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Det har ar
Magnentus

Magnentus grundades 1988 och har i 33 ar varit
en framgangsrik fastighetsigare i Norrkoping. Vi
ir ett fastighetsbolag som bygger, utvecklar och
forvaltar fastigheter for foretagande och boende
i centrala Norrkoping.

Sedan 2015 driver Magnentus &ven The Lamp Hotel med tillhérande restaurang
och spa. Dessa tre verksamheter bedrivs inom det egna fastighetsbestandet.
Med drygt 30 ars erfarenhet av fastighetsférvaltning och forddling, av bade
kommersiella och bostadsfastigheter, erbjuder vi trivsamma miljoer att bo och
arbeta i.

Agandet av fastigheter #r fortsatt koncentrerat mestadels pa kommersiella
fastigheter i M-Kvarteren i Gamla Stan i Norrkoping dér vi dven har vart
huvudkontor.

Sammantaget har Magnentus per bokslutsdagen cirka 97 500 kvm bostéider,
kontor, butiker, restauranger och parkering.
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VD har ordet

VD har ordet

Det iir ett viildigt annorlunda ar som vi ha
pa samma stabila siitt som de flesta ar, me
fastighetspriser, stigande bors, laga riintor

I mars 2020 drogs benen undan likt Bambi pa hal is, hela vérlden
bokstavligen tvérnitade nédr Covid-19 i mars klassades som en
pandemi. Over en natt foridndrades tillvaron och férutsittningarna
for alla individer, foretag, samhillen och linder pa ett dramatiskt,
ndrmast surrealistiskt sdtt.

Efter den initiala chocken atergick livet sakta for de flesta,
men med restriktioner, lock-downs, férbud att tréffa andra, ga pa
restauranger, resa och i vissa ldnder till och med att fa gd utanfor
sin egen bostad. Ett ar senare har de flesta ldrt sig att inte ldngre ta
saker fOr givet, sdtta virde pa saker man inte tidigare hade en tanke
pé var viktigt och fatt uppleva nagot sa hemskt som en livshotande
pandemi. Jag tror alla klarar sig med en sadan pandemi under ens
livstid. Nu ldngtar en hel vdrld efter nagon sorts tillbakagang till
ett normalldge igen.

En speciell kris

Jag har haft formdnen att verka i fastighetsbranschen i drygt 30
ar, och har under denna tid upplevt olika konjunkturer, kriser

och héndelser som man minns och som har satt sina spar. Denna
kris skiljer sig en del fran bade fastighetskrisen pé 1990-talet,
it-kraschen i borjan pa 2000-talet och finanskrisen 2008-2009,
pa sa sdtt att pandemin skdrdar liv och genom det drabbar manga
ménniskor pa ett fruktansvért hart och drastiskt sétt. Den hir
krisen har ocksa lett till att vi pa kort tid varit tvungna att férdndra
vart sétt att leva och arbeta pa manga sitt. En del branscher har
blivit extremt hart drabbade, som var egen verksamhet med The
Lamp Hotel, medans andra branscher har gynnats da nya behov
och arbetssétt har uppkommit av vara dndrade levnadssitt.

r bakom oss. 2020 borjade
d nya méjligheter, stabila
»och stor framtidstro.

Magnentus i dennakris
For Magnentus del sa kan jag konstatera att jag kdnner mig trygg
i den koncern vi skapat, trots osdkra tider. Orsaken till kriserna
har varit olika men utvecklingen under och efter respektive kris
har f6ljt liknande monster. Varje gang har skeptiker proklamerat
olika sakers undergdng, denna géng bland annat kontorens, och
att ménniskans beteende i grunden har fordndrats. Nédr beteende-
fordndringarna uteblivit har Magnentus istéllet efter varje kris
kunnat dra férdel av situationen och flyttat fram sina positioner.
Bilden av vad som krévs av det framtida kontoret har blivit
tydligare. De flesta foretags erfarenheter av distansarbete &r att det
fungerar for att upprétthalla nagot sorts status quo, men inte mer
dn sd. Det digitala motet i all dra, men det blir svart att ersitta det
personliga motet ndr det kommer till en mingd foretagskritiska
fragor som att skapa dynamiska processer, ta foretaget till nésta
niva, behdlla foretagskultur, forbdttra ens konkurrenskraft, rekrytera
och utveckla talanger med mera. For allt detta behdvs kontoren
som motesplatser och kreativa och stimulerande miljGer.
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Minniskan dr sociala varelser som bade for att utveckla oss

sjilva, sitt arbete och dess foretagskultur maste tréffas och
inspireras av varandra for att detta skall kunna ske pa ett effektivt,
trivsamt och stimulerande sétt. Det kommer ske en tillbakagang
till kontoren, kanske pa ett fordndrat sétt 4n innan pandemin,
men att driva bolag pa distans tror inte jag &r ett framgangsrikt
sdtt att i framtiden lyckas skapa goda resultat. Férdndringar

pagar hela tiden, oavsett pandemi eller inte, och det framtida
kontorsanvindandet skall bli spdnnande att fa f6lja. Magnentus
har hela tiden arbetat efter hyresgéstens behov, och kommer sa att
gOra dven i framtiden.

Trots pandemin och dess effekter har vi lyckats na det
bista resultatet nagonsin i Magnentus 33-ariga historia.
Det, vill jag pasta, dr en foljd av ritt investeringar och allt
arbete som mina fantastiska medarbetare lagt ner.




The Lamp Hotel, Restaurant & SPA

Verksamheten i vart dotterbolag Magnentus Hotel, Restaurant &
SPA AB dér vart boutique-hotel The Lamp Hotel, Restaurant &
SPA ingdr, blev som alla sdkert forstar, extremt hart drabbade over
en natt. Hotell- och restaurangverksamheter har tagit ordentligt
med stryk under denna pandemi, och mot bakgrund av detta dr
det imponerande att vi gér en liten vinst pa sista raden, och ett
ytterligare forbéttrat ebitda-resultat. Var personal har gjort ett
fantastiskt bra arbete med hanteringen av pandemin. Vi bestdmde
oss snabbt for att halla verksamheten iging i enlighet med myndig-
heternas restriktioner samtidigt som det var viktigt att mana

om personal och gister som besdkte hotellet, restaurangen och
spa, men dnda forsoka dra ner pa kostnader i kombination med
att uppratthalla service och upplevelse. Det dr ingen avundsvird
situation.

Magnentus kapitalforvaltning

Ett dramatiskt ar dven ur ett borsperspektiv, slutade &nda till slut
mycket positivt. Ndr Covid-19 i mars 2020 tog ett grepp om en hel
virld, rasade index med &ver 30 procent pa kort tid. Vad som sedan
skedde, med en av de kraftigaste och snabbaste aterhdmtningarna

i modern tid, fanns nog fa personer som trodde pa. Nér vi nu
avslutar detta rdkenskapsar kan vi pd balansdagen konstatera i det
nédrmaste ”All time high” for vér virdeutveckling pd vart investerade

VD har ordet

kapital i savél noterade som onoterade innehav. Denna del av
Magnentus verksamhet har vuxit och vart mal 4r att fortsétta
allokera kapital och fortsdtta utveckla var kapitalforvaltning pa
ett balanserat och klokt sitt. Manga vdrderingar av bolag kdnns
anstrdngda efter manga manaders i det nirmaste oavbruten
uppgang, sa viss forsiktighet kan vara hédlsosam framéver.

Magnentus under pandemin

Vi har under aret fortsatt att hyra ut vara bostdder och
kommersiella ytor, framst kontor, och bada dessa marknader har
trots turbulensen i samhallet varit stabila. Besoksverksamheter
sdsom restauranger och butiker har det dock vildigt tufft. Vi har
gjort vad vi kunnat for att bidra till att de ska kunna ha kvar sina
verksamheter ndr samhillet Sppnar upp igen. Vi har gett en del
av vara hyresgister rabatter, bdde inom ramen for det statliga
hyresstddet, men dven stottat utdver detta.

Pandemin har forstds paverkat dven var verksamhet och vart
arbetssitt pa olika vis. Nér det giller bostadsuthyrningen har vi till
viss del dndrat och utvecklat rutinerna med bland annat digitala
visningar, vilket fungerat bra. Pa den kommersiella sidan har det
ocksa funnits vissa utmaningar till f6ljd av pandemin. Fastigheternas
attraktiva ldgen samt ett stort kunnande och engagemang har lett
till flera nya kommersiella uthyrningar dven under detta riken-
skapsdr. Vi dr fortsatt lyhérda for férandrade behov och lyssnar
pé vara hyresgisters 6nskemdl och behov. De kan sina respektive
verksamheter och for var del &dr det en sjdlvklarhet att se till att
hyresgisterna fortsitter trivas, kinner stolthet 6ver sina lokaler
och pé sa sitt bidra till fortsatt framgang.

Magnentus blickar framat mot

fortsatt framgangsrik utveckling

Ett stort tack till alla medarbetare, hyresgister, leverantdrer och
banker som f&ljt med oss énda hit! Nu blickar vi framét, och kan
skonja ljuset i tunneln. Samhdéllet och vi alla kan férhoppningsvis
snart aterga till en mer normal tillvaro, dér vi aterigen kan triffa
fler hyresgister, sldkt och vdnner, shoppa, resa, umgas, bo pa hotell
och dta pa restaurang.

Jag ser en fortsatt ljus framtid for Magnentus. Vér affdrsidé, att
alltid upplevas som Norrkopings mest attraktiva fastighetsbolag
for foretagande och boende, har visat sig fungera vil under pandemin,
och fungerar dnnu béttre i mer normala tider. Vi har en stark bas
och vi kommer fortsitta att forddla vara fastigheter, kontor och
bostdder och vara en del av Norrkopings stadsutveckling. Vi
kommer fortsétta att erbjuda ett av Sveriges trivsammaste hotell,
restaurang och spa, vara langsiktiga i var kapitalférvaltning och pa
sd sdtt visa att vér affirsmodell och strategi for framtiden &r helt
ritt for fortsatt framgangsrik utveckling av koncernen!

Magnus Malm
VD




Vision,
affarsideé
och mal

Magnentus affirsidé ér att alltid
upplevas som Norrkdpings mest
attraktiva fastighetsbolag for
foretagande och boende.

Vi vill dga och forvalta fastigheter med hog kvalité och
en byggnad signerad Magnentus ska utstrala viktiga
element sd som smakfull arkitektur, design samt hog
byggnadsteknisk kvalité i attraktiva ldgen i Norrkdping.
Vi vill vara en langsiktig, lokal fastighetsédgare som
utvecklar staden for foretag och ménniskor och

vart mal dr att bidra till att stdrka vara hyresgésters
konkurrenskraft och varumirke genom att erbjuda bésta
mojliga miljo att bo, arbeta och verka i.

Magnentus mal &r att uppnad en stabil vardetillvixt i
det befintliga fastighetsbestandet, forvdrva fastigheter
som passar vil in i bolagets profil samt fortsitta
utveckla M-Kvarteren i Gamla Stan. Ett attraktivt
fastighetsbestdnd som dr koncentrerat till Norrkdpings
innerstad ger en stabil grund for framtida tillvéxt.
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Vara
fastigheter

Huvuddelen av Magnentus fastigheter ér
centralt beliigna i Norrkoping, med ett
extra fokus kring M-Kvarteren i Gamla
Stan. De kommande aren forviintas
ytterligare forskjutning av Norrkopings
stadskiirna norrut. Denna utveckling
paskyndas bland annat genom planerna pa
ctt nytt och utékat Resecentrum samt den
byggnation och utveckling som sker i och
omkring detta omrade.




