 27 361 151 19 724 358
Not 16 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Koncernen
2023-04-30 2022-04-30
Ingaende anskaftningsvirden 4 001 591 2 031 538
InkOp 29 8935 2 500 000
Omklassificeringar -2 500 000 0
Resultatandel intresseforetag -64 214 -32 447
Avskrivning goodwill hanforlig till intresseforetag 0 -497 500
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1467 272 4 001 591
Utgaende redovisat virde 1467 272 4 001 591
Moderbolaget
2023-04-30 2022-04-30
Ingiende anskaffningsvirden 5513100 3013100
Inkop 29 896 2 500 000
Omklassificeringar -2 500 000 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 3 042 996 S 513 100
Utgaende redovisat virde 3 042 996 5513 100
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Not 17 Specifikation andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Koncernen

Namn
Forvaltnings AB Magnentus &

Co HB
Nordic Exhibitions & Events AB

Magnentus Invest HB

Ostia Fastighetsutveckling 1
Norrkoping AB

Brygghuset Fastighet 1
Norrképing AB

Forvaltnings AB Magnentus &
Co HB

Nordic Exhibitions & Events AB
Magnentus Invest HB

Ostia Fastighetsutveckling 1
Norrkoping AB

Brygghuset Fastighet 1
Norrkoping AB

Moderbolaget

Namn

Forvaltnings AB Magnentus &
Co HB

Nordic Exhibitions & Events AB
Ostia Fastighetsutveckling i
Norrképing AB

Brygghuset Fastighet 1
Norrkoping AB

Forvaltnings AB Magnentus &
Co HB

Nordic Exhibitions & Events AB
Ostia Fastighetsutveckling 1
Norrkdping AB

Brygghuset Fastighet 1
Norrkoping AB

MAGN

Kapital-
andel

50
25
50
33

25

Org.nr

916693-4480
559068-3727
916695-9313
559245-8060
559372-8800

Kapital-
andel

50
25

33

2D

Org.nr

916693-4480
559068-3727

559245-8060

559372-8800

ENTUS

Rostritts-
andel

50
25
50
33

25

Sate

Norrkoping
Norrkoping
Norrkoping

Norrkdping

Norrkoping

Rostratts-
andel

50
25

33

20

Norrkoping

Norrkoping

Antal
andelar

1
12 500
1

333

625

Antal
andelar

I
12 500

833

625

31 (41)

Bokfort
varde

6 850
378 001
46 275

529 896

6 250
1467 272

Bokfort
viarde

6 850
2 500 000

529 896

6 250
3 042 996
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- Not 18 Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda foretag
o Koncernen
Fi 2023-04-30 2022-04-30
A Ingaende anskaffningsvarden 0 0
Tillkommande fordringar 887 340 0
Omklassificeringar 2 500 000 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 3 387 340 0
Utgaende redovisat virde 3 387 340 0
Moderbolaget
2023-04-30 2022-04-30
Ingdende anskaffningsvarden 0 0
Tillkommande fordringar 887 340 0
Ombklassificeringar 2 500 000 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 3 387 340 0
Utgaende redovisat virde 3 387 340 0
Not 19 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Koncernen
2023-04-30 2022-04-30
Ingaende anskaflningsvarden 111 159 973 85460212
Inkop 16 801 011 55 037 831
Forsaljningar -16 617 162 -29 338 070
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 111 343 822 111 159 973
Ingdaende nedskrivningar -397 449 0
Arets nedskrivningar -8 534 827 -397 449
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -8 932 276 -397 449
Utgaende redovisat virde 102 411 546 110 762 524
Av drets nedskrivningar avser 8 534 827 kr nedskrivningar till det virde som tillgangen har pa
balansdagen dven om det inte kan antas att virdenedgangen dr bestaende.
Not 20 Bostadsratt
Koncernen
2023-04-30 2022-04-30
Ingiende anskafiningsvarden 40 281 438 40 281 438
Utgaende redovisat virde 40 281 438 40 281 438
Utgaende redovisat varde 40 281 438 40 281 438
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Moderbolaget

2023-04-30 2022-04-30
Ingdende anskaffningsvarden 28 281 438 28 281 438
Utgaende redovisat virde 28 281 438 28 281 438
Not 21 Vardepapper
Koncernen

2023-04-30 2022-04-30
Bokfort virde / ldgst av anskaffningsvarde och marknadsvirde 62 457 659 131 931 458

