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iy Sigillet Fastighets AB (publ)
& Org nr 556212-9006

Arsredovisning och koncernredovisning for rikenskapsaret 2023

Styrelsen och verkstillande direktoren avger foljande arsredovisning och koncernredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse 2
- koncernens rapport ¢ver totalresultat 17
- koncernens rapport éver finansiell stillning 19
- koncernens rapport 6ver fordndringar i eget kapital 21
- koncernens rapport over kassafldden 22
- moderbolagets rapport dver totalresultat 24

- noter, gemensamma fér moderbolag och koncern 31

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot och VD i Sigillet Fastighets AB (publ) intygar harmed att
resultatrakningen och balansrakningen i arsredovisningen samt

kon-ce%_es-ulj_a,trék-ni ngen och koncernbalansrakningen faststallts pa arsstdmma den
2024- V1 ~ i}

Arsstiamman beslét att godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer
overens med originalen.

Gote 54: Q da L 0D : :

Henrik Nilsson



1(74)

. ‘;ITII
{

A2k 3 da
FRATE N 2

Sigillet Fastighets AB (publ)
Org nr 556212-9006

T S
o Al sk ) =

. O .
I

A e #odm ahm
R el S

, Py T, TR oE
F. i.ﬂ. i L - o ooy

Styrelsen och verkstillande direktéren avger foljande arsredovisning och koncernredovisning,

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse 2
- koncernens rapport over totalresultat 17
- koncernens rapport dver finansiell stillning 19
- koncernens rapport dver fordndringar 1 eget kapital 21
- koncernens rapport over kassafléden 22
- moderbolagets rapport over totalresultat 24
- balansrdkning f6r moderbolaget 25
- sammandrag avseende fordndring i moderbolagets eget kapital 28
- kassaflodesanalys fér moderbolaget 29
- noter, gemensamma for moderbolag och koncern 31

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar. |
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Forvaltningsberattelse

Yy Styrelsen och verkstillande direktoren for Sigillet Fastighets AB (publ), organisationsnummer
i 556212-9006, avger hirmed redovisning for koncernen och moderbolaget f6r rikenskapsar 2023.
Uppgifter inom parentes avser foregaende rikenskapsar.

:av Intemat]onal Acoountmg Standards loard (IASB) samt tolkmngsuttaianden fran Internauonal
Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sddana de antagits av EU. Vidare har Radet

for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, tillampats.

Information om verksamheten

Koncernen, som bedriver fastighetsforvaltning sedan bérjan av 1980-talet, bestar av moderbolaget
samt de heldgda rorelsedrivande dotterbohgen Flunsas Forvaltnings AB, Sisjokaken AB, Sigillet
Indusmfastlgheter AB med dotterbalagen Akarnas Hus 1 Helsmgborg AB S:1 glllet Stalverksgataﬂ 5

AB S:Lglll_et Gardafastlgheter 70 17 Al Slgﬂlet Gaidafastlgheter 70 18 Al Sando Holdmg AB
Sigillet Stockholmsfastigheter AB med dotterbolagen Rotspetsen AB, Si glllet Danderydsgatan 7
AB, Sigillet Skytteholmsvigen 14 AB, Sigillet Jungfrugatan 57 AB, Slglﬂet Ostermalmsgatan 58
AB och Gillmarksbyn AB med dess dotterbolag, Gillmarksbyn Kuskvigen AB, Gillmarksbyn
Stallbacken AB, Gillmarksbyn Hovslagarevigen AB och Gillmarksbyn Sulkyvigen AB, Sigillet
Inom Vallgraven 20:4 AB, Sigillet Tredje Langgatan 18 AB, Sigillet S6dra Vigen 25 AB, Sigillet
Munkebickstorget 6-10 AB, Sigillet Bostdder AB med dotte1b01agen Sigillet Bmmaregarden 41:1
AB, Sigillet Foretagsbostidder AB, Sigillet Brottkdrr AB, Sigillet Danska Vigen 65 AB med dess
dotterbolag Parkerings AB Danska Viigen 65, Sigillet Ingeborgsgatan 4 AB, Slglllet Baldersgatan
6 10 AB Slgﬂlat Danska Vagen 66 Al och Sl glllet Famngatan AB Slgﬂlet Drottnmggatan 29 AB

Aschebergsgatan 40 AB Slglllet Nortra Hamngatan 4 AB Slglllet Kyrkogatan 24- AB Slglllet Tysta
Gatan 8 AB, Kungilvsklocktornet Utveckling AB och Hokalla Skogome Tjugofyra AB samit
deldgda kommand_l_tbolag dar bolaget har ett bestimmande inflytande.

Bolaget dger 50 procent av aktierna i Sigillet Andra Langgatan 5 AB, dir Sig
det bestimmande inflytandet.

Bolaget dger 50 procent av aktierna i Fastighetsbolaget Jolen AB och Glimra Fastigheter &
Forvaltning AB, vilka redovisas som intresseftretag.

Dotterbolaget Sigillet Furulund AB 4dger 50 procent av aktierna i1 Furulund Fastighetsutveckling
AB, vilket redovisas som intresseftretag,

Bolaget dger dven 43 procent av aktierna i Logalo Holding AB. Loqalo dr en fastighetskonsult som
verkar 1 frigor rorande uthyrning av lokaler och transaktion av kommersiella fastigheter.

I koncernen ingér vidare ett antal vilande dotterbolag.
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"** Va.r affirsidé ir att dga och utveckla bostads och kommersiella fastigheter med bra vérdetillvéxt
:;’ och positiva kassafloden i utvalda storstadsregioner. Vi skall samtidigt vara en god

Gt samarbetspartner till vara kunder och visa stor Iyhordhet fér deras 6nskemal.

H Strategi

B

Var strategi 4dr att med korta beslutsvagar arbeta kostnadseffektivt med hog aktivitetsniva néra
kunden och marknaden for att na ett optimalt, 1&ngsiktigt forvaltningsresultat och dirigenom god

viardeutveckling for vara fastigheter.

Affirsmodell
. Sigillet kOper, utvecklar och forvaltar fastlgheter for kunder utifran de behov som kunden har.
- FaS

astigheterna utvecklas och forvaltas pa ett hallbart och 16nsamt sétt vilket skapar bra
viirdeutveckling.

Finansiella mdal
Rintetdckningsgraden skall uppga till minst 1,8 ger.
Att uppna ett rullande arligt forvaltningsresultat pa 85 mkr efter finansnetto vid slutet av ar
2024.
Soliditeten skall uppga till ldgst 35 procent.

Orgczmsarzon / M edarbemre

61161 1 situationer dar en kund har ett behov Va1 ambitlon ar att alltld vara nara affal en. och kunden_.

Fastighetsbestandet
Bolagets verksamhet bestar av forvaltning av fastigheter 1 Goteborgs- och Stockholmsregionen,
dels i egen regi och dels genom heldgda aktie- och kommanditbolag samt via intressebolag,

Fast:l gheternas sammanlagda uthymm gsbara yta uppgar 1 koncernen Vld mkenskapsarets utgang ti]l
]47 239 kvadratmeter (165 920) fordelat pa lokaly[a 81 003 (99 535) och b()stadsyta 66 236

kvadra‘tmeter (8 216) Av koncernens fastlgheter ﬁnns 29 st (33 St) 1 Stocldlolmsregmnen med en
uthyrbar yta pa 23 419 kvadratmeter (30 053) varav 14 165 (18 523) 4r lokalyta och 9 254

(11 530) dr bostadsyta.

-mtres_sefm etaget Fa;_stlghetsbolaget_.J_o].en. AB ager en ko_nt._orsfa%tlghet 11 \/_[andal_

Intressebolaget Furulund Fastighetsutveckling AB dr komplementir 1 KB Centrumfastigheten
Furulund, dgare till tva fastigheter och dotterbolaget Lea Fastigheter AB, dgare till en fastighet.
Furulund Fastighetsutveckling AB ager ocksa dotterbolaget Kvistviigen 1 Fastighets AB, dgare till
en fastlghet Bolagens fasnghetm ingér i ett detaljplancarbete avseende byggnation av bostider
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Hyresvirdet i koncernens fastighetsbestand bedoms till ¢:a 335 mkr (337) varav intressebolags
andel svarar for 12 mkr (11).
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I januari manad har kdparen tilltrétt samtliga aktier 1 Sigillet Invest 1 AB, dgare till fastigheten
Sollentuna Rotorn 3 1 Sollentuna

[ februari manad har samtliga aktier 1 Fastighets AB Bruttovégen 8 B, dgare till fastigheten Jarfélla
Veddesta 5:4, 6verlatits.

[ mars ménad har k6paren genomfort tilltrade avseende forvirv av samtliga andelar i KB
Parmmiitaregatan 4, dgare av fastigheten Goteborg Brimaregarden 28:12.

I april manad har samtliga aktier 1 Sigillet Kvillefastigheter AB, dgare till tomtritten Géteborg
Kvillebdcken 46:1, dverlatits.

[ april ménad har koncernens samtliga andelar KB Nubben, dgare till fastigheten Géteborg

Kvillebicken 60:17, 6verlatits.

I maj ma'.nad' har sam tl iga aktier 1 Sigillet Partille Mellby AB, dgare till fastigheterna Partille Mellby
I maj ménad har koncernens samtliga andelar i Fastighetsbolaget Ateneum i City KB, #gare till
fastigheten Goteborg Tingstadsvassen 15:5, Gverlatits.

I maj ménad har samtliga aktier i Sigillet Invest 2 AB, dgare till fastigheten Kungélv Teknikern 3,
Overlatits.

I maj manad har samtliga aktier 1 Sigillet Invest 3 AB, dgare fill fastigheten Goteborg Backa 110:5,
Gverlatits.

I maj méanad har samtliga aktier i Sigillet Krokslitts Torg AB, égare till fastigheten MoIndal
Murmeldjuret 3, 6verlatits.

I september méanad har samtliga aktier i Sigillet Débelnsgatan 51 AB, #gare till fastigheten
Stockholm Sjélejonet 3, dverlatits.

[ november manad har fastigheten Habo Gillmarken 1:188 6verlitits.

I november manad har 6verlatelseavtal tecknats pa fastigheten Habo Gillmarken 1:254 med tilltrdde
under 2024.

Under november manad fardlgstalldes bolagets nybyggnadsprojekt, Géteborg Skogome 7. 24,
bestdende av 64 ldgenheter vilka per fardigstéllandedagen var fullt uthyrda. Uthyrbar yta uppgar till
3 540 kvm och fastigheten har erhallit certifiering, Miljobyggnad Silver.
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K.oncernens resultat
it

“je Arets forvaltningsresultat, dvs resultat exklusive vérdeforandringar, derivat och skatt, uppgick till
:'Jé 77 942 tkr (94 441 tkr), vilket motsvarar 779 kr per aktie (944 kr).

E:’ Arets resultat efter skatt hianforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till <289 919 tkr (62 369
&) tkr), motsvarande -2 859 kr per aktie (624 kr). Resultatet fore skatt har paverkats av orealiserade

virdeforandringar avseende fastigheter med -315 323 tkr (-164 416 tkr), realiserade
vardeforandringar avseende fastigheter med -101 883 tkr (0 tkr) samt orealiserade
virdeforindringar avseende rintederivat med -72 174 tkr (157 163 tkr). Koncernens hyresintékter
uppgick under aret till 295 996 tkr (277 331 tkr). Kontraktsportftljens hyresvérde beddms per 31
december uppga pé helarsbasis till 311 mkr (312 mkr). Hyresintikterna uppvisar stor riskspridning
avseende kunder, branscher och ldgen. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per
bokslutsdagen till 96,1 procent (95,8 procent). Fastighetskostnaderna uppgick till 74 461 tkr

(76 113 tkr) under aret.

Driftséverskottet har kat med 10 procent till 221 535 tkr (201 218 tkr). Finansnettot uppgick till
-116 935 tkr (-77 159 tkr) och orealiserade vérdeforandringar pé rintederivat uppglck till -72 174

tkr (157 163 tkl) Finansnettot har paverkats positivt med 874 tkr (foregaende ar negativt med 465
tkr) avseende virdeforindring pa vardepapper. Derivaten redovisas 16pande till verkligt virde 1
balfmmaknm gen ech Valdeforandrm gar 1ed0v1sas 1 resulmtraknm gen utan tlllampnmg av.

O‘velval det av 1antedeuvaten uPpglck v1d alssqutet tﬂl 63 901 tkr (136 075 tkr) Arets nega‘twa
virdeforindring beror frimst pa att de langa marknadsriintorna har sjunkit men ocksd av att delar av

det diskonterade overvirdet for mnteswapama fran foregaende arsskifte betalats ut under aret
genom l6pande rintefloden. Overvirdet pa derivaten kommer under terstiende 16ptid att 16sas upp
och redovisas som en kostnad.

Kassaflode och finansiell stillning

Sigillet Fastighets AB - koncernens tillgdngar uppgick den 31 december till 6 805 470 tkr
(7 499 311 tkr). Dessa har finansierats dels med eget kapital om 2 575 307 tkr (2 867 224 tkr) och
dels med skulder 4 230 163 tkr (4 632 087 tkr) varay 3 453 819 tkr (3 709 945 tkr) ir réntebérande.

Kas’sa'ﬂéde ran den 16pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital uppgick till 68 140 tkr

Likviditet

_K@ncmnens finansiella placel in ga1 o'ich Iikvida medel inklusive outnyttjad checkrékningskredit och
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Koncernen
F01 Vaw av fastlghetel samt fastlgheter via bolaga uppglck tll o tkr (368 344 tkr) Under aret
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f mbattrlngsutglfter huvudsakhgen omfattar hyresgastanpassnmgal och ombyggnader Kostnadsfmd
reparation och underhall uppgick under rdkenskapséret till 12 956 tkr (16 170 tkr).

A.ﬁ ul? A o N A

Moderbolaget

Forvirv av fastigheter uppgick till O tkr (O tkr). Under aret aktiverade forbittringsutgifter uppgick
till 2 071 tkr (5 000 tkr) huvudsakligen omfattande hyresgédstanpassningar och ombyggnader.
Kostnadsford reparation och underhall uppgick under rikenskapsaret till 1 005 tkr (1 231 tkr).

Flerarsjamforelse

Koncernens och moderbolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag 1 tkr

2023 2022 2021 2020 2019

Koncernen

Hyresintdkter 295996 277 331 260587 259860 253 905
Driftdverskott 221535 201218 179465 181236 17383461
Resultat efter finansiella poster -410 526 88279 627567 244311 438715
Forvaltningsresultat fore skatt™® 77942 94441 90 566 84897 90092
Balansomslutning 6 805470 7499311 7083859 6456927 6197 190
Soliditet 1 % 38 38 40 37 36
Avkastning p4 totalt kapital % neg 2 10 5 8
Avkastning pa eget kapital 1 % neg 3 22 10 20
Skuldséttningsgrad % 47 47 44 47 48
Rintetdckningsgrad ggr 1,7 2.2 2.5 2,3 2,5
Medelantal anstillda 14 16 15 11 10
*Minskningen 2020 beror frimst pa kundforiuster och 1damnade hyresrabatter.

Moderbolaget

Hyresintékter 22 987 21 485 20 043 18 235 18 123
Driftoverskott 17961 16 363 13 867 127769 11 300
Resultat efter finansiella poster 201048 29307 41695 12389  -4253
Balansomslutning ' 3491 119 3382305 2522867 2399492 2241 231
Soliditeti % 10 4 6 6 6
Avkastning pa totalt kapital % 8 3 4 3 3
Avkastning pi eget kapital i % 59 2} 28 9 neg
Medelantal anstillda 14 16 15 11 10
Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1.
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Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets utgang
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[ februari ménad har koparen tilltrétt kopet av fastigheten Habo Gillmarken 1:254.
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Majligheter och risker

Sigillet Fastighets ABs verksamhet, finansiella stdllning och resultat kan komma att paverkas av ett
antal riskfaktorer.

Hyror och kunder

Sigillet Fastighets ABs intiikter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, méjligheten att ta ut
marknadsméssiga hyror samt kundernas betalningsforméga. Bolaget fokuserar 16pande pa
hyresnivabevakning och vakansgrad for att optimera virdeutvecklingen pé fastighetsbestandet.