Vara
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Fastighetsinnehav koncernen

1. Fiskeby Herrgard

2. Gripen9
Drottninggatan 40-46 Skolgatan 6-8
Repslagaregatan 1-3 G:a Radstugugatan 31-33

3. Gubben7
Saltangsgatan 15

4. Haut de Cagnes
Frankrike

5. Kronan 8
Drottninggatan 26-30 Knappingsborgsgatan 3
G:a Radstugugatan 19-21

6. Lammet 1
Norra Promenaden 100

7. Liljan 14
Nygatan 109

8. Lokatten 14
Tradgardsgatan 6A-B, 8 Drottninggatan 11, 15-17
Hospitalsgatan 5

. Pelikanen 24
Drottninggatan 19-21

10. Pelikanen 25
Hospitalsgatan 6-8

11. Renstrémmen1 SEPARATA FASTIGHETER
Saltangsgatan 9 Slottsgatan 91A-D SAMLADE UNDER 20 OLIKA
FASTIGHETSBETECKNINGAR

12. Renstrommen?7
Drottninggatan 3 Saltangsgatan 1-3

13. Salténgen 1:6
Rodgagatatan 17

|| Banbolgeesen

14. Skeppet 10
Hospitalsgatan 30 Generalsgatan 12-14

15. Skeppet 13
Hospitalsgatan 26-28 Kristinagatan 7-9

16. Tullhuset2
Drottninggatan 18-22

17. Tullhuset 10
Drottninggatan 24 Hospitalsgatan 1-3

18. Upplaget 4
Returgatan 6

19. Vett & Vapen 2
Slottsgatan 105 Hotellgatan 5

20. Vardtornet 14
Garvaregatan 3
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Under rikenskapsaret har Magnentus fastigheter genomgatt
lopande underhall, med ett par mer genomgripande ombyggnations-
och renoveringsprojekt viirda att lyfta fram.

/e Kvarteret Kronan 8, Teleborgen

Med en tydlig ambition att framhava Norrképings industrihistoria
har den gamla telebyggnaden i h6rnet av Gamla Radstugugatan/
KnZppingsborgsgatan nu genomgatt en genomgripande
omvandling och modernisering. Denna 50-tals fastighet har levt
ett undanskymt liv i Norrkopings absoluta centrum, och fram tills
nu helt fungerat som en tekniknod at Telia. Efter en omfattande
foradling fran att ha varit en sluten fastighet med sma, nastan
obefintliga fonster, har kvaliteter som stora ljusinslapp och en
Oppnad fasad skapats. Hela fastigheten har konverterats till
attraktiva kontor med héga arkitektoniska kvaliteter.

Kvarteret Gubben 7

Denna fastighet &r mycket vackert beldget langs

med Motala Strém och har anor fran 17763 med en
spannande kunglig historia, da prins Carl XV var en av
hyresgasterna pa 1830-talet. Fastigheten forvarvades
av Magnentus redan 1990 och genomgick under
2020 en varsam tak- och fasadrenovering, ddr manga
vackra detaljer fran forr lyfts fram ytterligare.

E.

Kvarteret Gripen 9, House of iDeal

Det hédr vackra kvarteret omsluts av Drottninggatan,
Repslagaregatan, Gamla Radstugugatan och Skolgatan.
Fastigheten forvarvades av Magnentus 2017 och har
sedan dess genomgatt en genomgripande foradling

och modernisering. Tidigt under 2020 kunde det
internationellt vilkdnda Norrképingsfoéretaget iDeal of
Sweden flytta in i en av huskropparna och ta sitt nya
kontor om 1600 kvadratmeter i ansprak. Under aret
flyttade ocksa Maklarhuset Norrképing in i nyrenoverade
lokaler i hérnet Drottninggatan och Skolgatan.









2021

Magnentus har

sitt kommersiella
fastighetsbestand val
samlat. Det innebar

en smidigare och mer
ekonomisk férvaltning.

PROCENTUELL FORDELNING

Kommersiella lokaler Bostidder

337

Positiv
sommar

Trots pandemin lyckades var verksamhet The Lamp
Hotel, Restaurant & SPA redovisa ett positivt resultat
under aret.

Vilkind
advokatbyra
till kvarteret
Gubben 7

Kv Gubben 7 dr en av vara fastigheter
pa Saltdngsgatan. Under rdkenskaps-
aret har fastigheten fasadrenoverats,
fatt nytt tak och ny teknik. En av de nya
hyresgésterna 4r Norrkopings Advokat-
byrd, som huserar i takvaningen.

95,2

GENOMSNITTLIG UTHYRNINGSGRAD AV
KOMMERSIELLA LOKALER




Magnentus
fem storsta

20/21i korthet

Nyinflyttat i Kv Kronan 8

En av Norrkdpings mérkesbyggnader, Kv Kronan 8, har fatt nya

hyres aster hyresgister i form av redovisnings- och ekonomibyrdn Greenstep

Sverige AB, som flyttat in i Ideal of Swedens gamla lokaler pa

Sett ti l yta Drottninggatan 26. Lokalerna dr pa cirka 500 kvadratmeter och

avtalet stricker sig 6ver fem ar.

NORRKOPINGS KOMMUN

5.850 kvm

REGION OSTERGOTLAND

4.512 kvm

LUFTFARTSVERKET

3.685 kvm

AF POYRY

3.403 kvim

TELIASONERA SVERIGE AB

2.961 kvm

Magnentus ager en av de storsta privata samlingarna av
historiska trunkar fran modehuset Louis Vuitton. Denna
samling, som omfattar mer &n 400 féremal, utgor kdrnan i en
vandringsutstéllning som ront stort internationellt intresse.
Under pandemiaret 2020-2021 har utstaliningsverksamheten
varit vilande, men den véntas ta fart pa nytt sa fort varlden

oppnas upp.

| samlingen ryms rariteter av vaskor och bagage som agts
eller designats av till exempel den amerikanske presidenten
Franklin D Roosevelt, filmstjarnan Sharon Stone samt
modedesigners som Tommy Hilfiger och Karl Lagerfeld. Har
finns dven beresta vdskor med proveniens fran bland annat
Titanic, Judy Garland och Ernest Hemingway.

En av hojdpunkterna i samlingen ar en
kopparkladd trunk, specialbestalld 1903 for
att klara strapatsrika expeditioner i tropiska
lander. Kopparen skulle skydda mot vata
och insektsangrepp, framfor allt mot “vita
myror”, eller termiter som de kallas numer.

Forstaklassresendrerna pa mellankrigs-
tidens atlantangare var palitliga kunder
hos Louis Vuitton. Den har typen av trunk
anvandes for att optimera utrymmet i
hytterna och halla middagskladsel och
annat bagage i oklanderligt skick.
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2021

The Lamp Hotel,
Restaurant & SPA

The Lamp Hotel med tillhérande restaurang och spa, bedrivs som en
egen verksamhet inom Magnentus-koncernen sedan 2015. Hotellet éir ett
boutiquehotell med mycket hog klass pa service, inredning och atmosfir.

The Lamp har sedan starten etablerats som en destination i sig
sjilv och attraherar idag besdkare frén hela virlden. Aret priglas
naturligtvis mycket av de effekter som den globala Coronapandemin
orsakat i besdksndringen. Antalet gistnitter har sjunkit, men
samtidigt dr intresset for The Lamp mycket stort, och faktum &r

att verksamheten gjorde sitt historiskt bista resultat nagonsin.
Medarbetarna pa The Lamp har gjort en anmérkningsvérd insats
och slitit hart for att stédlla om och anpassa sig till situationen.
Under aret har den ldgre beldggningen bland annat utnyttjats for att
investera ytterligare i inredning, ombyggnation och renovering av
hotellrummen, allt for att komma stérkta ur krisen.
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The Lamp har tre ar i rad utnamnts till ett topphotell i
Sverige av bland annat resesajten TripAdvisor.
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The Lamp Hotel




2021
Marknadsled

Skandiamiiklarna har funnits i Norrkoping sedan 1997,
men det ir de senaste 8-9 aren som verksamheten vuxit
rejilt. Sedan augusti 2020 huserar man i nyrenoverade
lokaler i anrika "Postettan” pa Drottninggatan 3 vid

Strommen i Norrkoping.

Den nuvarande konstellationen av delégare,
Marcus Wigren, Marcus Gunnarsson, Jens
Jorheden och Alexander Bergh &dr huvud-
personerna bakom en marknadsandel som
gatt frén 4 procent 2012 till 24 procent idag.

Idag har Skandiamé@klarna 17 medarbetare
i Norrkdping. Kontoret dr, sedan augusti
2020, inrymt i den Magnentus-fastighet
som bland Norrkdpingsbor dr kidnd som
”Gamla Postettan”. Hér delar Skandia-
maéklarna entré med Danske Bank, en
verksamhet som man ofta samarbetar med
och som légligt nog hade 6nskemal om att
minska sina kontorsytor.

Enkénslaav kvalitet

- Vi har haft en bra dialog med bade Danske
Bank och Magnentus, beréttar Skandia-
maklarnas Marcus Wigren. Vi satt i en fin
lokal som vi tyvérr hade vuxit ur. Vi gick
mycket pa kiinslan nidr vi fastnade f6r den
nya lokalen. Hér fanns det méjlighet att ta
vara pa det traditionella, gamla och solida i
de fore detta banklokalerna, men samtidigt
tillféra nagot nytt och modernt. Resultatet
blev riktigt lyckat, en kénsla av kvalitet som
dr helt i linje med vad vi vill utstrala.

- Vi har valt att kombinera de vackra
originaldetaljer som finns i lokalen, och
adderat en modern och tidsenlig touch i
teknik och inredning.

24

Klickar med varandra
Skandiamiklarnas kontorschef, Evelina
Agren, intygar att bdde medarbetare och
kunder trivs bra i de nya lokalerna som &r
pa cirka 350 kvadratmeter.

- Alla som kommer hit tycker att vi har
det jdttefint. Har maste vi lyfta fram hur
bra samarbetet med Magnentus varit. Vi
har kunnat bolla idéer och det har verkligen
kédnts som att de har lyssnat pa oss. Har
madrks det att vi som foretag klickar med
varandra. Vi, precis som de, vill ge sina
kunder lite extra, nagot utover det vanliga.

- Sjdlva renoverings- och ombygg-
nationsprocessen gick mycket smidigt,
konstaterar Marcus vidare. Allt var klart pa
mindre 4n ett ar.

Ett langsiktigt perspektiv

Ni har gjort en imponerande resa och vunnit
manga Norrkopinsgbors fortroende. Vad ligger
bakom er tillvixt?

— Hart arbete, men ocksa en fin utveck-
ling for fastighetsmarknaden i Norrkoping i
stort, menar Marcus Wigren. Vi har hittat
en position som passar oss, dir vi inte bara
jobbar med privatpersoner som uppdrags-
givare, utan ocksa en hel del nyproduktions-
projekt. Vi har ett langsiktigt perspektiv
som jag tror mirks i det vi gor. NGjda
kunder kommer tillbaka och rekom-
menderar oss till andra.
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Organisation

och utvec

Magnentus har under de senaste aren utvecl
litet bolag med ett fatal anstiillda, till att idag
med ett samlat fastighetsinnehav om 3 000

anstillda i koncernen inklusive The Lamp H
Utvecklingsresan har bland annat inneburit
med tydliga roller och ansvarsfordelningar i

Digitalisering har under manga ér varit ett stort fokus pA Magnentus.
Inom koncernen hanteras alla inkommande fakturor digitalt

och vi erbjuder exempelvis hyresgisterna elektronisk faktura. Vi
har ett vil inarbetat arbetssitt for att hantera vara hyresgésters
felanmailningar. D4 vi styrt detta till att ske digitalt har vi mojlighet
till uppfdljning, arbetsférdelning inom arbetsgruppen och viktigast
av allt en bra aterkoppling till hyresgésten pa deras drende.

“Grey Army”

Var stab av medarbetare i yttre tjanst, som med en kérleksfull
blinkning kallas ”Grey Army” dr nagot av Magnentus stolthet.
Dessa medarbetare har bdde sina respektive specialistkunskaper
inom bland annat vidrme, ventilation och kyla, men ocksa ett mycket
stort 6vergripande kunnande om vara fastigheter. Nytt for aret dr
att vi valt att bemanna var fastighetsjour med egen personal. Det
innebdr att vara hyresgéster alltid far hjélp av en Magnentus-
medarbetare, dygnet runt.