62 457 659 131 931 458
Moderbolaget

2023-04-30 2022-04-30
Bokfort viarde / 1agst av anskatiningsvarde och marknadsvirde 62 457 659 131 931 458

62 457 659 131 931 458

Not 22 Antal aktier och kvotvairde

Moderbolaget
Aktiekapitalet bestar av 1 000 st aktier med kvotvarde 100 kr.
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Not 23 Uppskjuten skatt
Koncernen

Uppskjuten skatt pa temporira skillnader

2023-04-30

Temporiara skillnader

Skattemassiga direktavdrag byggnader
Skattemaéssiga Overavskrivningar byggnader
Skattemaissiga underskottsavdrag
Uppskrivning

2022-04-30

Temporiira skillnader

Skattemadssiga direktavdrag byggnader
Skattemissiga Overavskrivningar byggnader
Skattemassiga underskottsavdrag
Uppskrivning

Forandring av uppskjuten skatt

Skattemassiga direktavdrag byggnader
Skattemaissiga Overavskrivningar byggnader
Skatteméssiga underskottsavdrag
Uppskrivning

Obeskattade reserver

MAGNENTUS

Uppskjuten
skattefordran

-11 522 140
-36 025 118

-47 347 238

Uppskjuten
skattefordran

-8 769 968
-33 595 753

-42 365 721

Belopp vid
arets ingang
97 093 622
-3 318 511
-33 595 754
43 498 490
6 552 742
110 230 589

Uppskjuten
skatteskuld
103 520 711

5191 947

47 980 367
156 693 025

Uppskjuten
skatteskuld
97 093 621
5451 457

50 051 232
152 596 310

Redovisas 1

resultatriak.
6427 089

-3 011 681
-2 429 365
-1 516 721

-554 144
-1 084 822

34 (41)

Netto

103 520 711
-6 330 193
-36 025 118
47 980 367
109 145 767

Netto

97 093 621
-3 318 511
-33 595 753
50 051 232
110 230 589

Belopp vid
arets utgang
103 520 711
-6 330 192
-36 025119
41 981 769
5 998 598
109 145 767
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MAGNENTUS

Org.nr 556325-4985

Moderbolaget
2023-04-30

Temporira skillnader

Skattemissiga direktavdrag byggnader
Skatteméssiga dveravskrivningar byggnader
Skattemdissiga underskottsavdrag
Uppskrivning

2022-04-30
Temporira skillnader

Skattemassiga direktavdrag byggnader
Skattemissiga Overavskrivningar byggnader
Skattemassiga underskottsavdrag
Uppskrivning

Forandring av uppskjuten skatt

Skatteméassiga direktavdrag byggnader
Skattemassiga dveravskrivningar byggnader
Skattemassiga underskottsavdrag
Uppskrivning

Not 24 Verkligt viirde pa derivatinstrument som anvinds for séikringsindamal

Koncernen

Uppskjuten
skattefordran

-7 326 548
-17 102 558

-24 429 106

Uppskjuten
skattefordran

-5 655 429
-12 975 843

-18 631 272

Belopp vid
arets ingang
46 370 103
-5 655 430
-12 975 843
3 590 602
31329 432

Ekonomiskt virde om kontrakten loses pa balansdagen

Ranteswapar

Moderbolaget

Ekonomiskt virde om kontrakten loses pa balansdagen

Ranteswapar

Uppskjuten
skatteskuld
49 607 243

2 624 632
52 231 875

Uppskjuten
skatteskuld
46 370 102

3 590 602
49 960 704

Redovisas 1
resultatrak.
3 237 140
-1671 118
-4 126 715
-965 970

-3 526 663

2023-04-30

27 986 044
27 986 044

2023-04-30

6 151 379
6 151 379

35 (41)

Netto

49 607 243
-7 326 548
-17 102 558
2 624 632
27 802 769

Netto

46 370 102
-5 655 429
-12 975 843
3 590 602
31 329 432

Belopp vid

arets utgang

49 607 243
-1 326 548

-17 102 558

2 624 632
27 802 769

2022-04-30

11274 621
11274 621

2022-04-30

1 888 512
1 888 512
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Not 25 Langfristiga skulder
Koncernen