"Uthymings grad @ch 'hyresnivﬁfel styrs‘ t’i‘ll s‘tor del av. en allmﬁnna GCh 'den 1egiomla

hywsmt‘-‘_f

relationer med bolagets befmth ga kunder Vld arssklftet uppg:[ck den 6k0nom_l_ska uthyrmngsgraden
till 96,1 procent (95,8 procent). Detta &r en niva som vl speglar konjunkturlidget vad avser

efterﬁ agan pa lakalytor i de regmner foretaget verkar De 10 storsta kundema svarar fm 23 procent

ar_) En ,fomndmng pa / 1 pmcent pa hyresmtakterna skulle-- paverka resultatet med ca +/- 3 2 mkr

Skuldférvaltning och riskhantering
Sigillet Fastighets ABs storsta finansiella risk dr avsaknad av finansiering. For att begrinsa
refinansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att omforhandla 1dn och att diversifiera
forfallostrukturen av ldnen. Det arbetet sdkerstiller samtidigt att en konkurrenskraftig langsiktig
finansiering vidmakthalls. Sigillet Fastighets AB '_genoms rli'ttl'i ga' kredi’tbindnin g‘ upp gick t‘i]l ] 6’ é’i‘r
(1,95 ar), For att minska effekter av paverkan fran negati

swappar. Bolaget har tecknat 14 st (12 st) :deﬁvatkontraxt om totalt 1 750 mkr (1 300 mkr)

Ranterlsk uppkommer getnom att svangnmgar 1 marknadsrantan paverkar resultat och kassaﬂode

jregleras med mdex .m rantemvan SU ger med 1 procentenhet sa okal rantekostnadema for bolagetg
rintebdrande skulder och derivat med 11 901 tkr (17 862 tkr) rakenskapsaret 2024. Samtidigt om
virderingsrintan stiger med 1 procentenhet skulle detta medfora en positiv virdeforindring av

koncernens rénteswappar med 65 079 tkr (62 696 tkr).

Av 'S 'i gi]_l?e"t F’a’s’t’ighets AB‘S 't'otala lﬁ'nestock Vi'd 'ﬁrsskiftet h’ll" 4‘6 'proce"nt (6'1 pr‘ocent) rizintjeférfall
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I f’lstl ghetskosmader ingar direkta kostnader sasom kostnader for drift, media, underhall och
fastighetsskatt. Vissa av Sigillet Fastighets ABs kunder har dock ett relativt omfattande drift-,
media- och underhallsansvar. De svarar normalt sett f6r allt inre underhall samt alla taxebundna
drift- och mediakostnader. Med lokal nirvare okar kunskapen om respektive fastighetsbehov av
férebygeande insatser, vilket 1 ldingden 4r mer kostnadseffektivt &n omfattande reparatmner Sigillet
Fastighets AB arbetar kontmuerhgt med forbattringar gillande driftskostnader sasom vérme- och
elforbrukning for att standigt forbittra kostnadseffektiviteten med hjalp av rationella tekniska
I6sningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppf6ljning. En férindring med +/- 1 procent av
fastighetskostnaderna skulle paverka resultatet fore skatt med -/+ 0,7 mkr (0,8 mkr).
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Viéirdefordndringar forvaltningsfastigheter

Sigillet Fastighets AB redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt viarde med
vardeforandringar i resultatrikningen. Marknadsbeddmningar av fastigheter innehaller alltid ett
visst matt av osikerhet 1 gjorda antaganden och berdkningar. Osédkerheten avseende enskilda

fastigheter beddms i normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10 procent. Osékerheten varierar med
typ av fastighet, geografiskt lage och med fastighetskonjunktur.

Sigillet Fastighets AB foljer 16pande upp de affarer som genomforts pa marknaden for att
underbygea och sikerstilla varderingarna. Dessutom diskuterar bolaget 16pande med externa
aktmer saval kop som forqaljnlng av fasn gheter samt Iater per varje b@kslutsdag hela

-vardefm dndrmg av forvaltnmgsfastl ghetema med +/’~ 5 procent Solldlteten skulle wd fem procent
':posmv vardeforandrmg uppga till ca 40 procent (40 procent) och vid fem procent negativ
virdeforandring uppga till ca 36 procent (36 procent).

Kanslighetsanalys
Faktor Foréandring Resultateffekt fére skatt, mkr

Hyresintdkier +/- 1 procent 3,0 mkr (2,8 mkr)
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1 procent 3,2 mkr (3,3 mkr)
Fastighetskostnader +/- 1 procent 0,7 mkr (0,8 mkr)
Virdeforindringar fastigheter +/- 1 procent 64,4 mkr (/2,0 mkr)
Rintenivan for rantebirande skulder + | procentenhet -11,9 mkr (- 17 9 mkr)
Virdeforiandringar derivat vid

rinteforindring wtdver |

marknadens forvintningar + | procentenhet +635,1 mkr (+62,7 mkr)
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Fastigheternas virde

£
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4 Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stillning till verkligt virde
Lonet

bt och virdeftrandringarna redovisas 1 koncernens rapport 6ver totalresultatet.

Ty

gi! Per bokslutsdagen har Sigillet Fastighets AB inhdmtat en extern vérdering, avseende samtliga

€ fastigheter, utford av Newsec Advisory Sweden AB baserad pa en kassaflodesanalysmodel

innebédrande att fastighetens vérde baseras pa nuvirdet av prognostiserade kassafloden jimte
restvirde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgar f6r det stora flertalet av fastlghetema t1ll
fem ar, men i de fall da kontraktsldngder, eller andra omsténdigheter, 4r ldngre &n fem ar sé har
kalkylperioden anpassats {0r att inrymma alla prognosticerbara vasenthga hindelser. Varje fastighet

viarderas individuellt eenom att nuvirdesberikna framtida kassafloden, dvs framtida
hyresbetalningar minskade med bedomda drifts- och underhéllsutbetalningar samt restvirdet ar fem

for de flesta enheterna Bedomda hyresmbetalnmgar samt dnfts— och underhallsutbetalmn gar har

marknadsanpqssas genom att 3eakta eventuella forandnntrar 1 uthymmgs grad och uthymmgsmvaer
savil som drifts- och underhéllsutbetalningar. Till grund for samtliga kassaflédeskalkyler har

antagits en inflation om 2 procent fran 2024 och framét.

Hyresinbetalningar
Hyresutvecklingen beddms f6lja inflationen med hansyn tagen till gillande indexklausuler i
.kontrakten under dess loptlder Da kontrakten Ioper ut sker en bed@mnmg om kontrakten ans.e;s} bli

.m.arknadsm.&ss_lg vaka.ns med han.syn tﬂl Db_]_ektets .mdlwduella f01 utsattnmgal

.ri‘]‘"is oc?{; underh&fllsuz‘bemlningar

b-era. < :ade normahserad.e .kostn ader an_van_ts.

Direktavkastning

Direktavkastningskrav och kalkylrantor som anvénds 1 kalkylen har hérletts ur jamforbara
transaktioner pé fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av forrintningskrav ir ldge,
hyresnivé, vakansgrad och fastighetens skick. I not 4 redovisas anvinda direktavkastningskrav och

kalkylrdntor.

Fastighetsbestandets genomsnittliga viktade avkastning ar 4,09 procent (3,68 procent).
Koncernens fastigheter har under 2023 haft en nagot minskande vardeutveckling. Anledning till

denna utveckling ar bl.a. marknadssituationen dir avkastningskraven har tkat nagot p.g.a. hGgre
marknadsrintor och ldgre transaktionsvolymer,
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Skatt

o de i .;.:J

{ Sigillet Fastighets AB-koncernen redovisar en aktuell skattekostnad om -8 095 tkr (-8 811 tkr) och
en uppskjuten skatteintdkt om +127 217 tkr (-18 521 tkr). Aktuell skatt och uppskjuten skatt har
beriknats utifran géllande skattesats om 20,6 procent (20,6 procent).

C T L : : i " gy ST N G-~ L
a-yieod e 0 i Tinandflty o 43 O R ol o

]
" Reglerna kring begrinsat avdrag 16r negativa finansnetton har medfort att koncernbolagen
sammanlagt fatt aterldgga ca 59 mkr (32 mkr) sasom e] avdragsgilla rintekostnader.

Uppskjuten skatt uppstéar framforallt som foljd av temporira skillnader mellan redovisade virden
och skattemissiga virden avseende forvaltningsfastigheterna. T Slgﬂlet Fastighets AB-koncernen

finns skatteméssiga underskott som inkomstaret 2023 bedoms uppga till ca 4,4 mkr (8,5 mkr), som
i koncernens balansrakning vérderas till 0,9 mkr (1,8 mkr).

Agarforhillanden

Bolaget dgdes per 31 december 2023 av Sigillet Holding AB (org nr 556722-5890).

Egna aktier

Bolaget dger inga egna aktier.

Framtida utveckling

Var uppfattmng om utvecklingen f6r 2024 &r forsiktigt p951tw En inflationstakt pa runt 2,3 % i
december skapar forhoppmn gar och tro p nedjusteringar ayv rintenivan under aret. Det kommer
sannolikt ocksa innebiira en bittre jungerande transaktionsmarknad och stabiliserade

fastighetsvirden.

2023 var ett ar dér vi genomforde fordndringar av vart fastighetsbestand genom bl.a. en del
forsdliningar f6r att forstérka var likviditet och sékerstélla koncernens nyckeltal.

och ut_veckl_mg av Vara .fast:l g_hater fQ.r att oka_ d.r_l_ftsnetmt_ 1 V@lksamheten___ Denna a}s:uv_l.te_t k@mmer
vara pd hog niva hela dret.
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstdimmans forfogande stér féljande vinstmedel:

> Balanserade vinstmedel 117 507 713
2 Arets resultat 199 897 909
}

kronor 317405 622

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras si att

i ny rikning éverfors 317 405 622

kronor 317405 622
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Hallbarhetsrapport 2023

e T

Sigillets hallbarhetsrapport beskriver koncernens hallbarhetsarbete under verksamhetsaret
2023‘ Héll‘b'arhet'sarbetet implemienteras i v%erksamheten g‘enom styrande dokument och

e . ol A & oW L LI .
ALY HIRAS A

Mlle _

S Y Y e - L W e
a;ﬂ b U R N

Btt proaktivt och trovirdigt miljdarbete innebdr mojligheter som kan paverka bolagets resultat och
finansiella stdllning positivt. Sigillet 1dgger stort fokus vid att minimera fastigheternas
energiforbrukning, ett omride som genomsyrar alla interna processer och beslut som ror
underhélls- och investeringsétgirder. Bolagets kostnader kan séinkas, intdkterna kan sékras eller
t.o.m. tkas och vi far forbiéttrade relationer med bolagets intressenter vilket kan innebira 6kade
majhgheter tlll t ex, fasu ghetsutvecklmgsprojekt Att inte arbeta med mﬂ] ofragan skulle mnebara

iiiii

renomme.

Sigillet bedriver inte nagon verksamhet som r tillstands- eller anmélningspliktig. Ingen av
koncernens hyresgister bedriver verksamhet som har visentlig miljépaverkan eller som #r
tillstands- eller anmélningspliktig.

:n'li gt Miljti’balken géilleratt dfen som "h*ar be‘dr‘ivi‘t en verksamhet som 'hfu’ bidr'agit '-‘I:iill en

km saledes krav rlktas mot S1glllet for efterbehandhng eller sanenng avseende fm ekomst eller
misstanke om fororening i mark eller vatten. Sadana krav kan paverka bolagets resultat och
finansiella stdllning negativt.

Sedan 2019 finns ett principbeslut hos bolaget att endast teckna elhandelsavtal for fossilfri el och
har under aret investerat i 100% fornybar energi fran norsk vattenkraft. Under 2021 tecknades ett
nytt elhandelsavtal, med start 2022-01-01, med Goéteborg Energi Din El AB med tilldgget Bra
Miljoval. Tillagget Bra Miljoval har ej tecknats for 2023 och 2024 f6r fastigheter som ej ar

certifierade med Miljobyggnad Silver av koc;madsbesparmgsskal pga. ridande marknadslige.
Sigillet har dock for avsikt att teckna tﬂlagget for ar 2025.

[ KWi/m? BOA/LOA [ 2019 2020 2021 (2022 | 2023
Kl 1243 | 19,40 | 26,36 | 1985 ] 29,5
Fﬁir.rﬁrmﬁr o | 85,6 | 81,02 | 89,64 | 8245 | 79,39

Fjirrkyla |008 039 1033 032 0,48
| Totalt 109,96 10081 11634 [102,62 109,37

endast de byggnader dar Si glllet har tecknat abonnemang med e:nerglleverantoren Det forekommer
byggnader i bestindet dir hyresgister tecknat abonnemang med energileverantoren, dessa hus har
exkluderats fran energisammanstéillningen. Under 2023 har det skett forandringar i

f """ tlghetsbestandet vﬂket pavelkar férbrukningsstatistiken och gor siffrorna nagot mmdre

I bestandet finns 572,36 kg (559,36) koldmedia.
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Exempel pé forbittringar och dtgirder som genomforts under 2023:

i

o R S, B R % R ST - :
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e Stilverksgatan 5: Nytt ventilationsaggregat, varmepanna, cirkulationspump och styrsystem
for battre klimat och energiprestanda. Installation av laddboxar for elbilsladdning.
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avrall.

e Lillhagsparken 19 & 23: Certifierat enligt Miljobyggnad Silver.

» Forsta Langgatan 20: Installation av mer effektiv kylmaskin.

Mili6- och kvalitetscertifiering

Sedan 18 januari 2023 dr bolaget certifierat enligt, kvalitét- och milj6ledningssystemen ISO 9001

och ISO 14001. De &rinternationellt erkéinda standarder med lopande extern revision. I januari
2024 fornyades certifiering efter extern revision utan avvikelser.

Miljéledningssystemet ISO 14001 innebir ett systematisk och dokumenterat miljéarbete i syfte att
uppna effektivare anvindning av material, energi och avfallshantering, samt gora personal och
leverantdrer med involverade i miljofragor. Miljocertifieringen &r &ven en konkurrensférdel mot
kunder som stéller miljokrav pa leverantorer.

Sigillets miljopolicy dr en central del av miljocertifieringen och avser hela foretagets verksamhet,
oavsett om verksamheten bedrivs av vara egna medarbetare, l.e-verantijrer, kunder eller
samarbetspartners. Vi stiller séledes motsvarande krav pa véra leverantorer som vi stéller pa var
egen verksambet, t ex att arbeta mot formulerade miljomal. Vi ser miljdarbetet, priaglat av

dventyra kommande generationers méjligheter till att tillfredsstélla sina behov, ska verksamheten
bedrivas med minsta mojliga paverkan pa miljon.

Ledningssystemet for kvalitét, ISO 9001, ir ett kraftfullt verktyg for att systematiskt arbete med
utveckling och forbittring, Det stdller dven krav pa dokumentation som t ex. kartldggning av
bolagets processer, policys och rollbeskrivningar. Ambitionen dr att arbeta forebyggande med firre
incidenter av bristande kundupplevelse.

Kartliggningen och dokumentationen blir ett viktigt fundament for att kontinuerligt forbattra
bolagets forvaltningsaktiviteter och sékerstilla att medarbetare fokuserar pa riitt saker utan att
missforstand uppstar eller att kundbehov férsummas. Medarbetarna ir delaktiga i
forbattringsarbetet och avvikelsehanteringen vilket ger dem en bittre fGrstaelse av helheten och
Okar motivationen.

Medarbetarna har mojlighet att anonymt rapportera avvikelser via ett webformulér eller fysiskt pa
kontoret, Under 2023 har det registrerats 17 avvikelser dir majoriteten dr relaterade till brister i
samband med dokumentation eller rutiner. Avvikelser om brister behandlas under regelbundna
ledningsgruppsmoten. Inga avvikelser har varit av allvarlig art som skulle motivera ett séarskilt
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agerande fran ledningsgruppen. Flertalet avvikelser dr formulerade som forbittringsforslag, vilket
dr av stort vérde for organisationen.

e

L "% & - -
B 0 :f

1_;-%

- FIPR T T RS R »
Tl R T FRINE

s

For att sikerstilla att de leverantérer och entreprendrer som anlitas lever upp till Sigillets krav och
forvéntningar finns en rutin for leverantors- och entreprentrsbedomning. De krav som Sigillet
stiller pé sina entreprendrer och leverantorer &r:

t'é Lr‘ii-:

L e

R R e e
o ad e Focanm |

—  En skriftlig miljépolicy

— Formulerade I'DllijEll som dr omsatta 1 en miljohandlingsplan

—  Ett aktivt och trovérdigt arbete for att minska sin miljobelastning
—  Eitt .S}/_‘-S;'[@_ma;t;i?s'kt ar betsmﬂjoar bete

—  En skriftlig kvalitetspolicy och kvalitetsmal

For tjansteleverantorer inkl. konsulter stélls dven krav pa referenser, allrisk- och ansvarsforsikring.
Nér det dr relevant ska dven krav pa produkt eller tjdnst stillas. For detta finns rutiner {or inkop
som bland annat krdaver att miljomaérkta varor 1 forsta hand skall véljas.