Medan en del outsourcar viljer vi en annan vég. Vi har sedan
nagra ar tillbaka en mdlare anstilld och kan pa sd sitt halla en hog
standard i vara fastigheter. Mindre renoveringar och 16pande
underhdll av véra bostédder sker ocksa inom den egna koncernen.
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kling

klats fran att vara ett

y omsiitta 398 MKk,

Mkr och ett 50-tal

lotel, Restaurant & Spa.
att skapa en organisation
nom respektive omrade.

Totalt i koncernen arbetar per
bokslutsdagen 53 (62) personer.

| fastighetsforvaltningen arbetar

per bokslutsdagen totalt 12 (14)
personer, varav tva anstallda arbetar
enkom i Magnentus Building for att
tillhandahalla hég service for vara
hyresgaster i denna fastighet.




Johan ”Happy”

.!. T

Var stab av medarbetare i yttre
tjinst, som med en Kirleksfull
blinkning kallas ”Grey Army” ér
nagot av Magnentus stolthet.
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Hallbarhe

ckonomiskt och socialt.

Miljomassig hallbarhet

Magnentus strévar efter att minimera sin miljoméssiga paverkan.
I bolagets kirna finns ambitionen att ta vara pa det som redan
byggts, forddla dessa fastigheter med modern teknik och pé sd sitt
kunna erbjuda hégkvalitativa lokaler och bostéder.

Men dven vid ren nyproduktion gor bolaget anstridngningar inom
miljdomradet. Som exempel kan ndmnas nybyggnationsprojektet
Magnentus Tower, som klassificerats enligt Miljoklass Guld. Hér
anvinds till exempel rorelsestyrd ventilation och uppvérmning
for att optimera fastighetens energianvdndning. Ytterligare
ett exempel dr att fjdrrkyla, som har hégre miljoprestanda dn
konventionell luftkonditionering, prioriteras i alla aktuella fall.

Ekonomisk hallbarhet

Magnentus stabila grund och langsiktiga perspektiv dterspeglas
inom all verksamhet fran fastighets- och viardepappersforvaltning
till The Lamp Hotel, Restaurant & Spa och inom alla investerings-
beslut fran nybyggnation, underhall, férvaltning och forddling.

P4 sa sdtt skapar vi en hog kundndjdhet, ett starkt engagemang
och stort kundfokus i hela verksamheten fran foretagsledning till
fastighetsskdtsel.

57,0 Mkr

Trots Corona och en brant fallande bérs i inledningen
av pandemin, kom en remarkabel aterhamtning av
séllan skadat slag pa bérsen. Magnentus redovisar
ett resultat pa cirka 57,1 Mkr (13,4) i sin helhet for
kapitalforvaltningen detta rakenskapsar.

Hallbarhet

Magnentus har ett langsiktigt perspektiv pa verksamheten
och strivar efter hallbarhet i alla perspektiv bade miljomiissigt,

Social héllbarhet

En av de viktigaste drivkrafterna for Magnentus dr att bidra till
ett tryggt, levande och attraktivt Norrkdping. Darfor engagerar vi
oss med bade finansiering och personalresurser i det BID-projekt
som drivs av Norrkopings kommun och andra fastighetségare i
Norrkdping for att skapa en attraktiv stadskidrna. Magnentus har
under aret dven gatt in som deldgare i samverkansbolaget NKPG
City, vars syfte dr att stdrka Norrkopings platsvarumérke och 6ka
just trygghet och trivsel.

Utover detta ldgger vi stor kraft pa att halla rent och snyggt i och
runt vara egna kvarter och ldgger stora resurser varje ar pa jul- och
fasaddekorationer. Allt i syfte att bidra till en levande, ljus och
vacker stad.




Magnentus Building &@r en Sverigeunik kontorsfastighet och
en av Norrkopings mest attraktiva arbets-, métes- och event-
platser.

Har finns motesrum med plats for upp till 70 personer och
en stor harlig ljusgard med plats fér 300 festglada gaster. Var
samarbetspartner Ostg6ta Kok ordnar med lunch, fika eller
galamiddag - helt efter gasternas 6nskemal.

Kom férbi och upplev den inspirerande och lyxiga kdnslan!
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Forvaltnings-

ber:ittelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Forvaltnings
AB Magnentus avger foljande arsredovisning och
koncernredovisning for rikenskapsaret 2020 05 01 - 2021 04 30.

Arsredovisningen ar uppréattad i svenska kronor,
SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla
belopp i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes
avser féregaende ar.

Detta ar Magnentus
Magnentus grundades 1998 av Magnus Malm, och har i 33 ar
varit fastighetséigare i Norrkoping. Vi dr ett fastighetsbolag som
bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter for foretagande och
boende i centrala Norrkdping. Sedan 2015 driver vi d4ven The
Lamp Hotel med tillhdrande restaurang och spa. Samtliga dessa
tre verksamheter bedrivs inom vart egna fastighetsbestand. Med
drygt 30 drs erfarenhet av fastighetsforvaltning och forddling, av
bdde kommersiella- och bostadsfastigheter, erbjuder vi trivsamma
miljoer att bo och arbeta i. Sedan négra ar tillbaka dgnar vi oss
dessutom at virdepappershandel med egna investerade medel.
Agandet av fastigheter #r fortsatt koncentrerat mestadels pa
kommersiella fastigheter i M-Kvarteren i Gamla Stan dér vi &ven
har vart huvudkontor. Sammantaget har Magnentus per boksluts-
dagen cirka 97 500 kvm bostéder, kontor, butiker och parkering.

Affarsidé

Magnentus affdrsidé &r att alltid upplevas som Norrkopings mest
attraktiva fastighetsbolag for féretagande och boende. Vi vill

dga och forvalta fastigheter med hog kvalitet, och en byggnad
signerad Magnentus ska utstrala viktiga element som smakfull
arkitektur, design samt hog byggnadsteknisk kvalitet i attraktiva
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ldgen i Norrkdping. Vi vill vara en langsiktig, lokal fastighetségare
som utvecklar staden for foretag och ménniskor, och vart mal

dr att bidra till att stérka vara hyresgisters konkurrenskraft och
varumérke genom att erbjuda bésta mdojliga miljo att bo, arbeta och
verka i.

Verksamhet och organisation

Styrelsen har sitt séte i Norrkdping ddr dven huvudkontoret dr
beldget pa Drottninggatan 26, mitt i M-Kvarteren i centrala stads-
kdrnan. I fastighetsforvaltningen arbetar per bokslutsdagen totalt
12 (14) personer, varav tva anstéllda arbetar enkom i Magnentus
Building for att tillhandahélla hog service for vara hyresgéster i
denna fastighet. Totalt i koncernen arbetar per bokslutsdagen 53
(62) personer.

Koncernens kommersiella lokaler finns i huvudsak i straket
Drottninggatan/Hospitalsgatan ner till Resecentrum dér Magnentus
dger och forvaltar cirka 63 400 centralt beldgna kvadratmeter med
en uthyrningsgrad avseende yta pa 95,2 procent (98,3). Fastighets-
innehavet omfattar totalt cirka 97 500 kvm som férdelas pa 45
separata fastigheter, samlade under 19 olika fastighetsbeteckningar.
Fastighetsvdrdet uppgar till cirka 2 8oo Mkr (2 800), andelen
bostédder utgor cirka 17 procent (17) av ytan, resterande utgors av
kommersiella ytor och parkering. Bostadsbestdndet &r fullt uthyrt.
Utover forvaltningsfastigheter har Magnentus pagaende om- och
tillbyggnation av kontor samt mark for ytterligare nyproduktion av
bade kontor och bostidder centralt i Norrkdping.

Foretaget har sitt sdte i Norrkdping.




Vasentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Detta rikenskapsar betraktar vi mer av ett forvaltningsar efter att
néstan oavbrutet ha investerat stort i nya fastigheter och i befintligt
bestdnd. Marknaden intog i inledningen av pandemin en mer
forsiktig hallning till vissa fastighetssegment, dir kontor var en av
dessa. Under senare tid har dock intresset dterkommit att investera
ikontor och en atergdng till det normala har sakteliga inletts. Inga
ytterligare forvirv dr genomforda, men vi fortsétter med var forddling
av befintligt fastighetsbestand.

Magnentus jobbar vildigt aktivt med att 16pande se 6ver vara
hyresavtal, och i de fall vi bedémer att vi kommer ha framgéng med
en hyresjustering, tar vi en dialog med hyresgisten. Detta bidrar
med fortsatt stigande fastighetsvirden samt ytterligare bidrag till
ett redan starkt kassaflode.

Under ridkenskapsaret har koncernen framgangsrikt byggt upp
en virdepappersportfolj med framst finansiella placeringar pa
borsen. Trots pandemin och en brant fallande bors i inledningen av
ridkenskapséret, kom en remarkabel dterhdmtning av séllan skadat
slag. Magnentus redovisar ett resultat pa cirka 57,1 Mkr (13,4) i sin
helhet for kapitalforvaltningen detta rékenskapsar.

Forvaltningsberattelse

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

Sammantaget uppgar arets investeringar i ombyggnation till
cirka 41 Mkr (114).

Verksamheten i vart dotterbolag Magnentus Hotel, Restaurant
& SPA AB dér vart boutique-hotel The Lamp Hotel, Restaurant &
SPA ingar, blev som alla sdkert forstdr, extremt hart drabbade Sver
en natt. Hotell- och restaurangbranschen har tagit ordentligt med
stryk under denna pandemi, och mot bakgrund av detta dr det
imponerande att vi gr en liten vinst pa sista raden, och ett ytterligare
forbéttrat ebitda-resultat.

Koncernensresultat
Magnentus resultat efter skatt for 2020/21 uppgar till 56 514 tkr
(23 333). Magnentus-koncernens avskrivningar i fastighetsrorelsen
hamnar detta rikenskapsar pa 44 770 tkr (37 158). I arets resultat
ingar The Lamp Hotel, Restaurant & SPA med 457 tkr (-420) varav
avskrivningar 989 tkr (2 492). Sammantaget gor koncernen avskriv-
ningar pa 51 222 tkr (42 867).
Rintekostnaderna dr fortsatt stabila med en dragning neddt och
borgar for fortsatta investeringar i vart fastighetsbestand.
Koncernens hyresintékter fortsdtter att 6ka och hamnar detta
rikenskapsdr pa 136 972 tkr (133 243). Sammantaget har hyresintidkterna
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Forvaltningsberattelse

41 MKkr

Sammantaget uppgar arets investeringar
i ombyggnation till cirka 41 Mkr (114).

fastighetsinnehav bidrar till detta liksom
det mildare klimatet.

Magnentus rorelseresultat fore finansiella
kostnader uppgar till 87 198 tkr (33 366) och
ar fortsatt stabilt. Det goda resultatet beror
pé att vara stora investeringar de senaste
aren borjat ge resultat, ett béttre resultat
for hotell- och restaurangrorelsen samt fram-
gang i vara omforhandlingar av befintliga
hyresavtal. De finansiella kostnaderna var
27 209 tkr (27 204) varav kostnad for pant-
brevsuttag o tkr (831).

Koncernens totala omsittning for 2021/22
beridknas bli cirka 175 ooo tkr varav hyres-
intdkterna beréknas bli cirka 133 ooo tkr.
Moderbolagets hyresintédkter berdknas bli
cirka 40 o0oo tkr, och koncernens resultat

deras koncernens 6vriga investerade
tillgangar, dels utomlands och dels 6vriga
investeringar, s beddmer vi att den totala
tillgdngsmassan dr cirka 3 ooo Mkr. Som
underlag for bedomning av fastigheternas
vérde 14t vi Forum Fastigheter virdera
koncernens hela fastighetsbestand som per
arsskiftet 2020 resulterade i ett védrde pa
drygt 2 400 Mkr. Genom att beakta bland
annat avkastningskrav for den marknad
Magnentus befinner sig pa, fastigheternas
specifika forutsittningar med avseende pa
bland annat skick, karaktér och ldge, analys
av hyresnivaer, kontraktsldngd, vakans-
respektive hyresutveckling, analys av
befintliga hyresgdster samt forutsdttningar
pé kreditmarknaden bedémer vi att ett for-

framst paverkats av fardigstillda projekt
och genomfdrda hyresférhandlingar men
dven tidigare lyckade fastighetsforvérv.
Magnentus bostadsbestdnd dr fullt uthyrt.
2021 ars hyresférhandlingar f6r vara bostdder
resulterade i en Gverenskommelse som
innebar en hdjning pd 1,58 procent fran och
med den 1 februari (1,6).