Skulder som ska betalas senare an fem ar elter balansdagen

Moderbolaget

Skulder som ska betalas senare an fem ar efter balansdagen

Not 26 Checkrikningskredit
Koncernen

Beviljat belopp pa checkrakningskredit uppgaér till

Moderbolaget

Beviljat belopp pa checkrikningskredit uppgar till

Not 27 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen

Upplupna personalrelaterade kostnader
Upplupna réantekostnader
Fastighetsskatt

Forutbetalda hyresintakter

Upplupna fastighetskostnader

Ovriga poster

Forutbetalda p-intakter

Moderbolaget

Upplupna personalrelaterade kostnader
Upplupna riantekostnader
Fastighetsskatt

Forutbetalda hyresintakter

Upplupna fastighetskostnader

Ovriga poster

MAGNENTUS

2023-04-30

1231515691
1231 515 691

2023-04-30

304 700 000
304 700 000

2023-04-30

324 000 000

2023-04-30

164 000 000

2023-04-30

3127 821
4 557 604
6 883 199
20 964 253
583 476

1 205 251
728 112
38 049 716

2023-04-30

270 019
1 365 818
1 652 067
5692 550
428 675
150 000
9559129

36 (41)

2022-04-30

1239043 691
1239 043 691

2022-04-30

286 430 000
286 430 000

2022-04-30

324 000 000

2022-04-30

164 000 000

2022-04-30

3016 751
3135675
5902 396
18 798 449
3 055674
2013079
670 861
36 592 885

2022-04-30

251 448
780 623

1 601 824
5457014
2 563 950
150 000

10 804 859
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Not 28 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Koncernen

Avskrivningar

Moderbolaget

Avskrivningar
Kursvinst

Not 29 Inkop och forsidljningar mellan koncerntoretag
Moderbolaget

Andel av arets totala inkdp som skett fran andra foretag 1

koncernen
Andel av arets totala forsiljningar som skett till andra foretag 1

koncernen

Not 30 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter
Moderbolaget

Ranteintakter fran koncernforetag

Ovriga ranteintakter
Valutakursvinst

Not 31 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget

Mottagna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

2023-04-30

53 010 199
53 010 199

2023-04-30

20 059 043
-56 987
20 002 056

2022-05-01
-2023-04-30

0,00 %

12,00 %

2022-035-01
-2023-04-30

553 557
59 364

1 934 985
2 347 906

2022-05-01
-2023-04-30

22 000 000
-713 400
21 286 600

37 (41)

2022-04-30

52 693 110
52 693 110

2022-04-30

21 370 838

0
21 370 838

2021-05-01
-2022-04-30

0,00 %

6,60 %

2021-05-01
-2022-04-30

540 500
46 056
0

586 556

2021-05-01
-2022-04-30

18 550 000
-195 100
18 354 900
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2023-04-30
Ingdende anskaffningsvarden 209 004 261
Inkop 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 209 004 261
Utgaende redovisat virde 209 004 261
Not 33 Specifikation andelar i koncernféretag
Moderbolaget
Kapital- Rostriitts- Antal Bokiort
Namn andel andel andelar virde
Magnentus Capital AB 100% 100%  .150 000 71 218 333
Magnentus Building AB 100% 100% 100 000 26 553 783
Magnentus Centrumkvarter
AB 100% 100% 500 84 176 728
Magnentus Hotel, Restaurant
& SPA AB 100% 100% 1 Q00 5 000 000
Magnentus Parkering AB 100% 100% 500 8 630217
Fastighets 011 Invest AB 100% 100% 500 2 400 000
Magnentus Industrifastigheter
AB 100% 100% 500 11 000 000
Magnentus Collection AB 100% 100% 250 25 000
209 004 261
Org.nr Site Eget kapital
Magnentus Capital AB 556338-9310 Norrkoping 70 230 262
Magnentus Building AB 556742-6613 Norrkoping 35351044
Magnentus Centrumkvarter AB 559010-3411 Norrkdping 16 027 393
Magnentus Hotel, Restaurant &
SPA AB 556451-3264 Norrkoping 7 939 745
Magnentus Parkering AB 559198-3894 NorrkGping 3 567436
Fastighets 011 Invest AB 5359115-2441 Norrkoping 1174757
Magnentus Industrifastigheter AB  559051-3023 Norrkdping 6 583 462
Magnentus Collection AB 559321-1476 Norrkoping 25 109
Not 34 Uppskrivningsfond
Moderbolaget
2023-04-30
Belopp vid arets ingang 280 142
Avskrivning av uppskrivna tillgangar -3 871
Belopp vid arets utging 276 271

38 (41)