_Eft-er Ieverans *ut'v :c;irdera-s Ieveran-t-&jrer av betydande -st@ﬂek u‘tiffﬁn kvalité't sa‘marbete pris‘
skal.a per kateg.orl.__ Vld brl_.stfall_lgt b.ety_g u_ppmal_ksammas_ ]everantoren under -;a,_terkommande
kvalitetsmote for beslut om atgérd.

Socmla forhéallanden

_forhallanden oc-h Vﬂka effekter bolagets agel ande kan medfora _Jxempel pd aSpekte:r kan vara vem
malgruppen dr och vilka effekter investeringarna kan ge for fastighetens nérmiljo. Vi ldgger stor
vikt vid att halla véra fasti gheter 1 gott skick, tekniskt och estetiskt, fér att bidra till en attraktiv
miljo dér vara kunder trivs och har férutsittningar for att bidra till att fastigheterna nyttjas pa et

hallbart vis.

Skulle vara underhallsdtgirder brista eller upphora kan detta ge spridningseffekter som t ex. att
kunder eller tredje man inte ldngre delar intresset av att varda forhyrda utrymmen. Allménna
utrymmen eller fasader kan angripas av yttre dverkan eller vandalism som skyndsamt bér avhjilpas

for att bibehalla en trivsam nirmiljo.

Sigillet S‘-‘ii‘édj er sedan mﬁ.nga ar G’fjte'b:org Stadsmission. Stddet bestar i att bidra med ldgenheter till
Goteborgs Stadsmissions boenden med stod samt ekonomiskt stod till deras 6ppna verksamheter.
2023 lamnades ett ekonomiskt stod till Goteborgs Stadsmission. Utdver ett ekonomiskt stod ar ett
antal av bolagets ligenheter upplétna for att stotta deras verksamhet. Sigillet upplater dven ett antal
ldgenheter till Goteborgs Stads bostadsenhet.
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o Medarbetarna dr en central del 1 verksamheten och avgorande [0r att upptylla bolagets finansiella
mal. Det dr en sjilvklar malsittning att kunna erbjuda en trygg, stimulerande och hélsosam
arbetsmiljo. En bristande arbetsmilj6 kan leda till bland annat hog sjukfranvaro, bristande resultat
och wé;righeter i att attrahera k-omp_e-t:ent: personal vid rekrytering_._

Sigillet har en medarbetarpolicy vars syfte och mal ir att bolagets medarbetare ska trivas pa sin
arbetsp']ats kunna utveckl as { -fc:’h utf-f:ir;a; e‘tt bra ar’beta. Policyn baseras pa Sigillets virdeord:

Som en del i att vara en attraktiv arbetsgivare erbjuder Sigillet Ionekompensation vid
fordldraledighet. Utéver det har anstéillda pa bolaget en tjinstegruppliviorsdkring samt en
arbets-skade;f('jrsékrmg@ Sigillet bekostar dven en hélsokontroll som medarbetarna har méjlighet att
genomfdra vartannat 4r.

Jamstélldhet och likabehandling

Var jamstilldhets- och likabehandlingspolicy har som sy':’te att bidra till att skapa en attraktiv och
modern arbetslzalats for att kunna behalla utvec:kla och re ﬂytel a medarbetare: med ratt kempetens

wllkm 1 im_g_a om;

- Arbetsforhallanden

- Karridr och utveckling

- Forédldraskap och forvirvsarbete
- Rekrytering

Vi tar avstand fran alla former av handlingar som kriinker eller diskriminerar medarbetare eller
samarbetspart till oss, detsamma galler sexuella trakasserier och trakasserier pa grund av kon.
Uppdagas agerande som strider mot var jamstélldhetspolicy skall VD informeras for beslut om
vilka atgédrder som skall vidtas. Misstankar om agerande som strider mot bolagets jamstilldhetsplan

hat inte rapporterats under 2023.

1 borjan av 2024 genomforde Sigillet en medarbetarundersdkning. Undersdkningen genomfors
arligen och anonymt via ett digitalt, standardiserat formular. Syftet dr att 1ata de anstéillda ge
-é’ite;rkdpplih g, dar de far kommunicera vad som gor de tillfredsstillda och n6jda med sin arbetsplats,
kollegor och chefer. Det #r saledes ett viktigt verktyg for ledningsgruppen i arbetet att utveckla
verksamheten. Resultatet kommuniceras i efterhand till medarbetare.

'Resul't"atet av medarbetamndars6:kningen Visar en i' 'iiiver la".g positiv utve‘cklin g i h‘ur S:i gillets
utvecklmg av sina kunskaper oc:h on man har t1llrack11gt goda kunskapei_ f@r att utfora srtt arbete.
Gott resultat far dven fragor om stod fran chefer och kollegor, samt lyhordhet till fomndr'ngar I
verksamheten. Fragor med utvecklingspotential &r om arbetsméngden dr acceptabel, mojlighet att
'pzwel ka arbetstakten och befogenhetar Inga mdlwduella fragor bedoms ha ett resultat som avviker

+«/ Sigherat 2024-03-15 11:39:46 UTC. Oneflow ID 6944952  Sida 15/ 76



Sigillet Fastighets AB (publ) 16(74)

Miénskliga rittigheter

'Y Sigillet genomf{or en noggrann kontroll av tillkommande leverantorer, t ex vilka som dr dgare och
b huvudmin eller om leverantoren har en historik av tvivelaktiga affarsengagemang. Vi ser att det

" finns risker 1 var viirdekedja, exempelvis 1 nybyggnadsprojekt eller storre ombyggnadsprojekt, dér
vi har begrinsad mojlighet att paverka. Vi viljer darfor att ha ett férebyggande forhallningssétt dér
% krav pa t ex arbetsmiljo och likabehandling stélls i upphandlingsskedet.

Antikorruption

Som en del 1 arbetet mot korruption har Sigillet satt riktlinjer f6r vad medarbetarna far ta emot fran
leveranttrer i form av gavor och representation. Riktlinjerna ir en del av var inkdpspolicy som alla
medarbetare méste ta del av vid nyanstillning. Vi ser att det finns risker f6r korruption i vér
leverantorskedja och beddmer att vi har begrinsad mojlighet att paverka. Vi viljer inte leverantorer
med uppenbar risk fér korruption eller fran ldnder med utbredda problem med korruption.

korruption meddelas till ndrmsta chef eller person 1 ledningsgruppen. Sigillet medarbetare har
moéilighet att rapportera oegentligheter till skyddsombud eller ett anonymt formulér pa vart intranit.
Under 2023 har det inte inkommit ndgra rapporter om korruption.
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-TH'YI‘ESi-ntEikter
Fastighetskostnader

Driftsoverskott

Virdefordandringar forvaltningsfastigheter,

realiserade

Virdeférdndringar forvaltningsfastigheter,
orealiserade

Forvaltnings- och administrationskostnader
Ovriga rorelseintikter

Ovriga rorelsekostnader
Resultat fran andelar 1 intresseforetag och
gemensamt styrda foretag

Rorelseresultat

Finansiella poster

Hinansiella intéikter

Finansiella kostnader

Finansnetto
Resultat fore skatt

Koncernbidrag till moderbolag
Inkomstskatt

Arets totalresnltat
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Koncernens rapport over totalresultat Not

21

10
11

2

2023

295 996
-74 461

221 535

-101 883

7518
-4 571

38

221 417

-124 259
72 174

17(74)

2022

277 331
=716 113

201 218

-164 416
-28 276
6 170

~189 109

-410 526

-13

119 122

=291 417

291 417
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Koncernens rapport over totalresultat Not 2023 2022

[ N
:1 Arets resultat hanforligt till - ,

Moderbolagets aktiesgare 289 919 62 369
@ Innehav utan bestimmande inflytande -1 498 -1 435

Arets totalresultat hinforligt till
Moderbolagets aktiedgare -289919 62 369
Innehav utan bestdimmande inflytande -1 498 -1 435

Forvaltningsresultat fore skatt 77 942 94 441
Forvaltningsresultat fore skatt per aktie, kr 779 944
Resultat efter skatt per aktie, kr 13 -2, 899 624

I koncernen forekommer inget dvrigt totalresultat varfor arets resultat 6verensstimmer med arets
totalresultat,
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Koncernens rapport over finansiell stillning Not

Tillgangar

AnldggningstillgAngar

Materiella anldgeningstillgdngar

'F()rvaltningsfastigheter 4
Nyttjanderittstillgdngar tomtriitt 14
Maskiner, inventarier och konst 15

:Fmansmlla anldggningstillgéngar

Andelar 1 intresseftretag och gemensamt styrda
for etag 0O

Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda
foretag 16
Ovriga 1&ngfristiga andelsinnehav 17

Ovuga anldgeningstillgdngar 18

Derivat 10

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 20
Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda
foretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 24
Kortfristiga placeringar 23
Likvida medel 26

Summa omsittningstillgAngar

Summa tillgangar

2023-12-31

28 700
12 647

6 478 947

20 296

33236

2038
4 577
67667

127 814

6 606 761

3 269

1 007
3115
9 533
1521

180 264

198 U0

6 805 470
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2022-12-31

7 198 698
30413
13 107

7242 218

19 608

32 858
1763
3961

136 075

194 265

7 436 483

4 525

1238
4 056
9177
1263
42 569

62 828

7 499 311
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Koncernens rapport over finansiell stallning Not
Eget kapital och skulder

.‘fnktlea ga re

Aktiekapital

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Summa eget kapital hianforligt till moderbolagets

aktieiigare

Innehav utan bestimmande inflytande

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Ovriga avsittningar
Leasingskuld

Skulder till moderforetag
Skulder till kreditinstitut
Ovri ga skulder
Checkrikningskredit

Derivat

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

“moderfretag

intresseforetag och gemensamt styrda

Skulder t1ll

Skulder t1ll

foretag

Skatteskulder

Ovri ga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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12

28

29
30

31

19

30
30

32

2023-12-31

634

689 024
2 498

28 700
213 517
1227017

4 795

3 766

21693 1.7'

1 984 585
12 844
13

2 970
16 896
11 563
31 975

2 060 846

6 805 470
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2022-12-31

2 682

2. 867 224

817 891
2 348
30413
240 795
1287 910
4 458

23 510

2 407 325

2127 317
31 997
1.3

2 486
19 211
345]
40 287

2 224 762

7499 311
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Koncernens rapport over forindringar i eget kapital

- Balanserat Innehav utan

5 Aktie-  resultat och bestimmande Totalt eget
A kapital drets resultat inflytande kapital
% Ingaende eget kapital 2022-01-01 17 500 2 819 673 4117 2841290
¢

4‘3&161:8 totalresultat

Utdelning

Summa transaktioner med bolagets

agare

62 369

-35 000

-1 435

60 934
235 000

2 867 224

Utgaende eget kapital 2022-12-31 17 500 2 847 042

Ingaende eget kapital 2023-01-01 17500 2847042 2682 2867224

Arets totalresultat -289 919 1498 291 417

Utdelning -500 -500

Summa transaktioner med bolagets

Utgaende eget kapital 2023-12-31 17500 2557 123 684 2575307
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Koncernens rapport over kassafloden Not 2023 2022

y Den lopande verksamheten 26

[y

.:Fi:*:ﬁga':f::;;'i ::.._ : i
FAENE D 8

o Driftséverskott

Ovriga rorelseintikter

Ovriga rorelsekostnader

Forvaltnings- och administrationskostnader
Poster som inte paverkar kassaflodet
Erhéllen rinta och utdelning

Betald rdnta mm
Betald/Erhallen skatt

Kassafliode fran den lopande verksamheten fore
forsindring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Forandring rorelsefordringar
Forandring rorelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvirv av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter
Investeringar i maskiner och inventarier
Sélda fastigheter

Salda inventarier

Investeringar 1 intresseforetag

Sélda kortfristiga placeringar

Ffﬁrﬁndrin g 'lé'in gfris.ti oa fordringar och dvriga

Kassaflode fran investeringsverksamheten
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51343

-148 758
491 000
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201 218
6 170
-7 977
400

1 864
78217

4. 754
15714

-368 344
94970
-952

40

-550

4

-1 252
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Koncernens rapport over kassafloden Not 2023 2022

o Finansieringsverksamheten®
Koncernbidrag -13 -13
: Upptagna 14n hos kreditinstitut 1 737 006 2 161 507
B Amortering av skuld till kreditinstitut -1 940 631 -1 808 326
5 Fordndring checkrdkningskredit -23 510 23510
Minskning av 6vrig langfristig upplaning -26 941 -6 479
Utbetald utdelning -500 -35 000

Kassaflode fran finansieringsverksamheten® -254 589 335199

Arets kassaflode 137 695 -14 420
Likvida medel vid arets borjan 42 569 56 989

Likvida medel vid arets slut 180 264 42 569

Outnyttjad checkrikningskredit 53 500 29 990

*Det finns inga ¢j kassaflodespaverkande forindringar pa skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten.
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Moderbolagets rapport over totalresultat Not

P -
.
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Hyresintidkter 33
Fastighetskostnader 3

e

Driftsoverskott

m. : -Iﬁ -“'. ... . : i
i i N T i A o U e, 2 8

Avskrivningar pa byggnader och markanldggningar 34
Bruttoresultat
Eﬁrvaltnin gs- och administrationskostnader 5,6,7

Ovriga rorelseintikter 33, 35
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat 33

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 36
Resultat fran andelar 1 intresseforetag och

gemensamt styrda foretag 37
Resultat fran 6vriga virdepapper 38
Rianteintdkter och liknande resultatposter a9
Réntekostnader och liknande resultatposter 40

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 41
Skatt pé arets resultat 12

Arets vinst

arets totalresultat.
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2471

200 566
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-1 403
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Balansrakning for moderbolaget

Tillgangar

Anléggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier

Hinansiella anldgeningstillgangar

Andelar 1 dotterféretag
Andelar i koncernforetag (kommanditbolag)

Fordringar hos koncernforetag
Andelar 1 in'tf_es';seféretag och gemensamt styrda
foretag

Fordringar hos intresseforetag och gemensamt
styrda foretag

Ovriga langfristiga andelsinnehay

Summa anliiggningstillgdngar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Fordringar hos intresseféretag och gemensamt
styrda foretag

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

47 Signerat 2024-03-15 11:39:46 UTC
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76 436
12 149

88 585

233 360
7 003
2 835 048

4729
9 000

250
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3090 900

959
124 204
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1988
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79 229
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91703

203 827
20 563

2 990 460
4 379

0 344

1510

3 230 083

31321 786

1057
13 445

2 174
1571
39530
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Balansrakning for moderbolaget Not 2023-12-31 2022-12-31

i Kortfristiga placeringar
5‘5 Kortfristiga placeringar 25 580 580

; . _

Summa omsittningstillgangar 311 634 60 519

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reserviond

Fritt eget kapital
'-alfan's.emt resultat
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar
Ovriga avsittningar

Summa avsittningar

<7 Signerat 2024-03-15 11:39:46 UTC
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Balansrikning for moderbolaget
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Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Skulder till moderforetag
Checkrikningskredit
Skulder till kreditinstitut
Ovriga l&ngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld

LR )

e S . .m kA
LI LI R SR PR

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder t1ll koncernftretag

Skulder till intresseftretag och gemensamt styrda
fGretag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

+7 Signerat 2024-03-1511:39:46 UTC
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1,45
30)

213 516

1211 266
3 597

1 053 425
2362
126 952

2 970
6421
8 164

1 200 294
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476 052
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2882
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2 338
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Sammandrag avseende forindring i moderbolagets eget kapital

it Balanserat
& resultat och

] Antal Aktie- arets Totalt eget
o aktier  kapitalReservfond  resultat kapital

Ingaende eget kapital 2022-01-01
Arets resultat

Utdelning

Summa transaktioner med bolagets

dgare

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Ingdende eget kapital 2023-01-01
Arets resultat

Summa transaktioner med bolagets

ﬁg are

Utgéende eget kapital 2023-12-31

100 0060

0

17 500

2 000
28 061

-35 000

124 447

100 000

100 000

0

17 500

17 500

100 000

2 000

2000 117 508

199 898

117 508

17 500 2 000
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

Den l6pande verksamheten
'ROI elseresultat

Aterligening av avskrivningar
Fordndring avséttning

Erhéllen rdnta och utdelning
Betald rinta mm

Erhallen/Betald skatt

Kagsaflode fran den l6pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital

Ka.s;;saﬂode fran forindringar i rorelsekapital
Foriand rmg rorelsefordringar

Forandringar rorelseskulder

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten _
Investeringar 1 materiella anldggningstiligangar
Salda materiella anldggningstillgangar

Investeringar i koncernforetag

Salda koncernforetag
Investeringar i intresseforetag
Investeringar 1 Ovriga finansiella
anldggningstillgangar

Salda kortfristiga plac:elmgar

Forindring av dvriga finansiella
anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

&7 Signerat 2024-03-151:39:46 UTC
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14 456
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213 380

Onefiow 1D 6944952 Sida 29/76

2022

2 483
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Kassaflodesanalys for moderbolaget Not 2023 2022

i Finansieringsverksamheten®

Upptagna lan hos kreditinstitut 1 072 937 1255 833
Amortering av skuld till kreditinstitut -1 181 848 -563 685
Okning av 6vrig langfristig uppléning 12 488 LT 352

Foridndring checkrikningskredit 23518 23 510
Erhéllet koncernbidrag och &terbetalt

aktiedgartillskott - 1 000
Lamnat koncernbidrag -1 645 -l 295
Utbetald utdelning -35 000

Kassaflode fran finansieringsverksamheten* -121 578 817755

Avrets kassaflode 141 757 -16 397
Likvida medel vid arets borjan 38 162 54 559

Likvida medel vid Arets shut 179919 38 162

Outnyttjad checkrikningskredit 53 500 29 990

*Det finns inga ej kassaflodespaverkande fordndringar pa skulder hénférliga till
finansieringsverksamheten.
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Noter, gemensamma for moderbolag och koncern

-wr;:iﬁa.