Vi upplever, trots pandemin, en stabil
efterfragan pa lokaler och da framst i cen-
trala ldgen dér vara kommersiella fastigheter
dr beldgna. Hyresnivaerna dr stabila och var
uthyrningsgrad for de kommersiella fastig-

heterna avseende yta uppgar per boksluts-
datum till 95,2 procent (98,3). Driftskost-
naderna uppgar till 20 714 tkr (21 152) och
ligger fortsatt stabilt i jimforelse med forra
rikenskapsaret. Driftskostnaderna i procent
av hyresintikterna uppgar till 15,12 procent
(15,87). En effektiv forvaltning, optimerad
energiférbrukning och ett koncentrerat

efter skatt beréknas bli cirka 50 ooo tkr
inklusive vara resultat pa vdrdepappers-
forvaltningen.

Vérdeutveckling
forvaltningsfastigheter

Vara 45 fastigheter vérderas internt till
2 800 Mkr per bokslutsdagen och inklu-

svarbart totalt fastighetsvirde pa 2 8oo Mkr
inte dr i 6verkant. Var medvetna koncen-
trationsstrategi med attraktiva fastigheter i
populdra ligen med en langsiktig vérdetill-
vixt bedéms ocksa bidra.

Vara fastigheter finns samlade mitt i
centrala Norrkdping och uppvisar god
virdetillvixt. I vdra forvaltningsfastigheter




ingar dels fastigheter i 16pande forvaltning,
dels projektfastigheter for eget innehav och
dels centralt beldgna tomter att bygga pa.
Vi har en 6vervigande del kommersiella
fastigheter men hela vért fastighetsbestand
finns i attraktiva ligen med hog standard
och kommer st sig vl virdeméssigt oav-
sett konjunkturldge. Fastigheternas unika
forutsdttningar dr avgorande for dess vérde.
I hyresintdkterna ldggs stor vikt pd lage,
standard och skick.

Det dr fortsatt hog efterfragan pa
fastigheter som ett resultat av fortsatta
rekordldga réntor.

Finansiell stéllining

Magnentus langfristiga skulder uppgar per
bokslutsdagen till 1 350 174 tkr (1 353 500).
Lédnen har sékerstillts med pantbrev i
koncernens fastigheter. Beldningsgraden
uppgar till 46,1 procent (46,3) av Magnentus
egna bedomda totala virde. Av den totala
laneportfdljen har 75 procent en rintebind-
ningstid dverstigande tre dr och av denna
andel bestar laneportfoljen av 8o procent
med en réntebindningstid pa mellan fem och
tio dr. Genomsnittsridntan pa koncernens
laneportfdlj uppgar till 2 procent (2) per
bokslutsdagen.

Magnentus anvinder rintederivat vilket
dr ett kostnadseffektivt och flexibelt sétt att
forlanga krediter med kort rdntebindning
och erhélla énskad rénteforfallostruktur.
Det finns fordelar med sjunkande rénte-
nivaer. Ny finansiering gors pa ldgre rinte-
nivder som stdrker forvaltningsresultatet.
Sjunkande rintor kan péverka
fastigheternas vérde positivt i de fall de
ocksa leder till sdnkta avkastningskrav. Sa
ldnge Sverige dock har minusrintor pa 9o
dgr Stibor, blir effekten for Magnentus att
man betalar rdnta i ”bada benen” da man
istéllet for att normalt erhédlla motsvarande
rinta for 9o dgr Stibor, nu far betala med
motsvarande minusrinta, samt den 6ver-
enskomna rédntan for sjdlva swapen.

Forvantad framtida utveckling

samt vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer

Magnentus har definierat risker och
osdkerhetsfaktorer inom féljande omraden:
verksamhet, omvirld och finansiering.

Forvaltningsberattelse

F

Verksamhet

Med verksamhetsrisker avses risker som &r
relaterade till var kirnverksamhet, affars-
utveckling och fastighetsforvaltning. Nér
vi gor investeringar, gor vi det i strategiskt
bra ldgen ddr efterfrdgan dr hog, vilket ger
en god avkastning och bra vérdetillvéxt.
Kassaflodet &r starkt och i kombination
med fastigheter i bra ldgen med en hog
uthyrningsgrad, starka hyresgister och
god kontraktsstruktur i vart kommersiella
bestand, bedoms risken for framtida storre
vakanser som lag. Bostadshyresintidkterna
dr forhallandevis sidkra och forutsdgbara.

Omvérld
Omvérldsrisker dr frimst kopplade till
risker som ligger utanfor var verksamhet
som exempelvis fordndrade marknadsforut-
sdttningar. Virdet pa fastigheterna paverkas
bdde av vart agerande i fastighetsforvalt-
ningen och av det allménna marknadslédget.
Sm4 fordndringar i avkastningskravet ger
stora fordndringar pa vérdet. I Norrkdping
rader det stor bostadsbrist och véra kom-
mersiella fastigheter dr beldgna i centrala
Norrkdping. Magnentus struktur i fastig-
hetsbestandet, fastigheternas attraktiva
ldgen och en hég uthyrningsgrad goér
sammantaget att bolagets riskprofil dr lag.
Med den pandemi, Corona, virlden
just nu brottas med och letar 18sningar
p4, har sjdlvklart omvérldsriskerna dkat
nagot for bade méinniskor och foretag pa
var planet. Vi bevakar noga utvecklingen,
men det har i skrivande stund inte paverkat
var fastighetsverksamhet i nagon storre
utstrdckning. Ddremot dr verksamheten i
dotterbolaget Magnentus Hotel, Restaurant
& SPA AB drabbad.

Finansiering

Med finansiella risker avses risken att inte
kunna tillgodose behovet av nytt kapital
vilket dr en nodvéndig resurs for verksam-
heten. En trygg kapitaltillforsel dr en
forutsdttning for att kunna utveckla verk-
samheten. Vi har ett gott och ldngsiktigt
samarbete med vara banker som bygger pa
Omsesidigt fortroende och insyn. Magnentus
arbetar uteslutande med traditionella 1an
och fastighetsinteckningar som sékerhet.
Réntekostnaden dr Magnentus enskilt
storsta kostnadspost och férutsittningarna
pa rinte- och kapitalmarknaden &r i stdndig
forandring. Totalt sett beddms de finansiella
riskerna, utifran nuvarande marknadslige,
vara relativt begrénsade. Vi ser dock en
storre forsiktighet hos bankerna och var
egen bedomning dr att marknaden kommer
att bli mer osdker framover. Inom segmentet
bostadsutveckling ser vi tendenser till
problem just nu, och fram&ver kan detta
medfora ldgre aktivitet och ddrmed ddmpade
fastighetspriser.

Framtid

Magnentus mal dr att uppna en stabil
virdetillvixt i det befintliga fastighets-
bestandet, forvérva fastigheter som passar
vl in i bolagets profil eller tidigare nirvaro
av fastigheter samt fortsitta utveckla den
del av innerstaden som vi redan har ett
starkt fiste i. Ett attraktivt fastighetsbestand
som &r koncentrerat till Norrkopings inner-
stad ger en stabil grund for framtida tillvixt.
Vi vill med attraktiva bostéder, kontor och
parkering overtréffa hyresgéstens forvint-
ningar och fortsitta vara ett forstahandsval
for de som soker kvalitet och hog service.
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Lyssna till omvériden

Vi moter vara hyresgister, leverantdrer,
kommunfoéretrddare och samarbetspartners
dagligen och har méjlighet att fanga upp
synpunkter och stdrka relationer oss emellan
pa manga olika sdtt. Att ta intryck och
lyssna pa de vi méter och samarbetar med
dr en viktig del i att utvecklas som foretag

i samklang med omvirlden. I diskussioner
vi for med potentiella hyresgéster, dr det
viktigt for oss att lyssna och tillgodose vara
kunders nskemal och behov. Tiden dér
hyresvirden satte spelreglerna dr sedan
ldnge forbi och de som inte dr lyhorda,
snabbfotade och har en genuin vilja att ge
hyresgidsten mdjlighet att sjdlv designa sitt
kontor utefter deras optimala forutsdttningar
dr framtidens forlorare.

Magnentus styrka ligger i att kunna vara
flexibel och ha mojligheten, och viljan, att
fullt ut tillgodose hyresgisternas behov.

Vi tror att framtidens hyresgiést inte bara
vill ha en plats att stilla sitt skrivbord eller
kontorsstol pd. Vi tror att framgéngsrika
hyresgister vill skapa identitet med fastig-
heten, kontoret, adressen och omréadet
samt kédnna stolthet fOr sitt kontor och pa
sd sdtt kunna behalla och rekrytera fram-
gangsrika och stolta kollegor. Vi tror att
detta bygger kundnytta och inte bara skapar
tak over huvudet, utan en konkurrensfordel
som fler och fler inser nyttan av.

Engagerade medarbetare

Langsiktig 16nsamhet dr ett grundldggande
villkor for oss som bolag och utan engage-
rade medarbetare kommer detta bli svért.
Magnentus manar om sin personal vilka dr
en vildigt viktig del av den dagliga verksam-
heten. Ritt personer med ritt kompetens dr
en av nyckelfaktorerna for ett framgangsrikt
foretagande. Personal med engagemang,
ansvar och en vilja att se hyresgisten &r
oerhort viktigt och en stor del av fortsatt
framgang. Den Magnentus-anda som vi
under dren fokuserat pa att skapa, bygger
pa personliga relationer till vdra hyresgéster
och en vilja att ge genuin service. Magnentus
”tag-line” Personliga Fastigheter, skall inte
bara vara ett talesdtt utan en del av vart sitt
att arbeta. Oavsett om du &r hyres- eller
hotellgdst skall detta prigla vart sitt att
mota var kund.
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Utsikten fran Magnentus Towers 6vre vaning

Lat staden véxa

Magnentus dr med och utvecklar Norrkdping
for framtiden. Idag rader bostadsbrist pastar
manga, och ddrfor har antalet bostads-
utvecklare Okat explosionsartat. Tendenser
kan just nu skdnjas till problem for vissa av
dessa. Magnentus har de senaste aren gatt en
annan vig, nimligen att satsa pa effektiva,
trivsamma kontor med bésta ldge. For oss
pa Magnentus handlar stadsutveckling om
att ligga i framkant vad giller att avldsa

vad foretag och boende efterfragar och att
kunna erbjuda detta. Hir géller inte bara
att ta hand om fastigheten pa insidan utan
dven se till att miljon runt omkring sdsom
fasader, gator och torg blir attraktiva. Som
fastighetségare dr man ofta med och hel-
eller medfinansierar gaturummet i och om-
kring de fastigheter man #ger 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 for
stadens ménniskor. I ndra samarbete med
andra duktiga entreprendrer dr vi delaktiga
i planerna for att sdkerstélla ritt mix av

Personal med
och en vilja:
ocrhort vikti

splan ger hanférande vyer éver Norrkdping.

foretag, butiker och restauranger i och runt
vara fastigheter. Som stor hyresvérd har

vi en betydande inverkan pa ménniskors
vardag och liv - bdde hemma, pa jobbet
eller kanske bade och. Det dr for oss vildigt
viktigt att vara hyresgister dr ndjda med sin
arbetsplats eller bostad, det &r s& Magnentus
blir mer framgangsrikt.

Befolkningen i Sverige okar.
Urbaniseringstrenden med stor inflyttning
till storstadsregionerna fortsdtter dven
om den trenden avstannat nagot under
pandemin. I Norrkdping pagar just nu ett
extremt stort tyckande och ifrdgasittande
av i stort sett varje byggnadsprojekt. Om
ingenting far skapas kommer aldrig en stad
att utvecklas. Lt staden véxa och utvecklas
med vixlande arkitektur, ett rikt kulturliv,
trivsamma kontor och bostider, ett fram-
gangsrikt idrottsliv och en positiv attityd
fran dess invanare. Det &r sa en framgangs-
rik stad lockar intressanta foretag och privat-
personer och pa sa sitt ett storre skatteun-
derlag att fordela pd ytterligare satsningar.
Bakatstrdvare gore sig icke besvir!

engagemang, ansvar
att sc hyresgisten idr
igt och en stor del av

fortsatt framgang,.