2022-04-30
195 579 261

13425 000
209 004 261

209 004 261

Resultat
-12 985 016
132 732
998 817

99 297
269 351
-108 547
703 128

2022-04-30

281 152
-1 010
280 142
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Not 35 Disposition av vinst
= Moderbolaget
.5’1’:-*.: 2023-04-30
o Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till 1orfogande stdende vinstmedel:
balanserad vinst 254 779 361
arets forlust -20 941 069
233 838 292
disponeras sa att
1 ny rakning dvertores 233 838 292
233 838 292
Not 36 Stillda siakerheter
Koncernen
2023-04-30 2022-04-30
Fastighetsinteckningar 1453 125 364 1 431 425 364
Aktier i1 dotterbolag 191 870 082 207 243 881
Véardepapper 84 517 670 87 064 085
Bostadsratt 12 000 000 12 000 000
| 1741 513 116 1737 733 330
Moderbolaget
2023-04-30 2022-04-30
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 388 370 364 366 670 364
Aktier 1 dotterbolag 07 772 316 07 772 316
486 142 680 464 442 680
Not 37 Eventualforpliktelser
Koncernen
2023-04-30 2022-04-30
Uppskov stdmpelskatt vid fastighetsforvary 290 000 290 000
290 000 290 000
Moderbolaget
2023-04-30 2022-04-30
Uppskov stampelskatt vid fastighetsforvarv 101 000 101 000
Ansvarsforbindelse till forman £6r 6vriga koncernforetag 883 827 476 906 514 476
883 928 476 906 615 476
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Not 38 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Moderbolaget

Konsekvenserna av pandemin Corona och dess paverkan pa var verksamhet 1 Magnentuskoncernen ar
fortsatt ett fragetecken. En del pastar att kontorsmarknaden fortsatt kommer fa se stora fordndringar dé
manga kommer fortsitta arbeta hemifran och att konsekvensen av detta blir att hyrd yta drastiskt kommer
att minska och stora vakanser uppsta. Vi har hela tiden trott att manniskor vill ha en trivsam arbetsplats att
ga till tOr att bygga varumaérke, gemenskap, strategier etc, och fler och fler féretag arbetar just nu intensivt
med att fa tillbaka sina anstdllda till kontoret. Framtiden far utvisa hur foretagen och dess anstéllda véljer

att arbeta.

Just nu ar fastighetsbranschens storsta fokus pa att forsoka fOrsta ndr Riksbanken har hojt styrrintan klart
och nér inflationsbekampningen narmar sig slutet. Forst di kan man borja se en mer normaliserad rinta
och boérja gora nya antaganden om eventuella rantesinkningar. Detta paverkar fastighetsvardena,
bankernas vilja till kreditgivning, foretagens framtidstro och darmed efterfragan pa kontor.

Hotell- och restaurangbranschen star ddremot fortsatt infor en del utmaningar. Affarsresandet atergér
sakta till mer personliga moten, men en total atergang till det arbetssédtt man hade innan pandemin
kommer troligtvis ta lang tid, om ens ndgonsin. Digitala moten har ersatt manga fysiska méten dér
manniskor sitter langt ifran varandra, eller till och med i olika ldnder och vérldsdelar. Med hog inflation,
hojda rantor, livsmedel och andra levnadskostnader samt en katastrofalt 1dg varderad svensk valuta borde
svensken vilja tillbringa mer tid pa hemmaplan. Detta besannades inte riktigt som vi med andra i hotell-
och restaurangbranschen trott. Utlandsresandet var rekordstort &ven denna sommar. Aven hér far
framtiden utvisa om vi ser ett helt nytt beteendemonster, eller om atergingen till det gamla normala
kommer ske. I vart fall star sig The Lamp Hotel, Restaurant & SPA starkt och 4r redo att anta utmaningen
med att anpassa sig efter efterfragan och pa vilket sétt manniskor vill bo, métas och uppleva. Under
perioder med lugnare bokningslage har vi passat pa att renovera upp vart hotell, uppdaterat hotellrummen
med hogre standard, bytt séngarna mot Carpe Diem-sédngar etc, for att mer fa kinslan av en réd tradd mot
vart spa. Denna sommar hade vi The Lamp SPA stangt fran slutet av juni fill bérjan av augusti for att
renovera den stora poolen. Mosaiken hade borjat lossna fran vaggarna orsakat av slarvigt arbete frén de
inblandade entreprenérer som utférde arbetet 2018.