:!:i’ Not 1 Tillampade redovisningsprinciper

L Allméin information

gj De finansiella rapporterna {or Sigillet Fastighets AB (publ), per den 31 december 2023, har
N

godkidnts av styrelsen den 15 mars 2024 och kommer att foreldggas Arsstimman den 15 mars 2024
for faststillande. Sigillet Fastighets AB (publ), organisationsnummer 556212-9006, med site i
Goteborg, utgdr moderbolaget fér en koncern med dotterbolag enligt not 42 och 43, Andelar 1
dotterféretag och koncernforetag. Bolaget dr registrerat 1 Sverige och adressen till bolagets
huvudkontor dr Kaserntorget 7, 411 18 Goteborg. Sigillet Fastighets AB #r ett fastighetsbolag som
ska' ﬁga effe}:(tivt ffjrvalta 'och aktin' ‘utv:ecma Vﬁlbel’ﬁgna fastighetefr-- som har forutsittningar att

Redovisningsprinciper
Koncernredovisningen har uppriittats i enlighet med International Financial Reporting Standards

( ._f :S) utgwna av Intematlonal Accountmg Standards Board (IASB) samt_ tolknmgsuttalanden fran

re_dow_sm_ngswgl@l fDl‘_ kon_c_emm ., t_lllampats.

_I&rsred@visningen fér moderbolaget har upprittats enligt Arsredowsnmgslagen Réadet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer) och uttalande fran
Radet for finansiell rapportering. Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen forutom i de fall som anges nedan under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.
De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds av
begransningar 1 mojligheterna att tillimpa IFRS 1 moderbolaget till {6]jd av arsredovisningslagen.
Den funktionella valutan fér moderbolaget dr svenska kronor, vilken dven utgor
rapportermgsvalutan for mederbo];aget och koncernan De fmansmlla rapporterna presenteras i

Att uppritta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kréver att for etagsledningen gor
beddmningar och uppskattningar samt gor antaganden som pa-verkar tillimpningen av
redowsnmgsprmmpema och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intidkter och kostnader.
Uppskattmngama och antagand&na baseras pa hlstonska- erfarenheter och andra faktorer SO under

-anvands sedan fOl att bedoma de redowsade v-ardena pa tlllgangal och skuldel som mte annars
framgar tydligt fran andra kallor. Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattmngar och
bedomningar. Uppskattningarna och antagandena ses dver regelbundet. Andringar av
uppskattningar redovisas 1 den period dndringen gors om dndringen endast paverkat denna period
eller 1 den period éndringen gors och framtida perioder om dndringen péaverkar bade aktuell period
och framtida perioder. Bedemnmgar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av IFRS, vilka
har en betydande inverkan pa de finansiella rapperterna och gjorda uppskattningar som kan
medfora vasenthga, ]ustermgm i pafoljande ars fmans:lella 1apporter beskrlvs narmare 1 not 22
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-tlllampats konsekvent pa samthga penoder som presentems 1 koncemens f1nans1e].].a ra.pporter om
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amortemng,. S.klll@l tﬂl_ ki.e-dltm_stl.,_ut som fmffallel kommande. v__erksamh.etsar. r.edow._sas som
langfristiga da refinansiering sker 16pande.

I moderbolaget redovisas fordringar och skulder pa/till koncernforetag som langfristigt, da
faststélld amorteringsplan saknas.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag dr foretag som star under ett bestdmmande inflytande, vilket betyder att Sigillet
Fastighets AB 4dger mer dn 50 procent av aktierna eller andelarna. Bestimmande inflytande innebér
direkt eller indirekt en rétt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier 1 syfte att
erhalla ekonomiska fordelar. Vid bedémningen om ett bestimmande inflytande for eligger, skall
potentiella rostberittigande aktler som utan drojsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

D‘Otterbolag redovisas enligt firvﬁrvsmetoden Metoden innebéi.‘r att férvﬁrv av ett dottet‘balag som

dotterbolagets tlllgangal och ovartar dess s-kuldel DCh eventualforphktelser I analysen faststaﬂs
dels anskaffningsvérdet for andelarna eller rorelsen, dels det verkliga vérdet pa forvarvsdagen av
forvirvade identifierbara tillgAngar samt overtagna skulder och eventualfmphktelser I
kopeskillingen ingar dven verkligt vérde pé alla tillgangar eller skulder som ir en f6ljd av en
overenskommelse om villkorad kopeskilling. Forvirvsrelaterade kostnader kostnadsfors nir de
uppstar. For varje forvirv avgor koncernen om alla innehav utan bestimmande inflytande i det
forvirvade foretaget redovisas till verkligt virde eller till innehavets proportionella andel av det
forvarvade foretagets nettotillgangar. Anskaffningsvirdet for dotterbolagsaktierna respektive
riirelsen u‘tg‘érs' av de 'vierkliga viirdena per 6verl§1t‘cls-edag6n fc':ir 'tﬂlgéngar Uppkomna el];er

fOl varvade nettotﬂl gan gai na samt transaktmnskosmader som ar direkt hanforbara t111 forvarvet

Vid rorelseforviary dir anskaffningskostnaden 6verstiger nettovirdet av forvirvade tillgangar och

i

overtagna skulder samt eventualforpliktelser, redovisas skillnaden som goodwill. Nér skillnaden Ar
negativ redovisas denna direkt i resultatriikningen. Nar forvirv sker av ett bolag utgor forvirvet
antingen ett forvarv av rorelse eller férvirv av tillgang. Ett forvary av tillgang identifieras om det
forvarvade bolaget endast ager en eller ﬂera fastlgheter T111 dessa fastl gheter fmns hyreskentrakt

mnebar dtt tﬂ_l_gdngar och .Skulder 1e_domsas tlll. ;de Varden de h_a:r .uppta_glts 1 resp.ektwe foretags
balansrikningar. P4 s4 sétt uppkommer ingen goodwill. Nér ett férviry sker av en grupp av
tillgangar eller nettotillgdngar som inte utgor en rorelse fordelas anskaffningsvirdet for gruppen pa
de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna i gruppen baserat pa deras relativa verkliga
vdrden vid forvirvstidpunkten.
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Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt det
bestimmande inflytandet uppstar till det datum di det bestimmande inflytandet upphor.

Forindringar i 4garandel i ett dotterforetag utan forindring av bestimmande inflytande
'Tr'ans“aktioner med inneha‘vare 'uta-n 'bestﬁmmande 'i'nﬂytaﬁ-de SO *inte leer tiH fijrlust' av kon‘tl‘oll

.dottelfo;tetagets nettotﬂlgamgm i eget kaplta]_ Vmster och f011uste1 pa avyttlmgal tﬂl mnehavaue
utan bestimmande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncemintema f()rdringar oe’h Sku'l"der 'intieikter eller‘ kostna‘der 'och orea]isel ade Vi'nstfer ell’el'

helh_et V_l-d- upprattandet av .kon(_:ernredam s.mng_en.

Intressefﬁretagsredowsnmg

redowsade vardet okas ellel mmskas darefter for a.tt beakta koncernens "mdel av mtresseforetagets-
vinst eller forlust efter forvarvstidpunkten. Koncernens redovisade vérde pa innehav i

intresseftretag inkluderar goodwill som identifieras vid forvarvet.

Hyresintikter
Hyresintdkter redovisas linjért 1 koncernens rapport §ver totalresultatet baserat pa villkoren 1
hy1esavtalet Den sammanlagda kostnaden for ]amnade hyl esmbattm 1ed0V1sas som en mmskmng

Sigillet som leasegivare:

Leasingavtal dér 1 allt véisentligt alla risker och férmaner férknippade med dgandet faller pa
leasegivaren klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt
hantorliga till Sigillets forvaltningstastigheter dr, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som
operationella leasingavtal.

Sigillet som leasetagare:

Leasingavtal redovisas som en finansiell skuld och en nyttjanderéttstillgang. Sigillet har tomtrétter
vilka redovisas som en nyttjanderittstillgdng och som en finansiell skuld. Tomiritterna bedoms ha
evi g‘”l k,ontl -akt ach 1ed0wsas till verkh ga VAr den Vld beraknm gen ha1 en dlskon ermgsranta om 3%
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Ieasingavtal kortare dn 12 ménader klassificeras som korttidsavtal och ingar ddrmed inte i de
redovisade skulderna eller nyttjanderitterna.
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Lea'Singavt’aI dér den underliggande tillgdngen har ett Iagt._ virde redovisas som operationell leasing
och ingar ddrmed inte 1 de redovisade virdena for tillgang med nyttjanderatt respektive
leasingskuld. Betalningar som gors under leasingtiden (efter avdrag for eventuella incitament fran

leasegivaren) kostnadsfors i resultatrikningen linjért 6ver leasingperioden.
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Finansiella intikter och kostnader ” - _
Fi-n--fmsiella int%ikter oc:h kosmadfel' bestér av r:éinteintﬁkter p% 'bankmedfel och 'ferdrin gar s-amt
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fmch an 61161 sku]den Rantemtakter 163pekt1ve rantekostnadel mkluderar penodlsemde belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det
ursprungligen redovisade virdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid
forfall. Rantekomponenten i finansiella leasingbetalningar dr redovisad 1 koncernens rapport éver
totalresultatet genom tillampning av effektivrintemetoden. Lanekostnader som ar direkt hénforbara
till konstruktion eller produktion av en tillgéng och som tar betydande tid i ansprak att fardigstilla
f61" avsedd anvﬁndning el’ler fé'rs‘éiljning il’ikhlel as i till g‘ﬁ‘n‘ gens ans‘kaffningsvﬁrde Akt’iverin g av

ekon@mlska forde] ar och kostnadema kan matas pa ett tlllforhth gt satt

Finansiella instrument

Finansiella instrument virderas och redovisas 1 koncernen i enlighet med reglerna i IFRS 9.
Finansiella instrument som redovisas i koncernens rapport &ver finansiell stdllning inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel, kortfristiga placeringar, kundfordringar och fordringar pa nérstaende.
B]and skulder ﬁterfinns leverantfjlsskulder de‘ri‘vat oc:'h Iﬁneskulfder Finansiella'instrument

t1 ansakﬂonskostnader for alla fmans:lella 1nstrument forutom fmansmlla mstrument varderade UH
verkligt virde via resultatrakningen vars transaktionskostnader redovisas i resultatrdkningen. De
finansiella instrumenten klassificeras vid forsta redovisningen utifrdn det syfte instrumenten
forvarvades vilket paverkar redovisningen dérefter.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i koncernens rapport Sver finansiell stdllning nér
bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor, Kundfordringar tas upp nér faktura har
skickats. Hyresfordran redovisas som fordran i den period d& plestatloner vilka motsvarar fordrans
viirde, har levererats och betalningar motsvarande fordrans virde dnnu ej influtit. Skuld tas upp nér
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura dnnu inte

mottagits, Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits.

avtalet 1eallsel as, forfalle:r ellel bolaget forlorar kontlollen over dem Detsamma g‘lllel f01 del av en
finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort ndr forpliktelsen i avtalet fullgtrs eller pa annat sétt
utslicks. Detsamma gallel for del av en finansiell skuld. Foérvérv och avyttrmg av finansiella
tillgangar redovisas pa affarsdagen, som utgor den dag da bolaget forbinder sig att forvarva eller
avyttra tillgngen. Upplaning redovisas nir likviden erhalls. Bolaget fordelar sina finansiella
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instrument 1 foljande kategorier i enlighet med IFRS 9.

Ldnefordringar och kundfordringar

Lénefordringar och kundfordringar &r finansiella till gangar som inte dr derivat, som har faststdllda

eller faststiillbara betalningar och som inte dr noterade pa en aktiv marknad. De ingar 1
omsattmngstﬂl gangar med undantag for poster med forfa]lodag mer dn 12 manader efter
.5?*3zoncernens lﬁneferdringzar och

bala.ns1 akmngen En fm d1 an g provas mdlwduellt avseende bedomd f011ustr1sk och Upptas till det

belopp varmed den beriknas inflyta. Nedskrivningar gors for oséikra fordringar och redovisas i
rorelsens kostnader.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgingliga tillgodohavanden hos banker och

motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran

anskaffningstidpunkten understigande tre méanader vilka &r utsatta fér endast en obetydlig risk for

vérdefluktuationer.

Finansiella tillgdngar som kan séljas
Finansiella tillgangar som kan siljas &r tillgdngar som inte &r derivat och dér tillgangarna

identifierats som att de kan siljas eller inte har klassificerats 1 ndgon av évriga kategorier. De ingar
i anldgeningstillgangar om ledningen inte har for avsikt att avyttra tillgangen inom 12 manader
efter rapportperiodens slut.

'Kortfj:isitfga, placeringar virderas till verkligt vérde, vilket motsvaras av borskurs.

Finansiella tilleangar viirderade till verkligt viirde via resultatrikningen

Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde via resultatrikningen &r finansiella tillgangar som
innehas for handel. En finansiell tillgang klassificeras 1 denna kategorl om den forvarvas
huvudsakhgen L Syfte att Sﬁ,lj as mnom kort Deuvat k13881f1061 as som att de innehas for handel om de

Derivat

Derivatinstrument utgors av rianteswappar for att ticka risker f6r rantefordndringar, Derivat dr
ocksa avtalsvillkor som dr inbdddade 1 andra avtal. Inbdddade derivat skall sdarredovisas om det inte
ar nara relaterade tlll var dkontrakten Derwatmstrument redowsas tﬂl verkll gt varde

Lappol_._t. gver totalresultatet. _Ko.ncemen tlllampar- inte s.akrmgsledovlsmng.

Nedskrivningsprovning for finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell
tillgang eller grupp av tillgangar 4r 1 behov av nedskrivning. ( bjek*iv‘a' bevis utgdrs av observerbara
fmhallanden som mtraffat och som har en negatw 1nve1kan pa mOJ lgheten att atervmna
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iy -d1skontera,de med den effektwa ranta som gallde da t.lllgdngen redowsades fersta gangen
s Tillgangar med en kort 16ptid diskonteras inte. En nedskrivning redovisas som kostnad i
'égf koncernens rapport over totalresultatet.

o ok

G

211 Ovriga finansiella skulder

3 Uppldning

Upplﬁning redovisa's "initialt ti‘ll erh?ﬁlle’c 'belopp efter anI ag ffjr transaktion*skostnader Efte'r
Langfﬁéﬂga skulder har en f01 vantad lopud langle an l ar medan kortfnstlga hzu en 10pt1d km tare
#n 1 ar. Limnade utdelningar redovisas som skuld efter det att bolagsstimman godként
utdelnmgen Leverantorsskuldel och andla. rorelseskulder har kort forviantad 16ptid och virderas

Leverantorsskulder
Leverant@rsskulder ar forphktelser att betala for varor eller tJanster som har forvarvat% 1 den

om de f@refallel inom ett ar eller tldware (eller under nor mal Velksamhetscykel om denna Ar
lingre). Om inte, tas de upp som 1angfr1st1 ga skulder. Leverantorsskulder redovisas inledningsvis
till verkligt véirde och dérefter till upplupet anskaffningsvérde med tillimpning av
effektivrantemetoden.