Forandring av eget kapital

KONCERNEN Aktiekapital
Belopp vid arets ingang 100 000
Utdelning

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 100 000
MODERBOLAGET Aktiekapital
Belopp vid arets ingang 100 000

Disposition enligt beslut av arets arsstamma:

Utdelning, extra stamma

Uppskrivningsfond Gubben 7

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 100 000

Annat eget kapital inkl. arets resultat

Uppskrivnings-
fond

284 985

=3 3%

281152

367 291 499
-8 535 000
56 513 644

415 270 143

Balanserat
Reservfond resultat

20 000 260 156 332
8 680 138

-8 535 000

3833

20 000 260 305 303

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel (kronor):

Totalt

367 391499
-8 535 000
56 513 644
415 370 143

Arets
resultat Totalt

8680138 269 241455
-8 680 138 (o)
-8 535 000

(o)

44 049 678 44 049 678
44 049 678 304 756 133

Balanserad vinst 260 305 302
Arets vinst 44 049 678

304 354 980
Disponeras sa att i ny rakning dverfores 304 354 980

Koncernens och moderbolagets resultat och stéllning i 6vrigt
framgar av efterfoljande resultat- och balansrikningar samt
kassaflodesanalyser med noter.
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Koncernen

Resultat

Belopp i SEK

Hyresintakter
Intakter hotellrérelse
Forsaljning vardepapper

Ovriga rorelseintakter

Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader
Kostnader hotellrérelse
Avskrivningar byggnader
Avskrivningar hotellrérelse
Administration

Inkdp vardepapper

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar som &r anldggningstillgdngar
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

40

nin

Not 2020/21
136 972 199

32447 724

228 755 708

173 709

398 349 340

2 -32796 753
3,4 -28 201 313
-44 769 661

-988 726

4,5 -19 535 559
-184 859 272

-311 151 283

87 198 057

6 -566 662
13 219 708

1243

8 -27 208 635
-14 554 346

72 643 710

9 -16 130 066

56 513 644

2019/20
133 243103

38161721
646 941968
387 406
818 734 198

-33 444 503
-31596 958
-37 157 734
-2 492 444
-19 969 094

-660 707 720
-785 368 453

33 365 745

-56 367
27189 184
238 949

-27 203 804
167 961

33 533 706

-10 200 273

23 333 433



Balansraknin

Belopp i SEK

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar
Immateriella anléggningstillgangar
Koncessioner, patent, licenser, varumarken samt liknande rattigheter

Goodwill

Materiella anliggningstillgangar
Foérvaltningsfastigheter
Forbattringsutgifter pa annans fastighet
Inventarier, verktyg och installationer

Pagadende nyanldggningar och férskott avseende materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Bostadsratter

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Varulager med mera
Vardepapper

Ravaror och férnédenheter

Fardiga varor och handelsvaror
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2020/21
10 481723
n 0

481723
12 1652 907 370
13 10 541
14 108 368 859
15 33894 270

1795181040

16, 17 2 031538
18 85 460 212
19 40 281438

127 773 188

1923 435 951

20 164 299 020
1012 715

265647

165 577 382

951918

4 259 650
390 728

6 203 006
11 805 302

2 816 642
2 816 642

180 199 326

2103 635 277

Koncernen

2019/20

728 699
o
728 699

1582 715 574
1213

107 942 344
118 939 504
1809 609 535

2 091953
16 973 225
40 281438
59 346 616

1869 684 850

50 912 898
1163 841
565 986

52 642 725

1408 307
4107 472

605 000
6 259 935

12 380 714

20 958 244
20 958 244

85 981 683

1955 666 533
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Koncernen

Balansrak

Belopp i SEK

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital
Annat eget kapital inklusive arets resultat

Summa eget kapital

Avsdttningar

Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit
Skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder
Leverantdrsskulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Nning ..

Not

21

22

23,24

25

26

2020/21

100 000
415 270 144
415 370 144

109 251 521
109 251 521

1350 173 691
1350 173 691

143 917 615
33 363 000
1473 M4

9 862 060
80 327

6 482 587
33 661218
228 839 921

2103 635 277

2019/20

100 000
367 291 501
367 391501

94 899 239
94 899 239

1353 499 530
1353 499 530

46 465 972
34 247 000
1263 789

7 892 993
509 596

14 638 477
34 858 436
139 876 263

1955 666 533



Koncernen

Kassaflodesanalys

Belopp i SE

Not 2020/21 2019/20
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 87198 057 33 365 745
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet m.m 27 51066 202 45142 540
Betald skatt -2 359 231 600 228
Erhallen rénta 1243 238 949
Erhallna utdelningar 7 519 31 2 742 340
Erlagd ranta -27 277 665 -26 769 679
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital 116 147 917 55 320 122
Kassafldode fran forandringar i rorelsekapital
Foéréndring av varulager och pagaende arbeten -112 934 657 40 349 587
Foérandring kundfordringar 456 389 330 730
Foérandring av kortfristiga fordringar 271202 78 542
Forandring leverantorsskulder 1969 067 -8 931978
Foérandring av kortfristiga skulder -9 074 756 -8 829 701
Kassafldde fran den I6pande verksamheten -3164 838 78 317 303
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -36 888 497 -114 443 532
Forséljning av materiella anldggningstillgangar 497 766 12 976
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -63 292 837 92 314 796
Kassafldde fran investeringsverksamheten -99 683 568 -22 115 760
Finansieringsverksamheten
Foérandring av skulder till kreditinstitut 93 241804 -32 802 680
Utbetald utdelning -8 535 000 -9 870 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 84 706 804 -42 672 680
Arets kassafléde -18 141 602 13 528 862
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets bérjan 20 958 244 7 429 382
Likvida medel vid arets slut 2 816 642 20 958 244
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Moderbolaget

Resultatrikning

Belopp i SEK

Not 2020/21 2019/20
Hyresintékter 36 621286 37 960 023
Forsalining vardepapper 228 755 708 646 941968
Ovriga intakter 171176 356 763
265 548 170 685 258 754
Rorelsens kostnader

Drift -6 825 717 -7 052 71
Underhall -1372 375 -1636 218
Avskrivningar byggnader -16 235 869 -13 612 937
Fastighetsskatt -2 400 248 -2 812 391
Administration 4 -12 205 283 -12 008 989
Inkdép vardepapper -184 859 272 -660 707 720
Central administration 5 -107 052 -92 618
-224 005 816 -697 923 584
Rorelseresultat 41542 354 -12 664 830

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga vérdepapper och fordringar som &r anlaggningstillgangar 7 5279748 1840 507
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 28 537 420 649 401
Réantekostnader och liknande resultatposter 8 -7 419 544 -7 718 272
-1 602 376 -5 228 364
Resultat efter finansiella poster 39 939 978 -17 893 194
Bokslutsdispositioner 29 15 790 000 30 700 000
Resultat fore skatt 55 729 978 12 806 806
Skatt pa arets resultat 9 -11 680 300 -4 126 668
Arets resultat 44 049 678 8 680 138
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Balansraknin

Belopp i SEK

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar
Immateriella anléggningstillgangar

Koncessioner, patent, licenser, varumarken samt liknande rattigheter

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Inventarier, verktyg och installationer

Pagadende nyanldggningar och férskott avseende materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernfoéretag
Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag

Bostadsratt

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Varulager med mera

Vardepapper

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2020/21

10 240183
240 183

12 492 343 068
14 99 279 646
15 7 006 175

598 628 889

30, 31 195 579 261
16, 17 3013100
19 28 281438
226 873 799

825 742 871

20 164 299 020
164 299 020

279 920
34 512 943
1641877
34 056
1717 388
38 186 184

234 688

202 719 892

1028 462 763

Moderbolaget

2019/20

333157
333157

494 810 560
102 013 996
8 448 248
605 272 804

195 579 261
2 506 851

28 281438
226 367 550

831973 511

50 912 898
50 912 898

594 936

36 499 546
1052 268
506 104
1782 679
40 435 533
179 070

91 527 501

923 501 012
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Moderbolaget

Balansrak

Belopp i SEK

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond

Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa eget kapital

Avsdttningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

21
32

55

22

23,24

25

26

Nning ..

2020/21

100 000
281152
20 000
401152

260 305 302
44 049 678
304 354 980

304 756 132

31203776
31203776

308 290 000
308 290 000

93 684 291
7 380 000
2226 357
269 520 917
2 042 490
9 358 800
384 212 855

1028 462 763

2019/20

100 000
284 985

20 000
404 985

260 156 332
8 680 138
268 836 470

269 241 455

19 523 476
19 523 476

310 720 000
310 720 000

44 486 889
7180 000
2670 046

250 050 554

10 234 705
9 393 887

324 016 081

923 501 012



Moderbolaget

Kassaflodesanalys

Belopp i SE

Not 2020/21 2019/20
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 41542 354 -12 664 830
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet 27 20 603 745 18 147 550
Erhallen ranta 537 420 649 401
Erhallna utdelningar 5279 748 1840 507
Erlagd ranta -7 507 169 -7 578 368
Kassafldde fran den Idpande verksamheten fére féréndring av rérelsekapital 60 456 098 394 260
Kassafldde fran forandringar i rorelsekapital
Féréandring av varulager -98 691704 40 254 335
Foéréandring av kundfordringar 230135 -187 167
Foérandring av kortfristiga fordringar 2523942 -16 247 241
Foérandring av leverantoérsskulder -443 688 -2 219 551
Foérandring av kortfristiga skulder 1 415 566 42 650 785
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -24 509 651 64 645 421
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -14 067 133 -31235 913
Foérsaljning av materiella anldggningstillgangar 200 000 (0]
Kassafldde fran investeringsverksamheten -13 867 133 -31 235 913
Finansieringsverksamheten
Foérandring av skulder till kreditinstitut 46 967 402 -23 532 394
Utbetald utdelning -8 535 000 -9 870 000
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 38 432 402 -33 402 394
Arets kassafléde 55 618 7 114
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets bérjan 179 070 171 956
Likvida medel vid arets slut 234 688 179 070
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Noter

Noter

NOT 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmédnna upplysningar
Arsredovisningen och koncernredovisningen ar upprattad i enlighet
med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med féregdende ar.

Intdktsredovisning
Hyresintakter intdktsredovisas i den period uthyrningen avser. Intakter
redovisas netto efter moms och rabatter.

Koncernredovisning

Konsolideringsmetod

Koncernredovisningen har upprattats enligt forvarvsmetoden. Detta
innebar att forvarvade verksamheters identifierbara tillgangar och
skulder redovisas till marknadsvarde enligt upprattad férvarvs-
analys. Overstiger verksamhetens anskaffningsvérde det berédknade
marknadsvardet av de férvantade nettotillgangarna enligt férvarvs-
analysen redovisas skillnaden som goodwill.

Dotterféretag

Koncernredovisningen omfattar, forutom moderféretaget, samtliga
foretag i vilka moderforetaget direkt eller indirekt har mer an 50 % av
rostetalet eller pa annat satt innehar det bestdmmande inflytandet
och darmed har en ratt att utforma foéretagets finansiella och operativa
strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar.

Ett dotterforetags intakter och kostnader tas in i koncernredovis-
ningen fran och med tidpunkten fér forvarvet till och med den tidpunkt
da& moderféretaget inte ldngre har ett bestdmmande inflytande dver
dotterforetaget.

Intresseféretag och Gemensamt styrt féretag

Som intresseféretag réknas sddana féretag dar foretaget har ett
betydande men inte bestammande inflytande. Ett betydande
inflytande anses normalt féreligga néar foretaget dger minst 20 %
men inte mer &n 50 % av rosterna i ett annat foretag.