Magnentus investering i1 en av varldens mest unika samlingar av Louis Vuitton koffertar ar spdnnande,
och det ar flera aktGrer som just nu bade vill hyra utstdllningen samt andra som vill f6rvérva den. Vi
utreder just nu vilka alternativ som ar bést.
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Magnentus kommer fortsatta sin satsning pa att marknadsfora M-Kvarteren som ett naturligt omréde att
etablera sitt kontor eller butik. M-Kvarteren skall vara det givna valet for de som uppskattar hég service,
arkitektur och design som viktiga element och som ser férdelarna med allt vad detta innebér fran att
rekrytera personal till att kdnna stolthet 6ver sitt kontor eller bostad.

Norrkoping d? 23 oktober 2023

H_A v

o

Magnus“M\ghn
Verkstiallande direktor

Var revisionsberattelse har Iamnats den 23 oktober 2023

Auktoriserad reviso
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Building a belter
working world

Revisionsberattelse
Till bolagsstdmman i Forvaltnings AB Magnentus, org.nr 556325-4985

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Lt elancian

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Férvaltnings AB Magnentus fér rékenskapsaret 2022-05-01 — 2023-04-30.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden réftvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella
stéllning per den 30 april 2023 och av dessas finansiella resultat och
kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberétielsen &ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

arinsd o witalandsh

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 dr oberoende i férhallande {ill
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed | Sverige och har i
bvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Ovriga upniysnings:

Revisionen av arsredovisningen for rakenskapsaret 2021-05-01 - 2022-04-
30 har utférts av en annan revisor som ldamnat en revisionsberéttelse
daterad 28 september 2022 med omodifierade uttalanden i rapport om

arsredovisnhingen.
Styrolsens pen varkstallands cirelidtrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande
direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer ar
nddvandig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter elier misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen av bolagets och
koncernens férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.
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Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
|amna en revisionsberétielse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
s#kerhet &r en hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti fér att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av cegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de ensKilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

o dentifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgérder
bland annat utifran dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken fér att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter &r hdgre an fér en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaklig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse fér var revision fér att utforma granskningsatgéarder 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 anvinds och
rimligheten | styrelsens och verkstéllande direkttrens uppskattningar i
redovisningen och tilihdrande upplysningar.

o drar vi en slutsats om ldmpligheten i ait styrelsen och verkstéllande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inh@mtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vasentlig osékerhetsfakior som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens frmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentiig osakerhetstaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fdsta uppméarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r ofillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram fill
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden gdra att ett bolag och en koncern inte Idngre kan fortsétta
verksamheten.

o utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehélle
| arsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande fransaktionerna och héndelserna pa ett sétt
som ger en rattvisande bild.

« inhamtar vi tilirdckliga ach dndamalsenliga revisionsbevis avseende der
finansiella informationen foér enhetemna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi &r ensamt ansvariga fér vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens
férvaltning av Férvaltnings AB Magnentus fér rékenskapsaret 2022-05-01
— 2023-04-30 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker aft bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberaitelsen och beviljar styrelsens ledamot och verkstéllande
direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

GFrerid 0 iptéalancen

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar. Vi ar cberoende |
férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed |
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirdckliga och
déndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ooh verksig/ands Glreiicrens ansvsy

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets ach koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i1 dvrigt.

Styrelsen ansvarar fOr bolagets organisation och fdrvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlpande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och aff tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsfdrvaltningen och
bolagets ekonomiska angel2genheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt. Verkstallande direktoren ska skéta den Iépande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som &r nddvandiga fér att bolagets bokféring ska
fullgéras | dverensstammelse med lag och fér att medelsforvaliningen ska
skétas pa ett betryggande sétt.

FBVISOINS ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och déarmed vart uttalande
om ansvarsfrinet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att med en rimlig grad
av sdkerhet kunna beddma om styrelseledamoten eller verkstéllande
direktdren i nagot visentligt avseende;

o foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

¢ pa nagot annat sétt handiat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att en
revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer att
upptécka atgéarder eller férsummelser som kan féranleda
ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller att eft férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

A member firm of Erost & Young Glahal Linmited
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Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander vi
professionellt omddme och har en professionelit skeptisk instélining under
hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frémst pa revisioner
av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar aft vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omréden och férhallanden som &r vésentliga for verksamheten
och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets
situation. Vi gar igenom och provar 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 betréffande bolagets vinst eller f6riust har vi
granskat om fdrslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

orrkdping den 23 oktober 2023
Ernst & Yopng AB
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Pater von Knoriing
Auktoriserad revisor