Materiella anliggningstillgangar |
Invental'i'el Las up‘p t’i' 'l anskaffn’ingsvi:irdet efter anI ag f6r ackumulerade avslﬂ‘ivningar oc‘h

av 111]_] Art Gver dess beraknada nyttj andepenod

Foljande avskrivningsperioder tillimpas:

Maskiner och inventarier 5-10 ar

Fﬁrvaltningsf'astigheter

VAr _d_astegrmg_ ellm_ en _kombl_natlo_n av dess.a _I_mtl.al.t redowsag fcn.valmm gsf_astl_gheter till
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvéarvet direkt hinforbara utgifter och lanekostnader.
Fiiu'valtnin *gsfa'stigheter redevisas enligt’ Verkli g‘t Vﬁrde metoden ie;t verkli ga Vﬁrdet 'b-aseras pﬁ en

malknadsvarder“ng av koncemens fastl ghetsbestand Verkhga Varden baseras pa marknadsvarden
vilket &dr det beddmda belopp som skulle erhallas 1 en transaktion vid vérdetidpunkten mellan
kunniga parter som dr oberoende av varandra och som har et intresse av att transaktionen
genomfors efter sedvanlig marknadsforing dir bada parter forutsitts ha agerat insiktsfullt, klokt och
utan tvang. Savil orealiserade som realiserade virdeforandringar redovisas i resultatrakningen.

Intdkt av fastighetsforsiljningar redovisas normalt pa tilltr éidesdagen om 1nte risker och férmaner
overgatt till koparen vid ett tidigare tillfdlle. Kontrollen dver tillgangen kan ha 6vergatt vid ett
tldlgare tlllfalle an tﬂltradestldpunkten och om sa har skett mtaktsmdowsas fastlghetsforsaljmngen

¢ Signerat 2024-03-15 11:39:46 UTC Oneflow ID 6944952 Sida 36/76



Sigillet Fastighets AB (publ) 37(74)
556212-9006

foérvaltningen. Dérutover beaktas omsténdigheter som kan paverka affdarens utgang vilka ligger
utanfor siljarens och/eller képarens kontroll. Om koncernen péborjar en ombyggnation av en
befintlig fowaltnlngsfasughet for fortsatt anvandmng som forvaltningsfastighet redovisas
fastigheten dven fortséittningsvis som forvaltningsfastighet. Fastigheten redovisas enligt verkligt
v‘éirdemetoden och 0:’.::__'. fi;' ?a-ssificeras in'te till materi?ell 'afnlieiggningsztillgﬁn“u‘ne*r Dmbyggnadstiden

-t PRIV T IR

3 : v e 4
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-ekonomlska fmdelar som &r fmkmppade med tﬂlgangen kommer att komma fmetaget t111 del och
anskaffningsvérdet kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt. Andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Avgorande fér bedémningen nér en tillkommande utgift liggs
till det redovisade virdet &r om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller delar
darav, varvid s&dana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats liggs utgiften till

det r_e.dov.l_s.ad_e vardet.

e T e T I o W IS
+3 -3 ] - ¥

LR

Nedskri*vningar

fman31e]1a 1nstrument och uppslqutna skattefordrmgar pmvas v1d vaije balansdag for att bedoma
om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om négon sédan indikation finns beréknas
tillgdngens dtervinningsvirde. Fér undantagna tillgdngar enligt ovan provas virderingen enligt

_rﬁspektl_ve_ standard.

O'm' det int‘e gﬁr att fas‘tstéﬂ’la véi'sentl*iga o’beroende kass*aﬂzj‘den 'till en ens‘ki‘ld 'tillgﬁng “skall v:i.
1dent1f161a vasenth ga eberoende kassaﬂoden en sa kallad kassagenererande @nhet En nedsknvnln g
redowsas nér en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade virde Gverstiger

atervinningsvirdet. En nedskrivning belastar resultatriikningen.

ﬁtserﬁnnﬁiﬁ:gswir;ef*-tipé. tillgangar tillhdrande kategorin lanefordringar och kundfordringar vilka

red@visas till up'plu'pet anskaffningsvﬁi'de bf:l "f_}j':;a*s SOm n’uv:‘eiidet av fram’ti’da kassaﬂéden

. nyttj andevmdet dlskonteras framtlda kassaﬂoden med en d1skontermgsfaktor sem beaktar rlskfrl

generel ar kassaﬂoden som ar vasentllgen oberoende av a.ndra tlll gangar belaknas
atervinningsvardet for den kassagenererande enhet till vilken tillgangen hor.

‘ Az’erfm ing av nedskrivningar

Nedskrivningar av 1&nefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet
anskaffningsvirde Aterférs om en senare kning av atervinningsvirdet objektivt kan héinforas till en

hindelse som intriffat efter det att nedskrivningen gjordes.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet
justeras f6r fransaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for
eventuella intdkter eller kostnader som hinfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.
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Ersittningar till anstéillda

For avgiftsbestimda pensionsplaner betalar bolaget avgifter till offentligt eller privat
administrerade pensionsforsiakringsplaner pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Bolaget
har inga ytterligare betalningsforpliktelser néar avgifterna vél &r betalda, Avgifterna redovisas som

-p@rsonalkostnadel nar de forfaller tl]l betalnmg Forutbetalda avglfter redov1sas som en tlllgang 1

b@la_gzet-tlllﬂda-t
For koncernens anstéllda personal finns det bara avgiftsbestimda pensionsplaner.

Avsittningar

En avsittning redovisas i balansrikningen nér koncernen har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en foljd av en intrdffad hindelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att kridvas for att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Dir effekten av nér i tiden betalning sker dr vasentlig, berfiknas avséttningar
genom diskontering av det forvintade framtida kassaflddet till en riintesats fore skatt som
aterspeglar aktuella marknadsbedomningar av pengars tidsvdrde och om det &r tillampligt, de risker

som dr forknippade med skulden.

Skatter

Inktimstskatt“utg’érs avy aktuell? sk‘att oc'h uPpskjuten sk_'att' In'komstskatt“'redovi'sa's '1"

-eget kapltal varwd tlllherande Skaﬁéeffekt redowsas 1 6vri gt total.:i_ esultat eller 1 eget kapltal
Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhdllas avseende aktuellt &r, med tillimpning av de

skattesatser som #r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor éven justering av
aktuell skatt hianforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balan'srﬁknings“metoden med utgangspunkt 1 tempordra skillnader
mellan redovisade och skattemissiga virden pa tillgangar och skulder. Féljande temporéra
skillnader beaktas inte, forsta redovisningen av t111ganga1 och skulder som inte &r rorelseforviry
och vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.
Vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hdnforliga till andelar i dotter- och intressebolag
som inte forvintas bli aterforda inom 6verskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar
sig pa hur redovisade virden pa tillgangar eller skulder foérvintas bli realiserade eller reglerade. Det
Bﬁkfﬁrda v’i‘a‘irdet pﬁ k‘oncemen‘s "férvaltningsfastigheter antas re*aliseras geno'm fﬁrSﬁlj ning 1 slutet av
fastlgheten som redowsas 1 koncemens rapporl: over ﬁnanswll stallmng oavsett om koncemen
skulle strukturera forsiljningen via avyttring av dotterbolag, vilket skulle kunna innebéra en annan
skattesats Den uppsk_]utna skatten beraknas sedan ut1fran respektwe 1emp0rara skﬂlnader och

tlllampmng av de skattesatser oc;h skattereglel som ar beslutade el]er ! praktlken beslutade per

Uppskjutna skattefordrmga:r avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den méan det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pé
uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte lingre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.
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Nir forviry sker av ett bolag utgor forvarvet antingen ett forvirv av rorelse eller forvarv av

- tillgang. Ett forvary av tillgang identifieras om det forvirvade bolaget endast dger en eller flera

:*n‘ fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal anstilld i

G bolaget som kan bedriva rorelse. Vid redovisning som ett forviry av tillgdng redovisas ingen

oA, uppslquten skatt. Samtliga av Sigillet Fastighets AB genomfdérda forvérv har klassats som forvérv
534 av tillgang varfor ingen uppskjuten skatt initialt redovisas hanforlig till fastigheter avseende dessa
e forvirv.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nir det finns ett méjligt atagande som hérror fran intraffade
hindelser och vars forekomst bekriftas endast av en eller flera osikra framtida hindelser eller nér
det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsittning pa grund av att det inte &r

troligt att ett utflode av resurser kommer att kriivas.

Segmentsrapportering |
'En‘ligt‘ 'IFRS 8 Ritirelsesegm‘ent skall r&:‘jrelf;e'segment rapporteras p--ﬁ ett‘ séitt som ﬁverensstéimmer

.redowsmn gSprmmp dr fnvﬂh g for foretag utan noterade vardepapper sa har Swlllet Fastl ghets AB-
koncernen valt att inte tillimpa IFRS 8.

Nya redovisningsprinciper 2023 och senare
Ett antal nya standarder och tolkningar trdder i kraft for rakenskapsar som borjar 1 januari 2023 och

senare Dessa har mte tlllampats Vld uppmttandet av danna fmansmlla :ra.pport Inga nya och
rap-p-orter_..

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet
.for fmanmell rapporterm gs rekommendatlon RFR 2 Redowsmng for Jundlsk person

Rekommendatmnen .anger vﬂka undantag och tﬂlagg som gaﬂer i forhallande t111 IFR?

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
De angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget har tillimpats konsekvent pa samtliga

perioder som presenterats i moderbolagets finansiella rapporter.

Mo del_b@lage S re_sultatrakmng pod balansriikning dr uppstillda enligt arsredovisningslagens

scheman Skﬂlnaden mot IAS 1 Utf@rmning av finansi'ella ra‘pporter Som till'émpas Vid

ko_s_tnader samt e g_e_t kapltal

Dotterbolag
Andelar 1 dotterbolag och intressebolag redovisas 1 moderbolaget enligt anskaffningsvirdemetoden.
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dotterbolag Dessa mtakter red(m.sas 1 den perlod de avser.

Anteciperade utdelningar
Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas 1 de fall moderbolaget ensamt har rétt att besluta
om u'telnin gf’eHS' -st'oﬂek och mo derbolrafget h-ar fattat beslut om utdelningens storlek innan

Utglfter f_or f_r.attr_l_n g,ar, u.tovexr urs.pr.ungl_lg, niva, okar tlllgan.gens redwwdc v_arde,. Ut_gl_fte:r for
reparation och underhall redovisas som kostnader.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt Sver tillgangens bedémda nyttjandeperiod.
Nir tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas 1 férekommande fall tillgangens
restvérde.

Linjér avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella tillgangar, férutom mark.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Malkanl aggnmgar 20
lyggnadsmventarier 5-10
Inventarier 3.5

raknade atervinningsvérde skrivs tillgangen
omed;elbart_ ner tlll_ .Sltt aterwnnmgsvarde.

Avskrivningar pa inventarier redovisas bland central administration, marknadsforing och
fastighetskostnader.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensforbindelser till forman for
dotterbolag. Finansiella garantier innebér att bolaget har ett atagande att ersitta innehavaren av ett
skuldinstrument for forluster som denne adrar sig pa grund av att en angiven gildenér inte fullgor
b"etal'nirlg' vii ff:'irf‘a'll enligt -avtalsvillkm‘en Fijr redm?isning av finansiella garantiavtal tillﬁ'mpar

fmansgtella garantlavtal utstallda t1]1 forman for dotterbolag och intresse 3olag Moderbolaget _
redovisar finansiella garantiavtal som avsittning i balansrdkningen nir bolaget har ett atagande for
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vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

.
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Skatter
ﬁI moderb@]aget redovisas o'eskattade re’server ink]'usive uppskj‘uten s’ka‘tteskuld’ '
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Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i enlighet med Radet {or finansiell
rapportering RFR 2. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i
aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ¢j erfordras. Koncernbidrag redovisas som

bokslutsdisposition i resultatrikningen. Skatteeffekten redovisas i enlighet med IAS 12 i

resultatrikningen.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatteskuld) i forhallande till

balansomslutningen.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore finansiella kostnader 1 forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i forhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag
for uppskjuten skatteskuld).

Skuldséttningsgrad
Rintebiarande nettoskuld (rAntebirande lan fran kreditinstitut minskat med likvida medel) dividerad
med fastigheternas marknadsvirde.

Forvaltnin ogresultat

Resultat efter finansiella poster exklusive virdeforandringar, andel i intresseforetags resultat och
derivat.

Rintetickningserad
Resultat fore skatt med aterlaggning av finansnetto, virdeforandringar samt vardefoérindringar och
skatt i andel i resultat fran intressebolag, i forhallande till finansnettot exklusive vardeforandring
derivat. Finansnettot dr exklusive tomtrittsavgélder som 1 enlighet med IFRS 16 omklassificerats

till rintekostnad.
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Not 2 Leasingavtal

Leasingavtal dar koncernen ér leasetagare
e Koncernen har ett antal tomtritter/arrende med leasingavtal. Leasingbetalningarna omférhandias

s vid avtalets slut for att reflektera marknadshyrorna. Samtliga avtal avseende tomtritterna forfaller
till omférhandling om 1 ar eller mer. Arrenden 16per pa arsvis med en férlingningstid pa 12
manader. I bokslutet 2023 redovisas en kostnad 1 koncernen pa 861 tkr (949 tkr) avseende leasing
for tomtritter och arrenden, vilka redovisas som en finansiell kostnad.
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Det finns dven ett mindre antal operationella leasingavtal av ringa omfattning, dér Sigillet
Fastighets AB &r leasetagare. Dessa avser frimst personbilar. Betalningar som gors under
'Iﬁasmgpermden kostnadsfors 1 resultatraknmgen linjart over leasingperioden. Kostnaden for dessa
under 2023 ar 474 tkr (513 tkr) och ingar 1 posten férvaltnings- och administrationskostnader i
moderbolaget samt koncernen.

Leasmgavtal dar koncernen a!r leaseglvare

ﬁppsagmn_gsbara 1@&51ngbetalmn_garna Ar som foljer

Koncernen
2023-12-31  2022-12-31

Bostéder, parkeringar, garage mm (inom ett ar) 128 619 122 547
Kommersiella lokaler:

Inom ett ar 167 313 152 457
[-5 ar 582 251 257 652
>5ar 799 034 24 664

1677217

De intékter som &r angivna avseende bostider &r en totalhyra och pa lokaler en bashyra exkl.
kostnader for bransle, VA och fastighetsskatt dar inte dessa kostnader ingar 1 den avtalade
bashyran.

Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt p 3-5 ar med en uppsédgningstid om 9 manader.
Bostadshyresavtal 16per normalt med en uppségningstid om tre 3 manader

Den genomsnittliga viktade kontraktslangden i _portﬁj]j-ens: kommersiella fkonftrakt--uppgick till 4,5 ar
(2,8 ar).
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Not 3 Specifikation av fastighetskostnader

hd

CaEE B T

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022

: e 0 T e ™
wd FRINIFP_LRG

Driftkostnader 42 996 42 487 1 966 2113
Reparation och underhall 12 956 16 170 1005 1231
Fastighetsskatt 11 306 10 616 985 719
Ovrigt 7203 6 840 1070 1059

i B T o Bl & o B Bl oo
: L ]

:‘- a ﬁﬂi; :ﬁ
;.__-i-.h::‘.. XS

Summa 74461 76113 5026 5122

Not 4 Forvaltningsfastigheter

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31

Ingdiende verkligt vérde 7 198 698 6 899 800
Forviry - 368 344
Investeringar i befintliga fastigheter 148 758 94 970
Virdeforandring =315 323 -164 416
Forséljningar =394 533 -

Utgéende verkligt vérde 6 437 600 7 198 698

Taxeringsvirden forvaltningsfastigheter
Byggnader 1 649 556 1639026
Mark 1 124 285 1 231 994

Summa taxeringsvirde 2773 841 2 871 020

Samtliga férvaltningsfastigheter har bedémts vara i niva tre i virdehierarkin enligt
IFRS 13 ” Viardering till verkligt virde”.