Transaktioner mellan koncernféretag
Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan
koncernfoéretag liksom orealiserade vinster elimineras i sin helhet.
Orealiserade forluster elimineras ocksa savida inte transaktionen
motsvarar ett nedskrivningsbehov.

Férandring av internvinst under rédkenskapsaret har elimineras i
koncernresultatrékningen.

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

Avskrivning sker linjart 6ver den forvantade nyttjandeperioden med
hansyn till vasentligt restvarde. Féljande avskrivningstider tillampas:

Koncessioner, patent, licenser, varumarken 5ar
Goodwill 5ar
Byggnader
Stomme och grund 75-200 ar
Stomkompletteringar 200 é&r
Fasader, yttertak, féonster 40-50 ar
Installationer (inkl el, ror, ventilation, hiss) 30-40 ar
Inre ytskikt/Hyresgastanpassningar 18 &r
Forbattringsutgifter pa annans fastighet 20 ar
Byggnadsinventarier 15 &r
Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar
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De laneutgifter som uppkommer da féretaget l1anar kapital kostnads-
fors i resultatrékningen i den period de uppstar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument vérderas utifran anskaffningsvardet. Instrumentet
redovisas i balansrékningen nar bolaget blir part i instrumentets avtals-
massiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansréakningen

néar ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller
dverfodrts och bolaget har dverfért i stort sett alla risker och férmaner
som &r férknippade med dganderéatten. Finansiella skulder tas bort fran
balansrakningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt
upphort.

Andelar i dotterféretag

Andelar i dotterfoéretag redovisas till anskaffningsvéarde efter avdrag
for eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar kdpeskillingen
som erlagts for aktierna samt forvarvskostnader. Eventuella kapitaltill-
skott 1aggs till anskaffningsvardet nar de uppkommer.

Andra langfristiga viardepappersinnehav

Placeringar i vardepapper som ar anskaffade med avsikt att innehas
langsiktigt har redovisats till sina anskaffningsvarden. Varje balansdag
go6rs beddmning om eventuellt nedskrivningsbehov.

Derivatinstrument

Férvaltnings AB Magnentus utnyttjar derivatinstrument, sa kallade
ranteswappar, for att hantera ranterisken som uppstéar vid upptagande
av lan till rorlig rénta. For dessa transaktioner tillampas normalt sékrings-
redovisning. N&r transaktionen ingas, dokumenteras férhallandet mellan
sakringsinstrumentet och den sékrade posten, liksom aven foretagets
mal fér riskhanteringen och riskhanteringsstrategin avseende s&kringen.
Forvaltnings AB Magnentus dokumenterar ocksa féretagets beddm-
ning, bade nar sakringen ingas och fortlépande, av huruvida de derivat-
instrument som anvands i sakringstransaktioner i hdg utstréackning ar
effektiva nar det géller att motverka férandringar i kassafléden som ar
hanforliga till de sékrade posterna.

Avtal om en sa kallad ranteswap skyddar foretaget mot rénteférand-
ringar. Genom s&kringen erhaller Férvaltninga AB Magnentus en fast
ranta och det &r denna ranta som redovisas i resultatrakningen i posten
Rantekostnader och liknande resultatposter.

De transaktioner som inte uppfyller kraven foér sakringsredovisning
véarderas l6pande i enlighet med lagsta vardets princip, varvid de
vardeférandringar som uppkommer inom ramen for l[dgsta vardets
princip omedelbart redovisas i resultatrédkningen. Vardeforandringar pa
derivatinstrument som utgér kortfristiga och langfristiga skulder och
inte uppfyller kriterierna for sékringsredovisning redovisas i olika poster
i resultatrakningen beroende pa syftet med innehavet av derivatinstru-
ment. Ranteinstrument redovisas i posten Rantekostnader och liknande
resultatposter. Upplupna intdkter och kostnader hanfoérliga till derivat-
transaktioner redovisas brutto i balansrakningen.

Sakringsredovisningen avbryts om

« sakringsinstrumentet forfaller, saljs, avvecklas eller |16ses in

« sakringsrelationen inte langre uppfyller villkoren for
sakringsredovisning

Eventuellt resultat fran en sékringstransaktion som avbryts i fortid
redovisas omedelbart i resultatrékningen, utom i de fall sakringsrela-
tionen fortlever i enlighet med féretagets dokumenterade strategi for
riskhantering.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar

Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omsattnings-
tillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag fér
individuellt beddmda osékra fordringar.




Laneskulder och leverantérsskulder

Laneskulder och leverantérsskulder redovisas initialt till anskaffnings-
varde efter avdrag for transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade
beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid férfallotidpunkten
periodiseras mellanskillnaden som réntekostnad &ver lanets I6ptid med
hjalp av instrumentets effektivranta. Harigenom 6verensstammer vid
forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som ska
aterbetalas.

Nedskrivningsprévning av finansiella anldggningstillgdngar

Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer pa nedskriv-
ningsbehov av ndgon av de finansiella anldggningstillgangarna.
Nedskrivning sker om vardenedgdngen beddéms vara bestaende och
prévas individuellt.

Varulager

Vardepapper som ar anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt
redovisas i enlighet med lagsta vardets princip till det lagsta av
anskaffningsvarde och marknadsvarde. Vid varderingen tilldmpas
denna princip pa vardepappersportfélien som helhet, vilket innebar
att orealiserade forluster avraknas mot orealiserade vinster inom
portféljen. Da bolaget bedriver handel med vérdepapper rubriceras
tillgangen som lager.

Inkomstskatter

Total skatt utgoérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrékningen, utom da underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter
redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt fér innevarande rakenskapsar samt
den del av tidigare rékenskapsars inkomstskatt som annu inte redo-
visats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida rékenskapsar till
foljd av tidigare handelser. Redovisning sker enligt balansréknings-
metoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporéara skillnader som uppstar
mellan bokférda respektive skattemassiga varden fér tillgangar och
skulder samt for 6vriga skattemassiga avdrag eller underskott.
Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatte-
skulder endast om de kan betalas med ett nettobelopp. Uppskjuten
skatt beréknas utifran géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av
forandringar i géllande skattesatser resultatférs i den period férand-
ringen lagstadgats. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiell
anlaggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsattning.
Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra
framtida skattemassiga avdrag redovisas i den omfattning det ar sanno-
likt att avdragen kan avrédknas mot framtida skattemassiga 6verskott.
Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning
sarredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som ar hanfoérlig till
obeskattade reserver.

Avsdttningar

Som avsattning har redovisats forpliktelser gentemot tredje man som
ar hanforliga till rakenskapsaret eller tidigare rédkenskapsar och som pa
balansdagen antingen ar sékra eller sannolika till sin férekomst men
oviss till belopp eller till den tidpunkt da de ska infrias.

Noter

NOT 2 Fastighetskostnader

KONCERNEN 2020/21 2019/20
Drift -20 714 422 -21152 336
Underhall -4 652131 -4108 255
Fastighetsskatt -7 430 200 -8183 912
Summa -32796 753 -33444 503

NOT 3 Kostnader hotellrérelse

Posten "Kostnader hotellrérelse” avser kostnader hanforliga till
dotterbolaget Magnentus Hotel, Restaurang & SPA AB enligt nedan:

KONCERNEN 2020/21 2019/20
Ravaror och férnédenheter -8244 488 -9 301567
Ovriga externa kostnader -4125 233 -4 823844
Personalkostnader -15 831592 -17 471547

-28 201 313 -31596 958

Hyreskostnad fér lokalerna i hotellverksamheten har eliminerats da den
ar koncernintern.
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NOT 4 Anstallda och personalkostnader

KONCERNEN

Medelantalet anstéllda 2020/21 2019/20
Kvinnor 26 28

Man 22 29

48 57

Loner och andra erséattningar
Styrelse och verkstallande direktor 644 000 612 000

Ovriga anstallda 16 856 908 18 441936

17 500908 19 053 936

Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor 208 785 208 654
Pensionskostnader for évriga anstallda 660 528 788 730

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 5239670 5846 254

6108 983 6843638

Totala I6ner, ersdttningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 23609891 25897574

Koénsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel man i styrelsen 100 % 100 %

Andel man bland évriga ledande befattningshavare 50 % 50 %

MODERBOLAGET

Medelantalet anstéllda 2020/21 2019/20

Kvinnor 5 &

Man 3 B

6 6

Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor 260 000 228 000

Ovriga anstallda 2808614 2 891236

3068 614 3119 236

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor 42 000 42 000

Pensionskostnader for évriga anstallda 177 929 180 559

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 949 096 962 711

1169 025 1185 270

Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 4237 639 4304 506

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel méan i styrelsen

Andel man bland évriga ledande befattningshavare

Magnentus manar om sin personal vilka iir en
vildigt viktig del av den dagliga verksamheten.
Riitt personer med ritt kompetens ir en av nyckel-

faktorerna for ett framgangsrikt foretagande.






Noter

NOT 5 Arvode till revisorer

NOT 6 Resultat fran andelar i intressef

och gemensamt styrda féretag

Oretag

KONCERNEN 2020/21 2019/20
PwC
Revisionsuppdrag 120 000 120 000
Skatteradgivning 80 000 80 000
Ovriga tjanster 50 000 50 000
250 000 250 000
MODERBOLAGET 2020/21 2019/20
PwC
Revisionsuppdrag 43 000 43000
Skatteradgivning 40 000 40 000
Ovriga tjanster 25000 25000
108 000 108 000

NOT 7 Resultat fran évriga vardepapp

fordringar som &r anldggningstillgdngar

er och

KONCERNEN 2020/21 2019/20

Resultatandel intresseforetag -69162 441133

Avskrivning goodwill hanforlig

till intresseféretag -497 500 -497 500
-566 662 -56 367
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KONCERNEN 2020/21 2019/20
Erhallna utdelningar 7 519 311 2742 340
Nedskrivningar 1870 552 -1870 552
Realisationsresultat vid férsaljningar 3829845 26 317 396

13 219 708 27189 184
MODERBOLAGET 2020/21 2019/20
Erhallna utdelningar 5279748 1840 507

5279 748 1840 507

NOT 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

KONCERNEN 2020/21 2019/20
Réntekostnader -16 936 304 -15239 346
Effekt av ranteswap -10 225 495 -11136 006
Pantbrevskostnader (0] -830 675
Kursdifferenser -46 836 2223
-27 208 635 -27 203 804

MODERBOLAGET 2020/21 2019/20
Rantekostnader -4 214 91 -4 072805
Effekt av ranteswap -3157 797 -3446 115
Pantbrevskostnader (0] -201575
Kursdifferenser -46 836 2223
-7 419 544 -7 718 272

NOT 9 Skatt pa arets resultat

KONCERNEN 2020/21 2019/20
Aktuell skatt -1806 447 -26 373
Justering avseende tidigare ar 28663 ¢}
Forandring av uppskjuten skatt

avseende temporéara skillnader -14 352 282 -10173 900
Totalt redovisad skatt -16 130 066 -10 200 273
Avstamning av effektiv skatt % Belopp % Belopp
Redovisat resultat fore skatt 72643710 33533706
Skatt enligt gallande skattesats 21,40 -15545754 21,40 -7176 213
Ej avdragsgilla kostnader -1327 347 -3230 340
Effekt av forvantad

forandring av skattesats 743 035 206 280
Redovisad effektiv skatt -16 130 066 -10 200 273
MODERBOLAGET 2020/21 2019/20
Forandring av uppskjuten skatt

avseende temporéara skillnader -11680 300 -4126 668
Totalt redovisad skatt -11680 300 -4 126 668
Avstdmning av effektiv skatt % Belopp % Belopp
Redovisat resultat fore skatt 55729978 12806 806
Skatt enligt gallande skattesats 21,40 -11926 215 21,40 -2740 656
Ej avdragsgilla kostnader -207 688 -1545 214
Effekt av férvantad

forandring av skattesats 453603 159 202
Redovisad effektiv skatt -11680 300 -4 126 668