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stillning till verkligt vérde
och vardeforandnngama redovisas i koncernens rapport 6ver totalresultatet. Fastigheternas verkliga
viirde baseras pa extern virdering. Samtliga fastigheter har viirderats av Newsec Advisory Sweden
AB. Newsec Advisory Sweden AB #r oberoende varderingsmén med erkinda och relevanta
kvahflkatmner och med aktuella kunskapel 1 fastl ghete;r av den typ ()Ch med det lage som dr

_transaktlonen gﬁ_mmfms efte.r se_dv.anlzg markna.d_:s.formg.ﬁ da.r bada. ,partcr fm,utsa.tts ha agcrat
insiktsfullt, klokt och utan tvang.
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Den externa virderingen r baserad pa en kassaflodesanalysmodel innebérande att fastighetens
virde baseras pa nuvéardet av prognostiserade kassafloden jimte restvdarde under kalkylperioden.
Kalkylperioden uppgér for det stora flertalet av fastigheterna till fem &r, men 1 de fall da

= kontraktslingder, eller andra omstindigheter, r ldngre #n fem ar s& har kalkylperioden anpassats
! for att inrymma alla prognosticerbara vésentliga hindelser. ‘Varje fastighet vérderas individuellt
§ genom att nuvirdesberiikna framtida kassafloden, dvs framtida hyresbetalningar minskade med

i beddmda drifts- och underhallsutbetalningar samt restvérdet ar fem for de flesta enheterna.
Bedoémda hyresinbetalningar samt drifts- och underhallsutbetalningar har hérletts fran befintliga
hyrfesil"]ti‘iafkwr dr'i fts- och underh QHSKOSmader K’assafldet markna.dsanpassas genom att beakta

undf;ezrhallsutb_eztalnmg,ar._

Till grund for samiliga kassaflodeskalkyler ha antagitsen inflation om 2 procent frin 2024 och
framat. |

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedoms folja inflationen med hédnsyn tagen till géllande indexklausuler 1
kontrakten under dess 16ptider. Da kontrakten 16per ut sker en bedémning om kontrakten anses bli
forlangt till radande marknadsniva samt att risken bedéms huruvida lokalen kan bli vakant.
Vakanser bedéms utifran géllande vakanssituation med en successiv anpassning till bedémd

marknadsmaéssig vakans med hénsyn till objektets individuella forutsdttningar.

Drifts- och underhdllsutbetalningar
Vid bedémning av fastighetens framtida tastighetskostnader har utftalls- och prognosmaterial samt
beriknade normaliserade kostnader anvants.

Dlraktavkastmngskrw och kalkylrintor som anvinds i kalkylen har hirletts ur jimforbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av forrdantningskrav ar ldge,
hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick, I tabell redovisas anvidnda direktavkastningskrav och
kalkylrantor.

Kalkylréantekrav for Direktavkastnings- Medelvirde av

diskontering av krav for bedomning  direktavkastningskrav for

framtida kassafloden, % av restvirde, % bedémning av restvirde, %

Bostider 3,49-7,34 1,30-4,90 3,21

Kommersiella fastigheter 6,28-9,61 3,50-7,78 575

Investeringsataganden
Per den 31 december 2023 har koncernen investeringsitaganden for nybyggnad/ombyggnad pa ca 9
mkr (119 mkr).
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Not 5 Avskrivningar maskiner och inventarier

i Koncernen
Arets avskrivningar pa inventarier om totalt 460 tkr (462 tkr) redovisas under Forvaltnings- och
administrationskostnader.

Moderbolaget o _ _ _
Arets avskrivningar pa inventarier om totalt 325 tkr (321 tkr) redovisas under Forvaltnings- och

administrationskostnader.

Not 6 Ersittning till revisorerna

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022

PwC.

Revisionsuppdraget 1 007 800 1 007 420
Skatteradgivning 454 200 454 200
Ovriga tjinster 108 210 108 210

Summa 1569 1210 1 569 830

Fran och med 2023 faktureras hela koncernens revisionsarvode moderboiaget.

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstidllande direktSrens forvaltning. Dessutom ingar dvriga arbetsuppgifter som ankommer pé
bolagets revisor att uttéra samt radgivning eller annat bitride som foranleds av 1akttagelser vid
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Not 7 Loner, andra ersiittningar och sociala kostnader

"1’ Koncernen Moderbolaget
EE 223 | 2022 22 3 2 22

;13 Medelantalet anstillda
& Kvinnor 10 11 10 11
Min 4 5 4 5

14 14

Totalt

Loner, ersiattningar, sociala avgifter

och pensionskostnader

Loner och ersédttningar till styrelsen

och verkstillande direktren 3731 2913 3 L3] 2913
Léner och ersittningar till vriga

dnstallda 16:' 547 7 524 6 547 7 524

Sociala avgifter enligt lag och avtal 3 855 3764 3 855 3764
Pensionskostnader for styrelsen och

verkstillande direktdren 397 363 397 363
Pensionskostnader for dvriga anstéllda 689 869 689 869

Totalt 15219 15 433 15219 15433

Avtal om avgangsvederlag eller andra forpliktelser finns inte. Pensionslofte till verkstillande
direkt6ren har utfirdats som tryggats med en kapitalférsékning. Se not dvriga
anlidggningstillgangar.

Utdver VD finns inga andra anstéllda ledande befattningshavare.

Styrelseledamoter och ledande befattningshavare pa balansdagen
Pa balansdagen dr 67 procent (67 procent) av styrelseledaméterna mén och 50 procent (50 procent)
av Ovriga ledande befattningshavare/VD dr min.

Not 8 ﬁv.rifga rorelseintikter

I koncernens ovriga rorelseintikter ingar elstod med 1 786 tkr (O tkr).
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" Not 9
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jIn gaendeanskaffningsvérden
Arets forindringar
-Kapltaltﬂ]_sk@tt

-Arets resultatandel inkl
vardefOrandring

-Avgar utdelning

e e T O SRR
ﬂ‘ﬂ F i ok o=y o e W e

Utgdende ackumulerade
anskaffningsvirden

Utgéende bokfort virde

Koncernen

Glimra Fastigheter och Forvaltning AB
Fastighetsbolaget Jolen AB

Logalo Holding AB

Furulund Fastighetsutveckling AB

Koncernen

19 608
650

35

20296

20 296

Orgnr

556770-9083
55694 1-6802

559210-8996

559280-5237

Kap1tal Rostritts-

Koncern

andel %

andel %

47(74)

Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Moderbolaget

2022-12-31 2023-12-31  2022-12-31

17 846 4 379 3 829

550 350 550
1 556 - -
-344 = =

19 608 4 729

19 608 4729 4379

Kapital-
andel (%)

50
50
43
50

Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg

Antal Redovisat virde Redovisat virde
andelar 1 koncernen 1 moderbolaget

G]i’mra I“a'sti g’heter och Forvaltning

'_Fastl_ gh@tsbol_aget Jolen AB
Logalo Holding AB

Furulund Fastighetsutveckling AB
(indirekt dgt)
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Not 10 Finansiella intakter

Rinteintakter

Realisationsresultat fran kortfristiga placeringar
Utdelningar kortfristiga placeringar

Virdeforandring av kortfristiga placeringar
Virdeforindring av kapitalforsdkring

Summa

Réantekostnader

Not 11 Finansiella kostnader

Réntekostnader koncernforetag

Riéntekostnader

lomtrittsavgilder

Ovriga finansiell

Summa

a kostnader

Not 12 Skatter

Aktuella skattekostnader

Aktuell skatt

(-)/skatteintikter(+)

Aktuell skatt hanforlig till tidigare r

Summa aktuell

%/ Signerat 2024-03-15 11:39:46 UTC

Koncernen

2023 2022

48(74)

2008 202

6 397 1 477
51 43
258 211
616 254

Koncernen
2023 2022

119683 71983

-1 261 -2 604

861 -949

-124 259 78 217

-8914 -8 805
819 -6

-8 095 -8 811

Moderbolaget
2023 2022

130 ]

130 -4
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Koncernen Moderbolaget
e 2023 2022 2023 2022

Uppslquten skattekostnad
Uppskjuten Skatt hanforh g till
forandrmg av obeskattade reserver
-underskottsavdrag

Uppskjuten skatt hanforhg till
temporira skillnader pé fastigheter
Uppskjuten skatt pa derivat
Uppskjuten skatt pa virdeforiandring
viardepapper

Uppskjuten skatt avseende avsittning
sarskild loneskatt p kapitalforsdkring

Summa uppskjuten skatt
Totalt redovisad skatt

Koncernen
AV‘St‘ﬁmining ay effekftiv skatt

-851

113 402

-180

30

1 284

14 985
-32.375

05

-12

127 217

-18 521

119 122

s katt. enh_gt_ gall,ande skattesats for moderbolaget 20,6 % (20,6

%)

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intikter
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Aktuell skatt hanforhg t111 tidlgare ar

Redovisad effektiv skatt

Moderbolaget
Avstamning av effektiv skatt
Resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats f6r moderbolaget 20,6 % (20,6 %)

Skat‘teeffekt av 'ej' skatteplikti ga in'tﬁkter

Skatteeffekt koncemkwttmng ranten;et_t_@ oc’h avdrag for kvarvarande

negativt rintenetto ,
Aktuell skatt hinforlig till tidigare ar

Redovisad effektiv skatt

30

128

258

2023

-410 539

84 571
20

-16 146
49 858

88 266

-18 183

321
-9 826-

2023

199 640

41 126
41323
_69

130
258

2022

27 979
-5 764
5943
93

82
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Uppskjuten
Koncernen
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till féljande:
Fastigheter

Underskottsavdrag 904

skattefordran

Uppskjuten
skatteskuld

=20 013
-826
=13 164

50(74)

Netto

-656 128

904
8206
-13 164

Derivat
Avsittning sdrskild 16neskatt pa
kapitalforsikring 203 203

Summa 0 -689 024

Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger.

‘Uppskjuten
skattefordran

Uppskjuten
skatteskuld Netto

Moderbolaget

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hianfor sig till féljande:

Fastigheter ' 23730 3730
Avsittning sdrskild I6neskatt pa

kaplta]fm‘sakl‘mg ” 203 203
Underskottsavdrag

Kvittning 203 203

Summa _ . 0 -3 527 -3 527
Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger.

Redovisat
over Forvirv och
resultat- avyttring av. Balans per
rikningen bolag 2023-12-31

Balans per
Koncernen 2023-01-01
Forandring av uppskjuten skatt i
temporira skilinader och
underskottsavdrag
Fastigheter
Aktivering av virdet av
underskottsavdrag 1755 -851 904
Obeskattade reserver =21 612 =51 1 650 -20 013
Virdepapper -646 -1R0 -826
Derivat 28 031 14 867 -13 164

kapitalforsikring 113 30 _ 203
-817 891 127 217 1650 -689 024

=769 530 113402 -656 128
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Koncernen

Forandring av uppskjuten skatt i
temporira skillnader och
un.dé-rska.tts-avdrag;
Fas:tigheter '

Aktiji?erinzg av virdet av
underskottsavdrag

Obeskattade reserver
Virdepapper

Derivat

Avsittning sarskild 1oneskatt pa
kapitalforsakring

Summa

Moderbolaget

Forindring av uppskjuten skatt i
temporira skillnader och
underskottsavdrag

Aktivering av vardet av
underskottsavdrag

Fastigheter

Avsittning sérskild 16neskatt pa
kapitalforsikring

Summa

Moderbolaget

Forindring av uppskjuten skatt i
temporira skillnader och
underskottsavdrag

Aktivering av virdet av
'u.nfder-s:kOrtfs..anrfag

Fastigheter

Avsittning sérskild 1oneskatt pa
kapitalforsikring

Summa

«7 Signerat 2024-03-15 11:39:46 UTC

Balans per

2022-01-01

-784 515

471

-19 114
741

4 344

185

=799 370

Balans per

2023-01-01

-3 828

173

-3 655

Balans per

2022-01-01

-3 926

-3 741

Redovisat

over
resultat-

rakningen

14 985

1 284

.2 498
-32 375

-18 521

Redovisat

resultat-

rdkningen

98

Redovisat
over

resultat-

riakningen

08

-12
86

128

Forvirv och

avyttring av
bolag

|

Forvéry och
avyttring av

bolag

Forviry och
__.a_v_yttring av

bolag
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Balans per
2022-12-31

1755
-21 612
-646
-28 031

173
-817 891

Balans per

-3 527

Balans per

2022-12-31

173
-3 655
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Not 13

Not 14

Sigillet Fastighets AB (publ)

556212-9006

Resultat per aktie

B-eréi‘knin.en av resultat per aktie har baserats pa arets resultat hinforligt till moderbolagets

aktiedgare uppgaende till -289 919 tkr (62 369 tkr) och pé ett végt genomsnittligt antal aktier under
ret uppgaende till 100 000 stycken (100 000).

Nagon utspadning har ej skett under aret.

Ingaende redovisat vérde
Genom avyttring av dotterforetag

Utgdende redovisat virde

Not 15

Ingaende anskaffningsvirden
Forsdljningar och utrangeringar

Utgaende ackumulerade
an:skﬂffnings-véirden

Ingidende avskrivningar
Forsdljningar och utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

Maskiner och inventarier

Nyttjanderittstillgangar tomtritt

Koncernen
2023-12-31  2022-12-31

14 770 14 519

14770

-1 862
661

-1 663

-460 -462

-2.123 -1 663

Koncernen

30413 30 413
-1713 -

28 700 30 413

Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31

. 701

14770

13 107

13 613 13 288
i 265
- -40

13613 13 613
-1 139 -818

=325 -321

-1 464 -1139

I ovan ingar konst med 11 658 tkr (11 658 tkr) varav i moderbolaget 11 658 tkr (11 658 tkr).
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Not 16 Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda foretag

. Koncernen Moderbolaget
E1 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

g

& Ingdende ackumulerade
& anskaffningsvirden 32 858 31 621 0 344 9 000
- Tillkommande fordringar 722 904 . 11
- Omklassificering fran kortfristig - 1481 . 1481
- Avgiende fordringar -344 -1 148 -344 -1 148

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvirden 33 236 32 858 9 000 0344

Utgdende redovisat virde 33236 32 858 9 000 9 344

Not 17 Ovriga langfristiga andelsinnehav

Koncernen ~ Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvérden 1763 1 748 . .
Arets forindringar

-Inkop 250 - 250 -
-Kapitaltillskott 23 15 -

Utgéiende ackumulerade
anskaffningsvérden 2038 1763 250

(==

Ut gﬁendfe bokfort varde 2 038 1 763 950

Koncernens ovriga langfristiga andelsinnehav bestar bland annat av andel 1 Bostadsrittsféreningen
Villa Maritime Marstrand med bokfort viarde 1 600 tkr (1 600 tkr).

Not 18  Ovriga anléiggningstillgdngar

Moderbolaget tillika koncernen
Posten 6vriga anldggningstillgangar avser kapitalforsdkring 1or tryggande av pensionslofte till
bolagets verkstillande direktor.

'E'rlﬁagda premier uppgér till 1 510 tkr (1 510 tkr) och dérutéver en virdeSkning i koncernen om
3 067 tkr (2 451 tkr). Pensionsloftet redovisas som avsittning.
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Not 19 Derivatinstrument

i Sigillet anvinder rintederivat for att Uppna onskad rintebindningsstruktur vilket innebér att det

oo over tiden uppstar vérdeforandringar i rantederlvatportfoljen Virdeforandringarna uppkommer

: framst till f6ljd av fordndrade marknadsréntor. I balansrikr mgen redovisas verkligt virde som

6 kortfristiga eller langfristiga tillgangar eller skulder baserat pa 16ptiden fér derivatet, Zven om nagot
“‘ belopp inte kommer att regleras i kontanter.

Det totala nominella beloppet 4dr 1 750 mkr (1 300 mkr). 10 st derivat har positiv virdeutveckling
och 4 st har negativ virdeutveckling.

Derivaten har forfallotider 2026-2031.

Not 20 Kundfordringar

Kundfordringar 4r upptagna till det belopp som berdknas inflyta. Samtliga forfallna kundfordringar
overstigande 30 dagar har bedomts individuellt avseende forlustrisk. Nedskrivningar gors for

osakra kundfordringar.

Koncernen 2023 2022
Aldersfordelning kundfordringar

-30 dagar ' | 1 486 3 094
31-60 dagar 3472 753
61-90 dagar 56 273
91 dagar - 6270 3 641
Summa 8 154 7761

Osiikra kundfordringar -4 885 -3 236
Kundfordringar netto 3 269 4 525

2023 ars resultat for koncernen har haft en negativ effekt med 1 836 tkr (1 734 tkr) avseende
konstaterade och befarade kundforluster. Fordringarna dr kortfristiga till sin natur varfor redovisat
belopp motsvarar verkligt virde.
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Not 21 Narstaende

7 Nirstienderelationer
% Koncernen
b Koncernen édgs av Sigillet Holding AB.

Moderbolaget
Moderbolaget har bestimmande inflytande 6ver dotterbolag enligt not 42 och 43, Andelar 1
dotterforetag/koncernforetag.

Koncemen
Dotterbolagen har kopt fastighetsadministrativa tjanster och central administration av moderbolaget

Sigillet Fastighets AB for 15 959 tkr (17 477 tkr). Tjénsterna dr prissatta pA marknadsméssiga
villkor.

Sigillet Holding AB
Rintekostnader till moderbolaget uppgar tﬂl 1 261 tkr (2 604— tkr)

I moderbolaget redovisas réinteintidkter fran dotterbolag med 81 102 tkr (62 462 tkr) och
rantekostnader till dotterbolag med 9 122 tkr (4 390 tkr).

Se dven not 33 Inkop och forséljning mellan koncernforetag.
Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning

Styrelsearvode har utgatt med 387 tkr (339 tkr). VD uppbir en erséttning som ingdr i férvaltnings-
och administrationskostnader enligt not 7.

Not 22 Viktiga uppskattningar och bedomningar

Fijre'tagsledningen ha,l med styrelseﬁ di'skuter'at utvecildi:ngen valet och upplysningarna avseief;ﬁ'de

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med virdering av forvaltningsfastigheter se not
4, Forvaltningsfastigheter. Sigillet Fastighets AB redovisar sina fastigheter enligt verkligt virde
metod vilket innebir att virdeforindringar redovisas 1 resultatrikningen. Resultatet kan dartor
paverkas visentligt,

Klassificering av forvarv
Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av forvirv som rorelseforvary eller

tillg&ngsforviry utgar fran att en individuell bedémning méste goras av varje enskild transaktion.
For samtliga arets forvarv har bedomning inneburit att transaktionerna har klassificerats som
tillgangsforvirv. Se not 4 Forvaltningsfastigheter.
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Not 23 Uppgifter om moderbolaget

i Sigillet Fastighets AB (publ) ér ett svenskregistrerat aktiebolag med site 1 Goteborg. Adressen till
< huvudkontoret 4r Kaserntorget 7, 411 18 Goteborg. Bestksadressen #r ocksa Kaserntorget 7.

) Koncernredovisningen for ar 2023 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans

5 benémnd koncernen.

Not24  Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31  2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda kostnader for tomtrétter 253 237

Forutbetald upplaggningsavgift 1 472 2142 1 472 2 142
Ovriga poster 7 846 6798 710 1 388

Summa 9533 9 177 2182 3530

Not25  Ovriga kortfristiga placeringar
Innehavet avser placeringar i borsnoterade aktier och rédntebérande instrument.

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31  2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Kortfristiga placeringar bokf{ort virde 1521 1 263 580 580
Kortiristiga placeringar borsvirde eller .
annat marknadsvirde 1521 1 263 1521 203
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Not 26  Kassaflodesanalys

e Koncernen
g2 2U23 2022

5 Likvida medel

| Foljande delkomponenter ingdr i likvida medel:

Kassa och bank 180 264 42 569
Summa enligt balansrikningen 180 264 49 569
Summa enligt kassaflodesanalysen 180 264 47 569

Erhallna och betalda rintor
Erhillen rinta 6397 1 477
Betald rinta -121 805 =75 536

Summa -115 408 -74 059

Not 27 Aktiekapital

Forindring Totalt antal Totalt antal ute-  Kwvotvirde — Totalt aktie-
Dag Minad Ar  Hindelse antal aktier aktier  stiende aktier peraktie, kr kapital, kr
1T nov 1681  Starttidpunkt 500 500 100,00 50 000
14 juni 1994 Fondemission 19 500 20 000 20 000 100,00 2 000 000
8 maj 2003 Fondemission 20000 40 000 40 000 100.00 4 000 000
3 maj 2004 Fondemission 60000 100 000 100 000 100,00 10000 000
3 dec 2008 Nyemission 75 000 175 000 175 000 100,00 17 500 0C
3 april 2010 Aktiekapitalsinkning 75000 100 000 100 000 100,00 1000000
13 aprit 2010 TFondemission ' 100 000 100 000 175,00 17 500 00

SSS

Alktiekapitalet bestar av 100,000 aktier med kvotvirde 175 kr.
Aktierna 4r fullbetalda.

Not 28 Avsittningar

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31  2023-12-31 2022-12-31

....... ke

Avsattningar {or pensioner och

liknande

Pensionsforplikelse till verkstdllande

direktor inklusive sarskild 16neskatt 2 498 2 348 2 498 2 348

Avsittning vid periodens utgang 2 498 2 348 2 498 2 348
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Not29  Skulder till moderforetag

For skulder till moderforetaget Sigillet Holding AB finns ingen faststilld amorteringsplan.

Not 30 Finansiella risker och finanspolicyer

Finanspolicy

Koncernen #dr genom sin verksamhet exponerad for fem olika slags finansiella risker. Med
finansiella risker avses rinterisk, likviditetsrisk, refinansieringsrisk, prisrisk och kreditrisk.
Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverksamheten skall bedrivas samt faststiller
ansvarsfordelning och administrativa regler, Avsteg fran koncernens finanspolicy kriver styrelsens

godk#nnande. Finansiella transaktioner skall genomforas utifran en beddmning av koncernens
samlade behov av likviditet, f1.n.ans.1emng_ och rinterisk.

Styrelsen anvinder en extern aktor, Entropi AB, som st6d for koncernens finanspolicy och analys
av koncernens kreditexponering.

Kapitalrisk

Koncernens mél avseende kapitalstrukturen dr att trygga koncernens férméga att fortsétta sin
verksambhet, s att den kan fortsitta att generera avkastning till aktieigarna och nytta f6r andra
intressenter.

For att uppritthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen férindra den utdelning som
betalas till aktieigarna, aterbetala kapital till aktiefigarna, utfiarda nya aktier eller sélja tillgingar for
att minska skulderna.

Pi samma sétt som andra foretag i branschen beddmer koncernen kapltalet pa basis av
skuldséttningsgraden. Detta nyckeltal berdknas som rintebérande nettoskuld dividerad med
fastigheternas marknadsvirde. Nettoskuld beriknas som total upplaning (omfattande posterna
Kortfristig uppléning och Langfristig uppléning i koncernens balansrikning) med avdrag for likvida
medel. Under 2023 var koncernens strategi, som var oférindrad jamfort med 2022, att uppritthalla
en skuldsétiningsgrad pa max 55 procent.

Skuldsattmngsgl aden per 31 december 2023 respektive 2022 var som foljer:
2023-12-31  2022-12-31

Total riinteb4rande 3211 602 3415227

Avghr: likvida medel -180 264 42 569

Nettoskuld 3031338 3372 658

Marknadsvirde fastigheter 6 437 600 7 198 698

Skuldséittningsgrad 47 % (47 %)
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Berikning av verkligt virde
£ Nedan visas finansiella instrument vérderade till verkligt véirde, utifran hur klassificeringen i
verkligt vardehierarkin gjorts. De olika nivéerna definieras enligt foljande:
i » Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder (niva 1)
* Andra observerbara data for tillgangen eller skulder dn noterade priser inkluderade 1 niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hérledda fran prisnoteringar) (niva 2).

.......

QbS e_rvel,bfira d-.a.;t.a,) (mY& 3,)

Finansiella tillgangar som kan séiljas
-Aktier dr niva 1 med beloppet 1 521 tkr (1 263 tkr).

Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde via resultatrdkningen

-Derivat dr niva 2 med beloppet 67 667 tkr (136 075 tkr).

Finansiella skulder virderade till verkligt viirde via resultatrdkningen

‘vf[ed refmanswrmgsnsk avses risken att Sigillet Fastighets AB inte kan aterfinansiera sig i
framtiden eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Sigillet Fastighets AB har idag inga skriftliga
kreditloften, utan arbetar kontinuerligt med att ta upp nya lan och omférhandla befintliga ldn.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrickligt med likvida medel for att kunna fullfélja
foretagets betalningsdtaganden. Styrelsen kan oaktat langsiktigt mal besluta om tillfalligt 6kad
likviditet till exempel vid tkad beredskap for storre affirer. Per bokslutsdagen uppgick likvida

medel till 180 264 tkr (42 569 tkr).
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Koncernen

2023-12-31
Kortfristiga ;pli—.éc-@ringar
Likvida medel

180 264
Dertvatinstrument -

Summa fordringar

Langfristiga rintebarande skulder

Derivatinstrument _
Kortfristiga rintebédrande skulder -
Leverantorsskulder _

Summa skulder 0

2022-12-31
Kundfordringar
Kortiristiga placeringar
[ikvida miedel

Derivatinstrument - ’

183 533

Summa fordringar

Langfristiga rantebdrande skulder -
Derivatinstrument -
Kortfristiga rdntebdrande skulder -
Leverantorsskulder ,

Summa skulder 0
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Fordringat/

Skulder

virderade
Finansiella till verkligt
tillgangar

Ovriga
finansiella

skulder  Summa

1521

136 075 )

1521
- - 180 264
67 667 - 67667

67 667 0 252721

e .

- 1469234 1469 234
3 766 . 3 766
- 1984 585 1984 585
- 12844 12844

3766 3466663 3470429

_ : 4 525
1263

136 075

Pl -

136 075 0 184432
- 1582628 1582628
- 2127317 2127 317
- 31997 31997

AT

0 3741942 3741942
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Finansiella
tillgangar Ovriga
Kund- och somkan finansiella

lanefordringar séljas skulder

T,

T :—: 25:-... T
E RIS B

Moderbolaget

et e T A W B S el SO
e Y ' i F;
gty

LRILFRE

Kundfordringar
Kortfristiga placeringar
Likvida medel

Summa fordringar

Langfristiga rantebdrande skulder

Kortfristiga rdntebarande skulder
Leverantérsskulder

059

180 878

1 940 323
1053 425

580
175217

181 458

1053 425

2362
2 996 110

2996 110

I
{ 1

Summa skulder 0 0

2022-12-31

Kundfordringar 1 057 - - 1057
Kortfristiga placeringar - - 580 - 580
Likvida medel 38 162 - - 38 162

Summa fordringar 39 219 580 0 39 799

Langfristiga rantebidrande skulder - 1789439 1789439
Kortfristiga rintebirande skulder - - 1324520 1324520
Leverantorsskulder - 2882 2882

3116841 3116 841

|
|

Summa skulder 0 0

Rénterisk
Med rénterisk avses risken for fluktuationer 1 kassaflode och resultat till £6ljd av fordndringar i
rantenwner Den faktar som framst paverkar ranterlsken ar rantebmdnm gstlden Lang

Slglllet Fastlghets Al hantera ranterlsken 1 respektwe bolag mad rlsksaknngsmstmment som
rinteswappar. Som overgripande nyckeltal anvinds riantetickningsgrad. Rintetdckningsgraden skall
vid varje mittillfalle overstiga 1,5 ganger avseende finansiering fran kreditinstitut.

Om rdntenivan stiger med 1 procentenhet s& Okar réntekostnaderna for bolagets rdntebérande

skulder och derivat med 11 901 tkr (17 862 tkr) rakenskapsaret 2024. Samtldlgt om
virderingsrintan stiger med 1 procentenhet skulle detta medféra en positiv virdeforandring av

koncernens rénteswappar med 65 079 tkr (62 696 tkr).

Sigillet Fastighets ABs intikter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivan pa
marknadsméssiga hyror samt kundernas betalningsférmaga. En fordndring av den ekonomiska
uthyrningsgraden med +/- 1 procentenhet paverkar resultat fore skatt med +/- 3,2 mkr (3,3 mkr).
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i3 Kreditrisker

N Kundfordringar

S Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina ataganden, det vill séga att betalning ej erhalls for
gl kundfordrmgar utgor en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information
= om kundernas finansiella stéllning inhdmtas fran olika kreditupplysningsftretag. En beriikning av
& kreditrisken gors i samband med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig kund. I
kreditpolicyn anges beslutsnivaer for olika kreditrisker, hur vardering av krediter och osikra
fordringar skall hanteras. Bankgaranti, depositioner av fortida hyror eller annan sakerhet kravs for
kunder med lag kreditvirdighet eller otillrdacklig kredithistorik. 1 syite att £6lja kundernas
kreditviardighetsutveckling sker en Iépande kreditbevakning.

Upplaning, forfallostruktur och réntor
Fmanspohcy, Som uppdateras mmst en gang per ar, anger rlkthnjer och regler for hur uPplanmgen

Vid érets utgang hade Sigillet Fastighets AB bindande laneavtal till kreditinstitut om sammanlagt
3211 602 tkr (3 415 227 tkr). Kreditavtalen utgors av bilaterala avtal med svenska banker. Netto
riantebirande skulder till kreditinstitut efter avdrag for likviditet (likvida medel och kortfristiga

placeringar) om 181 785 tkr (43 832 tkr) uppgick till 3 029 817 tkr (3 371 395 tkr).

Med hinsyn till kort kreditbindning si motsvarar bokforda virden pa de langfristiga 1anen verkligt

Kreditavtalen innehéller sedvanliga uppsagmngswllkor Den genomsmtthga kredltbmdmngstlden
pa laneavtalen uppgick per den 31 december till 1,60 ar (1,95 ar). Den genomsnittliga effektiva
rintan per bokslutsdagen uppgick till 3,94 procent (3,01 procent). Den genomsnittliga
rantebindningstiden vid samma datum uppgick till 2,48 ar (2,48 ar). Andelen 1in med rianteforfall
under kommande 12-manaders period uppgick till 46 procent (61 procent),

Uppdelmng av skulde1 tlll kred1t1nst1tut gors i kOI‘[fI‘IStIg respektwe langfrlstlg del

omforhandlas Ul‘ldﬁl 2024

Delar av extern uppldning &r kopplat till covenanter, dessa dr upptyllda.

Loptidsanalys ﬁnanszeila skulder
Kassaflgdet per ar avseende finansiella skulder vid antagande om nuvarande storlek pa koncernen.

Kassaflodet avser rantekostnader, amortering, leverantorsskuld och reglering av 6vriga finansiella
skulder. Finansnettot har beréiknats utifran koncernens genomsnittliga rinta med avdrag {6r
rinteintikter.

Refinansiering sker 16pande, varfor inga rintekostnader har angetts for lingre dn 5 ar.
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Koncernen 2023-12-31
Forfallostruktur lan
Réantekostnader
Leverantorsskulder

Summa:

Koncernen 2022-12-31

Forfallostruktur 1an
Rantekostnader
Leverantorsskulder

Summa

Moderbolaget 2023-12-31
Forfallostruktur 1an
Réantekostnader
Leverantorsskulder

Summa

Moderbolaget 2022-12-31
Forfallostruktur 1an
Rintekostnader
Leveranttrsskulder

Summa

0-3 dr
3055002
316 062
12 844

0-3 ar

391 993

0-3 ar
2 108 091

213 679

2 324 132

0-3 ar
2217 002
312 486

2 532 370

4-5 ar

212 390

4-5 ar

—

245 718

4-5 ar

143 513

6-7 &r

143 513

4-5 ér

[E=—20

196 460

6-7 ar

(< |

63(74)

>8 dr
156 600

]

156 600

>8 ar
156 600

156 600

>8 ar
156 600

156 600

>8 ar
156 600

Not 31 Checkrikningskredit

Beviljad limit pa checkrikningen uppgar i koncernen till 53 500 tkr (53 500 tkr). I moderbolaget
uppgér krediten till 53 500 tkr (53 500 tkr).

Checkrakningskrediten &r per balansdagen utnyttjad med O tkr (23 510 tkr).
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Not 32 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Moderbolaget
2023-12-31  2022-12-31

73 Koncernen
& 2023-12-31 2022-12-31

lllllll

c Upplupna semesterléner och sociala
& avgifter 1267 1536 1267 1 536
Upplupna rintor 5 865 7701 4912 6 333

Forubetalda hyresintédkter 19 541 23913 461 678
Ovriga poster 5302 5537 1524 893

Summa 31975 40 287 8 164 9 662

Not 33 Inkop och forsdljningar mellan koncernforetag

Moderbolaget |

Hyresdebitering frin KB Kaserntorget 7 samt Sigillet Ostermalmsgatan 58 AB till Sigillet
Fastighets AB har gjorts med 2 761 tkr (2 526 tkr). Debitering av vidarfakturerade tjdnster gors till
belopp motsvarande inkdpsvirdet. '

Sigillet Fastighets AB for 15 959 tkr (17 477 tkr). Tjansterna &r prissatta pd marknadsmassiga
villkor.
Not 34  Forvaltningsfastigheter moderbolaget

Moderbolaget

Byggnader

Iflgﬁende anskaffningsvirden 1T 122 76 902
Arets forindringar

-Inkép 1862 220

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets fordndringar

-Avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan
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el R SR

Byggnadsinventarier och markinventarier
Ingdende anskaffningsvirden

Arets forandringar

-InkGp

e T B o U B W R B R
o o - . ey :

L il sk ]
L F R R oS OROWORR
LRF LAY R

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets fordndringar
-Avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restviirde enligt plan

Ingdende anskaffningsvérden

Utgaende anskaffningsvirde/redovisat varde

Markanlaggning
Ingdende anskaffningsvirde

Utgéende anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets forandringar
-Avskrivningar

| U t g éende dV Sk—ri- v Il'i I]‘ al

Utgaende restviirde enligt plan

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anliggningstillgangar
Ingdende nedlagda utgifter

Under ret nedlagda utgifter
Under aret genomforda omfordelningar

Utgaende nedlagda utgifter

Summa Forvaltningsfastigheter
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Not 35 Ovriga rorelseintikter

5, Moderbolaget

o
"I'T ;

By
-
»

o

1_ :

i
L8

2023 2022

Fastighetsadministrativa tjanster och central administration 16 582 18 127
Elstod 152
Ovrigt 523 689

Not 36 Resultat fran andelar i koncernforetag

22'23 2022

Resultat vid forsiljning av koncernféretag 76 266 -
Utdelningar - | 300 -
Anteciperade utdelningar 124 000 14 700
Aterforing av tidigare nedskrivning av andelar i

koncernféretag 12 807

200 566 27 507

Not 37 Resultat fran andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Moderbolaget
2023 2022

Utdelningar - 344

Summa 0 344
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Not 38 Resultat fran virdepapper
e Moderbolaget

54 Realisationsresultat vid forséljningar 2 3
2 Utdelning, aktier 51 43

Summa 53 46

Not 39 Ranteintakter och liknande resultatposter

Moderbolaget
2023 2022

Rénteintékter fran koncernforetag 81 102 62 462
Ovriga rinteintikter 4976 556
Ovrigt 1 3 .