Noter

NOT 10 Koncessioner, patent, licenser, NOT 12 Forvaltningsfastigheter

varumarken samt liknande rattigheter

KONCERNEN 2021-04-30 2020-04-30
KONCERNEN 2021-04-30  2020-04-30 Ingadende anskaffningsvarden 1561153622 1434819 866
Ingdende anskaffningsvarden 1447 503 1447 503 Aktiverade forbattringsutgifter 0 423 444
Utgaende ackumulerade Omféring frén padgdende nyanlaggning 114 961457 125 910 312
anskaffningsviarden 1447 503 1447 503

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 1676 115 079 1561153 622
Ingadende avskrivningar -718 804 -429 303
Arets avskrivningar 246 976 -289 501 Ing&ende avskrivningar -186 166 975 -151374 974
Utgaende ackumulerade Arets avskrivningar -42 403 927 -34 792 001
avskrivningar -965 780 -718 804

Utgaende ackumulerade avskrivningar -228 570 902 -186 166 975
Utgdende redovisat virde 481723 728 699

Ingdende uppskrivningar 207 728 927 210 094 661

Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -2 365734 -2365734
MODERBOLAGET

Utgaende ackumulerade
Ingadende anskaffningsvarden 464 870 464 870 uppskrivningar 205 363 193 207 728 927
Utgaende ackumulerade
anskaffningsviarden 464 870 464 870

Utgaende redovisat virde 1652 907 370 1582715574
Ingadende avskrivningar -131 713 -38739

Bokfort varde byggnader inkl uppskrivning 1445149 256 1381676 478
Arets avskrivningar -92 974 -92 974

Bokfort varde mark 117 823 285 117 823 285
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -224 687 -131713 Bokfort varde markanlaggningar 5228 841 4023404

Bokfort varde byggnadsinventarier 83868192 78 711251
Utgaende redovisat virde 240183 333157 Bokfort varde markinventarier 837796 481156

1652907 370 1582715574

NOT 11 Goodwill MODERBOLAGET 2021-04-30  2020-04-30

KONCERNEN 2021-04-30  2020-04-30 Ingaende anskaffningsvérden 539 882 049 460 246 092
Ingdende anskaffningsvarden 3930195 3930195 Aktiverade forbattringsutgifter e 69925
Utgaende ackumulerade Omféring fran pagaende nyanldggning 13675 403 79 566 032
anskaffningsvédrden 3930195 3930195 Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 553 557 452 539 882 049
Ingaende avskrivningar -3930195 -3144155
Arets avskrivningar o 786 040 Ingdende avskrivningar -62 707 235 -49 290 092
Utgaende ackumulerade Arets avskrivningar -16 040 075 -13 417143
avskrivningar -3930195 -3930195 Utgdende ackumulerade avskrivningar -78 747 310 -62 707 235
Utgaende redovisat virde o Y Ingdende uppskrivningar 17 635 746 17 738 566
Arets avskrivningar p& uppskrivet belopp -102 820 -102 820
Utgaende ackumulerade
uppskrivningar 17 532 926 17 635 746
Utgaende redovisat virde 492 343 068 494 810 560
Bokfort varde byggnader inkl uppskrivning 425 250 438 430877 712
Bokfért varde mark 23989922 23989922
Bokfort varde markanlaggningar 3074 210 3273472
Bokfort varde byggnadsinventarier 40 028 498 36 669 454

492 343 068 494 810 560

Per 2020-01-16 varderades koncernens fastigheter externt av Forum
Fastighetsekonomi AB, dar indikerat totalt fastighetsvarde uppgick till
cirka 2 415 Mkr. | denna vérdering ingar inte fastigheterna Fiskeby 1:32
och Upplaget 1samt koncernens investerade tillgadngar utomlands. En
intern vardering av dessa tillgangar indikerar ett varde pa cirka 100 Mkr

per balansdagen.




Noter

NOT 12 forts.

Som underlag for beddmning av fastigheternas varde beaktas bland
annat avkastningskrav fér den marknad Magnentus befinner sig pa,
fastigheternas specifika férutsattningar med avseende pa bland annat
skick, karaktér och ldge, analys av hyresnivaer, kontraktslangd, vakans-
respektive hyresutveckling, analys av befintliga hyresgaster samt férut-
sattningar pa kreditmarknaden. Var medvetna koncentrationsstrategi
med attraktiva fastigheter i populdra ldgen med en langsiktig vardetill-
vaxt bedéms ocksa bidra.

NOT 13 Forbattringsutgifter pa annans fastighet

KONCERNEN 2021-04-30 2020-04-30
Ingaende anskaffningsvarden 43722 43722
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvdrden 43722 43722
Ingaende avskrivningar -31609 -29 615
Arets avskrivningar -1572 -1994
Utgaende ackumulerade avskrivningar -33181 -31609
Utgaende redovisat virde 10 541 12113

NOT 14 Inventarier, verktyg och installationer

KONCERNEN 2021-04-30 2020-04-30

Ingdende anskaffningsvarden 133 202 341 126 609 704

Inkép 5686 950 4270 309
Férséljiningar/utrangeringar -1393 056 -263 019
Omklassificeringar 1285 324 2585347

Utgadende ackumulerade

anskaffningsvarden 138 781559 133 202 341

Ingaende avskrivningar -25259 997 -18 602 770
Foérsaljningar/utrangeringar 1051268 250 043
Arets avskrivningar -6 203 971 -6 907 270

Utgaende ackumulerade avskrivningar -30 412700 -25 259 997

Utgaende redovisat virde 108 368859 107 942 344

MODERBOLAGET 2021-04-30 2020-04-30
Ingdende anskaffningsvarden 115848 549 111945 531
Inkop 548 449 1427 009
Foérsaljningar/utrangeringar -534 224 0
Omklassificeringar 1285 323 2476 009

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 117 148 097 115 848 549

Ingadende avskrivningar -13 834 553 -9299 940
Foérsaljningar/utrangeringar 490 202 (0}
Arets avskrivningar -4 524100 -4 534613

Utgaende ackumulerade avskrivningar -17 868 451 -13 834 553

Utgaende redovisat virde 99 279 646 102 013 996
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NOT 15 Pagaende nyanldggningar och férskott

avseende materiella anlaggningar

KONCERNEN 2021-04-30 2020-04-30

Ingdende nedlagda kostnader 118 939 504 137 685 384

Under aret nedlagda kostnader 35151429 109749779

Under aret genomférda omférdelningar -120 196 663 -128 495 659

Utgaende ackumulerade

anskaffningsviarden 33894 270 118 939 504

Utgaende redovisat virde 33894 270 118 939 504

MODERBOLAGET 2021-04-30 2020-04-30
Ingdende avskrivningar 8 448 248 60 751310
Under aret nedlagda kostnader 13518 684 29738979

Under aret genomférda omférdelningar -14 960 757 -82 042 041

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvdrden 7 006 175 8448 248

Utgaende redovisat virde 7 006 175 8448 248

NOT 16 Andelar i intresseféretag och

gemensamt styrda féretag

KONCERNEN 2021-04-30 2020-04-30
Ingaende anskaffningsvérden 2 741952 3048 317
Inkép 506 250 o
Forséljningar/utrangeringar -650 000 o
Resultatandel intresseféretag -69164 441135
Aterbetalning aktiedgartillskott (e} -250 000
Avskrivning goodwill hanfoérlig

till intresseforetag -497 500 -497 500
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 2031538 2741952
Ingdende nedskrivningar -649 999 -649 999
Forsaljningar 649 999 [0}
Utgaende ackumulerade nedskrivningar o -649 999
Utgaende redovisat virde 2031538 2091953

MODERBOLAGET 2021-04-30 2020-04-30
Ingadende anskaffningsvérden 3156 850 3406 850
Inkép 506 250 (0]
Forsaljningar -650 000 [0}
Aterbetalning aktiedgartillskott (0] -250 000
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 3013100 3156 850
Ingaende nedskrivningar -649 999 -649 999
Forsaljningar 649 999 (0]
Utgaende ackumulerade avskrivningar [0} -649 999
Utgaende redovisat virde 3013100 2506 851




Noter

NOT 17 Specifikation andelar i intressefdéretag och gemensamt styrda foéretag

KONCERNEN Org.nr Sate Kapitalandel Rostrattsandel Antal andelar Bokfort varde
Forvaltnings AB Magnentus & Co HB 916693-4480 Norrképing 50 50 1 6850
Nordic Exhibitions & Events AB 559068-3727 Norrképing 25 25 12500 1472163
Magnentus Invest HB 916695-9313 Norrképing 50 50 1 46 275
Ostia Fastighetsutveckling i Norrkoping AB 559245-8060 Norrképing 25 25 625 506 250
2031538
MODERBOLAGET Org.nr Sate Kapitalandel Rostrattsandel Antal andelar Bokfort varde
Foérvaltnings AB Magnentus & Co HB 916693-4480 Norrképing 50 50 1 6 850
Nordic Exhibitions & Events AB 559068-3727 Norrképing 25 25 12500 2500000
Ostia Fastighetsutveckling i Norrkdping AB 559245-8060 Norrképing 25 25 625 506 250
3013100
KONCERNEN 2021-04-30 2020-04-30 KONCERNEN 2021-04-30 2020-04-30
Ingdende anskaffningsvérden 18843777 84 591179 Ingdende anskaffningsvérden 40 281438 40 281438
Inkép 12756 894 76 920 246 Utgaende redovisat virde 40 281438 40 281438
Foérsaljningar -46140 459 -142667 648
Utgaende ackumulerade Utgaende redovisat virde 40 281438 40 281438
anskaffningsvarden 85460 212 18 843777
MODERBOLAGET 2021-04-30 2020-04-30
Ingaende nedskrivningar -1870 552 0
Ingaende anskaffningsvéarden 28 281438 28281438
Aterférda nedskrivningar 1870 552 0 N
Utgaende redovisat varde 28 281438 28 281438
Arets nedskrivningar (0] -1870 552
Utgaende ackumulerade nedskrivningar o -1870 552

NOT 20 Vardepapper

KONCERNEN 2021-04-30 2020-04-30

Utgaende redovisat virde 85460 212 16 973 225

Bokfort varde / anskaffningsvéarde
(marknadsvérde fg ar) 164 299 020 50912898

164 299 020 50912898

MODERBOLAGET 2021-04-30 2020-04-30

Bokfort varde / anskaffningsvéarde
(marknadsvérde fg ar) 164 299 020 50912898

164 299 020 50912898

NOT 21 Antal aktier och kvotvarde

Moderbolaget
Aktiekapitalet bestar av 1000 st aktier med kvotvarde 100 kr.
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Noter

NOT 22 Uppskjuten skatt

KONCERNEN
Temporara skillnader 2021-04-30 Uppskjuten skattefordran Uppskjuten skatteskuld Netto
Skattemassiga direktavdrag byggnader 94 729 579 94 729 579
Skattemassiga 6veravskrivningar byggnader -6108155 5649965 -458190
Skattemassiga underskottsavdrag -34 820 686 -34 820 686
Uppskrivning 49800 818 49800 818
-40 928 841 150180 362 109 251 521
Temporadra skillnader 2020-04-30 Uppskjuten skattefordran Uppskjuten skatteskuld Netto
Skatteméassiga direktavdrag byggnader 83 482 747 83 482 747
Skattemassiga 6veravskrivningar byggnader -3 915 381 6159 735 2244 354
Skattemassiga underskottsavdrag -40 281894 -40 281894
Uppskrivning 49 454 032 49 454 032
-44 197 275 139 096 514 94 899 239

Forandring av uppskjuten skatt

Belopp vid arets ingang

Redovisas i resultatrak.