Summa 86 079 63 021

Not 40 Réntekostnader och liknande resultatposter

Moderbolaget
2023 2022

Rintor till kreditinstitut =75 462 -54 409
Rénta checkrikning 21 -21
Réntor till koncernforetag -10 383 -6 994
Ovriga finansiella kostnader, finansiella instrument -2 255 -3 81U

Summa -88 121 -64 094
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Not 41 Bokslutsdispositioner

M Moderbolaget

3 Skillnad mellan bokférda avskrivningar och avskrivningar

;' @nhgt p]_an 237 -1 73
Aterbetalt villkorat aktiefigartillskott : 1 000
Limnade koncernbidrag -1 645 -1 255

Summa | -1408 -1328

Not 42 Andelar i dotterforetag

Bokfort Bokfort

Kapital-Rostritts-  Antal  virde — virde

Org.nr. Sédte andel % andel %  aktier 231231 221231

Sandd Holding AB 556652-1935 Goteborg 100 100 1000 31765 31765

Flunséas Forvaltning
AR 556658-4214 Goteborg 00 100 1000 11474 10069

Sisjokdken AB 556694-2321Géteborg 100 100 1000 17271 17271
Sigillet h
Hotellfastigheter AB  556473-6303Goteborg 100 100 1000 21874 21874

Sigillet
Industrifastigheter AB  556715-5709 Géteborg 100 100 1000 16144 16144

Sigillet
Kvillefastigheter AB
(salt 2023) 556717-1771Goteborg 7 592

Sigillet
Gérdafastigheter 70:17 . o
AB 556862-4398 Goteborg 100 100 500 4722 3607

Sigillet
Gardafastigheter 70:18 _
AB 556862-4406Goteborg 100 100 500 4085 2765

Sigillet Bostdder AB 556866-1937Goteborg 100 100 500 9323 6478

Sigillet inom
valigmten, S A5 556868-4038 Goteborg 100 100 500 11412 11412
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Bokfort Bokfort
i Ka;pital Rostratts-  Antal  viarde  virde
1 Org.nr. Site andel % andel %  aktier 231231 221231

Sigillet
Stockholmsfastigheter

AB 556867-6000G6teborg 100 100 500 2447 2447

Sigillet Andra _
Langgatan 5 AB 556867-5994 Goteborg 50 50 250 25 25

Centrumfastigheter 1 ,
Kungidlv AB 556642-7059 Géteborg 100 100 10 22852 21817

Sigillet
Aschebergsgatan 40
AB 556944-5264 Goteborg 100 100 500 5972 5972

Sigillet S6dra Vagen -
25 AB 556931-0716Géteborg 100 100 500 4968 2118

Sigillet Tredje | .
Langgatan 18 AB 556931-0708 Géteborg 100 100 500 7078 5113

Sigillet Kungsgatan 25 o .

AB 556969-7831Goteborg 100 100 500 4160 4160
Sigillet

Munkebickstorget , 3

6-10 AB 556969-7971 Géteborg 100 100 500 1457 1457

Sigillet
Nordhemsgatan 23 AB  556960-1247Goteborg 100 100 500 4247 4247

Sigillet Danska Vigen o .
70 AB 559010-7610Go6teborg 100 100 500 2454 2454

Sigillet Tysta Gatan 8 - _ _
AB 559066-1905 Goteborg 100 100 50000 7356 3646

29 AB 559018-7786Goteborg 100 100 500 881 881

Sigillet Krokslitts Torg
AB (sélt 2023) 559123-3647 Goteborg 1 350

Sigillet Norra
i S 559104-3871 Géteborg 100 100 500 5446 4031
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5 5 62 1 2”9 OO 6 _______

, Bokfort Bokfort
Antal  vidrde  vérde

o Kapital-R6stritts-
aktier 231231 221231

Org.nr. Site andel % andel %

o Sigillet Kyrkogatan 24

AB
Sigillet Invest AB
Sigillet Furulund AB

Sigillet Klocktornet
AB

Kungialvsklocktornet
Utveckling AB

Hokilla Skogome
Tjugotyra AB

(sdlt 2023)

(s&lt 2023)

Sigillet Invest 3 AB
(salt 2023)

Sigillet Invest 4 AB
Sigillet Invest 6 AB
Sigillet Invest 7 AB
Sigillet Invest 8 AB
Sigillet Invest 9 AB
Sigillet Invest 10 AB

Summa

o Signerat 2024-03-15 11:39:46 UTC

559149-5063 Goteborg

559231-7126Gotebore

559252-1591Goteborg

559024-9008 Goteborg

559245-0737 Goteborg

559396-1039Goteborg

559396-1005Goteborg

559396-1013 Goteborg

559396-1062Géteborg
559421-2705Goteborg

559421-2713 Goteborg

559421-2762Gbteborg

559421-2770Géteborg

559421-2747 Goteborg

100
100

100

100

100

100

100
100
100
100
100
100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100
100

100

500
500

1 000

250

250

250
250
250

250

250

250
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Sigillet Fastighets AB (publ} 71(74)
556212-9006

Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31

ASL4
%dﬁ i

F R e n e FoREE S
- 2k ‘l-"‘u_."'f‘ T 5 s 2

Ingdende anskaffningsvirden 203 827 178 809
Arets forandringar

-Forsdljning -9 071
-Kapitaltillskott 19 060 19 370

-Ink6p 19 544 5 648

s T o B ST R o S L N L R S W
*_.J_.ﬂ. 1 —MI‘-*. T . m ™ [ EEE | -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 233 360 203 827

Ingaende nedskrivningar - -12 807
Aterforing av nedskrivning - 12 807

Utgiende ackumulerade nedskrivningar 0 0

Utgdende bokfort virde 233 360 203 827

Not43  Andelar i koncernforetag (kommanditbolag)

Org.nr Séte Anskaffningsvirden
KB Friggagatan 916561-1626 Goteborg -
KB Vevaxeln 916562-6541 Goteborg -
KB Jirnbrott 016338-5806  Goteborg _
0

Kommanditandelen i Fastighetsbolaget Ateneum i City KB (916623-1531) har under éret sélts.

Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31

Ingdende anskaffningsvirden 13 560
-Inkop : 13 560
-Sélda andelar 13 560 N

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 13 560

0
Utglende bokfort virde 0 13 560
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Sigillet Fastighets AB (publ) T2(74)
556212-9006

Moderbolaget
'y 2023-12-31 2022-12-31

AFAn

o] Kapitalkonto 1 kommanditbolag:

i KB Vevaxeln 3 005 3095
'"3 KB Friggagatan 2 708 5 708
KB Jdrnbrott 1110 1 110

7003 7003

Summa andelar 1 kommanditbolag 7003 20 563

Not 44 Fordringar hos koncernforetag

Posten avser fordringar pa ett flertal av dotterforetagen.

(2 140 149 tkr) D;e.tt_a, da_ b.emrd.a_ do.t.terb.o],ag mte 1.angre har na_gra banklan.. utan fmanswras genom
moderbolaget.

Not 45 Koncernkonto

Merparten av koncernforetagen &r anslutna till s k koncernkonton som Sigillet Fastighets AB har
med bolagets banker, innebirande att koncernforetagens tillgodohavande hos banken redovisas som
en fordran hos koncernféretag och utnyttjad kredit rubriceras som en skuld till koncernforetag.
Sigillet Fastlghets AB ir juridiskt ansvarig for koncernens transaktioner pa koncernkontona

gentemot bankerna.

Moderbolaget

Tillgangligt belopp hos Sigillet Fastighets AB 25914 6 826
Utnyttjad kredit hos Sigillet Fastighets AB - =73 827
TillgAngliga belopp hos koncernforetagen 106 043 81413

Summa banksaldo inkl utnyttjad kredit 1 koncernen avseende
koncernkonton 131 957 14 412

+/ Signerat 2024-03-15 11:39:46 UTC Oneflow ID 6944952 Sida 72/76
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Sﬁfgillﬁ Fastighets AB (pUbl)
556212-9006

Not 46 Obeskattade reserver

Ackumulerad skillnad mellan bokftrda avskrivningar och
avskrivningar enligt plan

Summa

Not 47 Skulder till dotterforetag

73(74)

7 169 7 406

For skulder till dotterféretagen finns inga faststidllda amorteringsplaner.

Not48  Stillda sikerheter

Koncernen
2023- 12-31

For egna skulder samt
pensionsforpliktelser

Avseende skulder till
kreditinstitut
Fastighetsinteckningar

3472 848 3757779

Fordringar hos koncernforetag - -

Summa stéllda sékerheter 3472 848

3 TOT ¥ 9

Not 49 Eventualforpliktelser
Koncernen

Borgen till férmén for
koncernforetag . )
Borgen till férman for

intresseféretag - 15 500

Summa

eventualforpliktelser 15 500

R

& Signerat 2024-03-15 11:39:46 UTC

2025-12-31

Moderbolaget
20823.12-31 20221231

155 951
2140 149

2 083 KK

Moderbolaget
2022-12-31

328 482 731 216

- 15 500

328 482 746 716

Oneflow ID 6944952 Sida 73/ 76



Sigillet Fastighets AB (publ) 74(74)
556212-9006

Not 50 Hiindelser efter rikenskapsarets utgang

I februari manad har koparen tilltrétt kopet av fastigheten Habo Gillmarken 1:254.

Goteborg den dag som framgar av elektronisk underskrift

Henrik Nilsson Adam Nilsson
Verkstallande direktor Ordforande

Elisabeth Larsson Eva Hallin Nilsson

Viktor Nilsson Christian Alm

Var revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av elektronisk underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Deltagare

SIGILLET FASTIGHETS AB (PUBL) 556212-9006 Sverige

" Signerat med Svenskt BankID

2024-03-15 08:12:37 UTC

At

or Henrik Nilsson

Sigherat med Svenskt BankiD

Datum

Leveranskanal: E-post

2024-03-15 08:17:43 UTC

Adam Nilsson

Signerat med Svenskt BankID

Datum

Leveranskanal: E-post

2024-03-15 11:03:48 UTC

Elisabeth Larsson:

Signerat med Svenskt BankiD

L o g o P

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: Eva Anna Birgitta Hallin

Nilssen

Eva Hatlin Nilsson

Signerat med Svenskt BankiD

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: ELISABETH LARSSON Datum

Datum

Leveranskanal: E-post

Leveranskanal: E-post

2024-03-15 09:19:33 UTC

Viktor Nilsson

Signerat med Svenskt BankiD

Datum

Leveranskanal; E-post

2024-03-15 08:13:18 UTC

Christian Alm

+ Signerat 2024-03-15 11:39:46 UTC

Datum

Leveranskanat: E-post
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OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB 556029-6740 Sverige

Signerat med Svenskt BankiD ¢ - 2024-03-15 11:39:46 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: BENGT KRON Datum

Bengt Kron

Auktoriserad revisor

o Signerat 2024-03-15 11:39:46 UTC
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Sigiliet Fastighets AB (publ), org.nr s56212-9006
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Sigillet Fastighets AB (publ) for ar

2023 med undantag for sidorna 12-16.

'_nilgt var u;:)pfat‘mmg har arsredawsningen upprattats | enhghet med érsred@visnmgslagen E}Ch ger en i alla

dess fmanaeila resu[’tat och kassaﬂode for aret enligt arsredowsnmgs[agen Koncernredawsnmgen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av

koncernens finansiella stalining per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for

aret enligt International Financial Reporting Standards {(IFRS), sasom de antagits av EU, och

arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
Ovriga delar.

samt ba_!ansrakm_n.g;en f&r moderb&lagzet ach rapp@rt ove_..r fmansre!!._stallnlng fo.r kﬁn.cemen
Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och @ndamalsenliga som grund fér vara uttatanden.
Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns péa sidorna 12-16. Det &r styrelsen och verkstaliande direktdren som har ansvaret fér denna andra

information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi
gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredowsnmgen och koncernredovisningen: ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar aforenhg med

arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i Svrigt
inhamtat under revisionen samt beddmer om informationen i dvrigt verkar innehaila vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera |
det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktdren ansvarar dven f6r den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig fér att uppréatta
en érsredowsmng och koncernredovishing som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller misstag.

Vl'd" upprattandet av érsredovisnmgen m:h kancernredowsnmgen ansvarar styre’lsen ac:'h verkstallande

dlrekteren avser att hkwdera b@laget upphora med verksamheten eller' mte har néget reallstiskt altematw tlll att
gora nagot av defta.

1av3
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Revisorns ansvar

helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lAmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt 1SA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
mlsstag och anses vara vasentllga am de enskllt eller tlllsammans rlmllgen kan fmrvantas paverka de

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som

'av rewsmnsberatte]sen
Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi 8ven utfort en revision av styrelsens
och-verkstéllande direktérens forvaltning fér Sigillet Fastighets AB (publ) for ar 2023 samt av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust,

styrelsens Iedam@ter c:ach verkstallande dlrektoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt- god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed |
Sverige och har i 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

/i anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamaélsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarhg med hansyn fill
de krav sam bolagets t:ﬂc'h koncemens verksamhetsart omfatmmg ech nsker staller pa starleken av

bland annat att fortlc;pande bedama b@lagets och k@ncernens ekonomlska sntuat:on och att ‘tsllse att bolagets
organisation &r utformad s& att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt konfrolleras p4 ett betryggande satt. Den verkstallande direktdren ska skota den I6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nbdvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgdras i 6verensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett
befryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller

verkstéllande direktoren i nagot vésentligt avseende:

» foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagen forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

uttal_ande om detta__ ar att m_ed nmll_g_ _g_:ra_d av _sakerh_et bed@ma om fcars,lag;et ar forenll_gt me_d aktlebo_l_a_g_slagen_
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Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller icrsummelser som kan foranleda

ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

‘“!

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

e et

‘F.p B 'b-i i‘-" e ;l i_."&' *
AP R TR,

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

e, Uy ey S TR ol P el o T o,
AR T .if‘"t..._... B ;

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse Sigillet Fastighets AB (publ) 2023

Utgors revisionsutskottet av styrelse

HBR: | forvaltningsberattelsen

HBR: | arsredovisningsdokumentet(framvagn)
BSR Finns utanfor forvaltningsberattelsen

KAM

Sen AR

Sena skatter och avgifter
Féregaende ar reviderat av annan
Féregaende ar ej reviderat

Har annan information

Vinst

Resultatrakning

Tryckt arsredovisning

Har VD

Kassaflodesanalys

Moderbolag & Koncernkassaflodesanalys
Vinstutdelning

Flera styrelseledamoter
~orteckning over [an

Konecern

K2
K3

Ohrlings vald
Personval

PwC vait

Tilliradde under aret

</ Signerat 2024-03-15 11:38:55 UTC

FO rtle\m ad
Referera till RI:s webbplats
IFRS

Nej
Ja

Nej

Nej
Nej

ESERF rapport ech granskmng avser koncernredovisning Nej
BSR: L
BSR: |

Nej
Nej

Aktiebolag
Nej

Ja
Ja
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Ja
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Deltagare
GHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB  556029-6740 Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2024-03-15 11:38:55 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: BENGT KRON Datum

Bengt Kron

Aulktoriserad revisor
Leveranskanal: E-post.
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