Redovisas mot eget kapital

Belopp vid arets utgang

Skattemassiga direktavdrag byggnader 83482747 11246 832 94 729 579
Skattemassiga 6veravskrivningar byggnader 2244 355 -2 702 545 -458 190
Skatteméssiga underskottsavdrag -40 281895 5461209 -34 820 686
Uppskrivning 44 338 699 -499 369 -1 43839 329
Obeskattade reserver 5115333 846156 5961489
94 899 239 14 352 283 -1 109 251521

MODERBOLAGET
Temporadra skillnader 2021-04-30 Uppskjuten skattefordran Uppskjuten skatteskuld Netto
Skatteméassiga direktavdrag byggnader 45 420 960 45 420 960
Skattemassiga dveravskrivningar byggnader -4 026 079 -4 026 079
Skattemassiga underskottsavdrag -13 802 888 -13 802 888
Uppskrivning 3611783 3611783
-17 828 967 49 032743 31203776
Temporara skillnader 2020-04-30 Uppskjuten skattefordran Uppskjuten skatteskuld Netto
Skatteméassiga direktavdrag byggnader 44 054 294 44 054 294
Skatteméassiga dveravskrivningar byggnader -2 507 402 -2 507 402
Skattemassiga underskottsavdrag -25 656 380 -25 656 380
Uppskrivning 3632964 3632964
-28 163 782 47 687 258 19 523 476

Fordandring av uppskjuten skatt

Belopp vid arets ingang

Redovisas i resultatrak.

Belopp vid arets utgang

Skatteméassiga direktavdrag byggnader 44 054 294 1366 666 45420 960
Skattemassiga Overavskrivningar byggnader -2507 402 -1518 678 -4 026 080
Skatteméssiga underskottsavdrag -25 656 380 11853493 -13802 887
Uppskrivning 3632964 -21181 3611783

19 523 476 11680 300 31203776




NOT 23 Verkligt varde pa derivatinstrument

som anvands fér sékringsdndamal

KONCERNEN 2021-04-30 2020-04-30

Kontrakt med negativa verkliga viarden

Ranteswapar -40 624 814 -55692 448
-40 624 814 -55692 448

MODERBOLAGET 2021-04-30 2020-04-30

Kontrakt med negativa verkliga virden

Réanteswapar -12672 708 -17 030 390
-12672 708 -17 030 390

NOT 24 Langfristiga skulder

KONCERNEN 2021-04-30 2020-04-30
Skulder som ska betalas senare
&an fem ar efter balansdagen 1216 721691 1216 511530

1216 721691 1216 511530

MODERBOLAGET 2021-04-30 2020-04-30

Skulder som ska betalas senare

&an fem ar efter balansdagen 278 770 000 282 000 000
278770 000 282 000 000

NOT 25 Checkrakningskredit

KONCERNEN 2021-04-30 2020-04-30
Beviljat belopp pa checkradkningskredit
uppgar till 225000 000 220 000 000
MODERBOLAGET 2021-04-30 2020-04-30
Beviljat belopp pa checkrakningskredit
uppgar till 165 000 000 160 000 000

Noter

NOT 26 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

KONCERNEN 2021-04-30 2020-04-30
Upplupna personalrelaterade kostnader 2606 679 2591737
Upplupna rantekostnader 3031835 3100 865
Fastighetsskatt 6431638 6427 023
Forutbetalda hyresintakter 18 490 574 17 939 753
Upplupna fastighetskostnader 1156 054 2260 896
Ovriga poster 1335973 1954 542
Forutbetalda p-intakter 608 465 583620

33661218 34858 436
MODERBOLAGET 2021-04-30 2020-04-30
Upplupna personalrelaterade kostnader 225957 237548
Upplupna rantekostnader 828 643 916 269
Fastighetsskatt 2059946 2059771
Forutbetalda hyresintakter 4942 672 4809 531
Upplupna fastighetskostnader 946 582 1156 885
Ovriga poster 355000 213883

9358 800 9 393 887

NOT 27 Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet

KONCERNEN 2021-04-30 2020-04-30
Avskrivningar 51222 426 45142 540
Kursvinst -246 (0]
Vinst vid férsaljning av anldggningstillgangar -155 978 (e]

51066 202 45142 540
MODERBOLAGET 2021-04-30 2020-04-30
Avskrivningar 20759 969 18147 550
Kursvinst -246 o
Vinst vid férsaljning av anldggningstillgangar -155 978 (0]

20603 745 18 147 550

NOT 28 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

MODERBOLAGET 2020/21 2019/20
Ranteintékter fran koncernféretag 536177 546 312
Ovriga ranteintakter 1243 57759
Resultat vid forséljningar (0] 45 330

537 420 649 401

NOT 29 Bokslutsdispositioner

MODERBOLAGET 2020/21 2019/20
Mottagna koncernbidrag 15790 000 30700 000
15790 000 30700000
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NOT 30 Andelar i koncernféretag

MODERBOLAGET 2020/21 2019/20
Ingaende anskaffningsvarden 195 579 261 195 579 261
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 195 579 261 195 579 261
Utgaende redovisat virde 195 579 261 195 579 261

NOT 31 Specifikation andelar i koncernféretag

KONCERNEN Org.nr Sate Kapitalandel Réstrattsandel Antal andelar Bokfort virde Eget kapital Resultat

Magnentus Capital AB 556338-9310  Norrkdping 100% 100% 150 000 71218 533 83742778 8 385 360

Magnentus Building AB 556742-6613  Norrkdping 100% 100% 100 000 26 553783 33714 857 333266

Magnentus Centrumkvarter AB 559010-3411 Norrképing 100% 100% 500 84176728 13583233 1561059

Magnentus Hotel, Restaurang & SPA AB  556451-3264  Norrkdping 100% 100% 1000 5000 000 519577 457 050

Magnentus Parkering AB 559198-3894  Norrkdping 100% 100% 500 8 630 217 2084 343 938 367
195 579 261

NOT 32 Uppskrivhingsfond NOT 34 Stallda sakerheter

MODERBOLAGET 2021-04-30 2020-04-30 KONCERNEN 2021-04-30 2020-04-30
Belopp vid arets ingang 284 985 286 614 Foér skulder till kreditinstitut:
Avskrivning av uppskrivna tillgangar -3833 -1629 Fastighetsinteckningar 1424 425 364 1424 425 364
Belopp vid arets utgang 281152 284 985 Aktier i dotterbolag 204 219 809 192 740 539
Vardepapper 74 574 823 7 303 450
Bostadsratt 12000 000 12000 000
MODERBOLAGET 2021-04-30 MODERBOLAGET 2021-04-30 2020-04-30
Férslag till vinstdisposition For skulder till kreditinstitut:
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel: Fastighetsinteckningar 366670364 366670 364
balanserad vinst 260 305 302 Aktier i dotterbolag 97 772 316 97772 316
arets vinst 44 049 678 464 442 680 464 442 680
304 354 980
disponeras sa att i ny rékning 6verféres 304 354 980
KONCERNEN 2021-04-30 2020-04-30
Uppskov stampelskatt vid fastighetsférvarv 290 000 290 000
290 000 290 000
MODERBOLAGET 2021-04-30 2020-04-30
Uppskov stampelskatt vid fastighetsférvarv 101 000 101000
Ansvarsférbindelse till férman
for 6vriga koncernféretag 889 736 476 890 689 315
889 837 476 890 790 315




NOT 36 Visentliga handelser efter rdkenskapsarets slut

Moderbolaget

Mycket fokus ligger just nu pa att férsdka férsta konsekvenserna av
Coronapandemin och dess paverkan pa var verksamhet i Magnentus-
koncernen. En del pastar att kontorsmarknaden kommer fa se stora
férandringar dd manga kommer fortsétta arbeta hemifran och att
konsekvensen av detta blir att hyrd yta drastiskt kommer att minska
och stora vakanser uppsta. Vi tror tror dock att manniskor vill ha en
trivsam arbetsplats att ga till fér att bygga varuméarke, gemenskap,
strategier etc, och kénner ingen oro fér att efterfragan pa kontor
drastiskt kommer att minska. Framtiden far utvisa hur féretagen och
dess anstallda valjer att arbeta.

Hotell- och restaurangbranschen star daremot infér en del utmaningar.
Affarsresandet kommer troligtvis att paverkas i hdg utstrackning sa
tillvida att man inte langre kommer resa pd samma satt for att traffa
manniskor. Digitala méten kommer ersatta manga fysiska méten dar
manniskor sitter langt ifran varandra, eller till och med i olika lander och
vérldsdelar. Detta innebéar att afférsresenarerna kommer minska i antal.
Som tendensen &r just i skrivande stund, sa vill svenska folket tillbringa
mer tid pa hemmaplan, och detta kompenserar i stor utstréackning tappet
av affarsresandet. Dessutom kanns landsortsstédder mer attraktiva
att besdka &n Stockholm, Géteborg och Malmé just nu. Aven har far
framtiden utvisa om vi ser ett helt nytt beteendemonster, eller om ater-
gangen till det gamla normala kommer ske. | vart fall star sig The Lamp
Hotel, Restaurant & SPA starkt och &r redo att anta utmaningen med
att anpassa sig efter efterfragan och pa vilket satt manniskor vill bo,
motas och uppleva. Under perioder med lugnare bokningslage har vi

Noter

passat pa att renovera upp vart hotell, uppdaterat hotellrummen med
hoégre standard, bytt séngarna mot Carpe Diem-sangar etc, for att mer
fa kanslan av en réd trdd mot vart spa.

Magnentus investering i en av varldens mest unika samlingar av Louis
Vuitton koffertar &r spannande, och just nu ar vi i slutférhandlingar om
att stalla ut i Asien.

Magnentus kommer fortsatta sin satsning pa att marknadsféra
M-Kvarteren som ett naturligt omrade att etablera sitt kontor eller
butik. M-Kvarteren skall vara det givna valet for de som uppskattar
hdg service, arkitektur och design som viktiga element och som ser
fordelarna med allt vad detta innebér fran att rekrytera personal till att
ka&nna stolthet dver sitt kontor eller bostad.

Magnentus har etablerat ett kontor i centrala Stockholm i syfte att
komma in pa Stockholmsmarknaden. Priserna pa bra beldgna bostads-
eller kontorsfastigheter i Stockholm ar rekordhéga, och darfér har
koncernen fortsatt kdpa aktier i ett intressant, duktigt och langsiktigt
fastighetsbolag noterat pa Stockholms Fondbérs. Pa sa satt har vi
indirekt en fot inne pa Stockholmsmarknaden. Vi bevakar standigt
mojligheten att géra vart forsta fastighetsférvarv har, men under tiden
ar detta aktieinnehav strategiskt och utgor idag ett vasentligt varde i
Magnentus. Per bokslutsdagen var Magnentus totala investerade till-
gangar pa bérsen cirka 250 Mkr, och dessa har kommit att bli betydande
finansiella placeringar fér koncernen. Under innevarande ar har dessa
investeringar fortsatt vara valdigt positiva.

Norrképing den 9 augusti 2021

Magnus Malm
Verkstallande direktor

Min revisionsberattelse har lamnats den 9 augusti 2021

Robert Séderlund

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i Forvaltnings AB Magn

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen och koncernredo-
visningen for Forvaltnings AB Magnentus for rikenskapsaret 1 maj
2020 till 30 april 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vdsentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets
och koncernens finansiella stéllning per den 30 april 2021 och av
dessas finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredo-
visningslagen. Forvaltningsberittelsen &dr forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dédrfor att bolagsstimman faststiller resultat-
rikningen och balansrékningen f6r moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag
ar oberoende i férhdllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direkt6rens ansvar
Det dr styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar dven for den
interna kontroll som de beddmer dr nodvéndig for att uppritta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren fér beddmningen
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av bolagets och koncernens forméga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nir sd dr tilldimpligt, om férhallanden som kan
péaverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktoéren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte
har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Mina mél dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av
sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i drsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen
av drsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.
se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av
revisionsberéttelsen.




Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstdllande
direktdrens forvaltning for Forvaltnings AB Magnentus for
rikenskapsaret 1 maj 2020 till 30 april 2021 samt av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamot
och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag dr oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga
och @ndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direkt6rens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation 4r utformad sa
att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den
verkstéllande direktdren ska skota den 16pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgirder som dr nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras
i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sitt.

Revisionsberattelse

Revisorns ansvar
Mitt mal betrédffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, fr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktdren i nagot visentligt
avseende:
o fOretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet
mot bolaget
e pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betrédffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller férsummelser som kan
foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen
av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
dr en del av revisionsberéttelsen.

Norrkdping den 9 augusti 2021

Robert Soderlund

Auktoriserad revisor
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