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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Sigillet Fastighets AB (publ), organisationsnummer
556212-9006, avger hdrmed redovisning foér koncernen och moderbolaget for rakenskapsar 2022.

Uppgifter inom parentes avser foregéende rikenskapsar.

Arsredovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna

av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International

Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sadana de antagits av EU. Vidare har Radet

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

Information om verksamheten

Koncernen, som bedriver fastighetsforvaltning sedan borjan av 1980-talet, bestar av moderbolaget

'samt de helﬁgda' rijl'elsed'] iv'ande dotterboiagen Fluﬂsﬁs 'F‘érvaltninﬁg AB “S:isjékﬁken AB Sigill?e‘:t

AB Fastlghets A 1utt0vagen 8 l Slgﬂlet P-arulle Mellby Al Slgﬂlet Stalverks gatdn 5 AB och .
Sigillet ngogatan 23 AB, Sigillet Hotellfastigheter AB, Centrumfastigheter i Kungilv AB,

Sigillet Géardafastigheter 70:17 AB, Sigillet Gardafastlgheter 70:18 AB, Sand6 Holding AB, Sigillet
Stockholmsfastigheter AB med dotterb@];agen Rotspetsen AB, Sigillet Dandelyds gatan 7 AB,

Sigillet Dobelnsgatan 51 AB, Sigillet Skytteholmsvigen 14 AB, Sigillet Jungfrugatan 57 AB,
S1g1‘]et Ostermalmsgatan 58 AB och Gillmarksbyn AB med dess ¢ dotterbolag, Gillmarksbyn

Kuskvidgen AB, Gillmarksbyn Stallbacken AB, Gillmarksbyn Hovslagarevigen AB och

Gl]]malksbyn Sulkyvagen AB, Sigillet Inom Vallgraven 20:4 AB, Sigillet Tredje Langgatan 18 AB,
Sigillet S6dra Vigen 25 AB, Sigillet Munkebéckstorget 6-10 AB, Sigillet Bostidder AB med

dotterbolagen Sigillet Brimaregirden 41:1 AB, Slgﬂlet Foretagsbostider AB, Sigillet Brottkérr AB,
S] gll]et Danska Vagen 65 AB med dess dotterbolag Parkermgs AB Danska Vagen 65 Slgﬂlet

I’amn_g_atanAB _Slglllet_ Drottmngg.atan 29 AB Slgﬂlet Kungsgatan 25 AB Slgﬂlet Danska Vagen
70 AB, Sigillet Nordhemsgatan 23 AB, Sigillet Aschebergsgatan 40 AB, Sigillet Norra Hamngatan
4 AB Sigﬂlet 'Kroksléitts T’org' AB’ Sigillet Kyi kogatan 24 AB SI gﬂlet Tysta. Gatan 8 AB

samt delagda kommandltbolag dar bo] aget har ett bestammande mflytande

Bolaget dger 50 procent av aktierna 1 Sigillet Andra Langgatan 5 AB, dér Sigillet Fastighets AB har
det bestdmmande inflytandet.

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

Dotterbolageit Sigmet Fumlund A' éiger 50 procent av aktierna i Furulund Fastighetsutveckling

Perneo dokumentnyckel: PYAH2-3MIEX-HOSUE-UPSSN-MYOPE-NHVOF
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I koncernen ingdr vidare ett antal vilande dotterbolag.

Aﬁarszde

o_czh pos_itwa kassaf oden 1 utvalda storstadsmgmner Vl skall samudtmgt vara en god
samarbetspartner till vara kunder och visa stor Iyhordhet f6r deras dnskemal.

Strategy

Var strategi ér att med korta beslutsviigar arbeta kostnadseffektivt med hog aktivitetsniva néra
kunden och marknaden for att na ett optimalt, 1angsiktigt forvaltningsresultat och déarigenom god
virdeutveckling for vara fastigheter.

Affirsmodell

Sigillet koper, utvecklar och forvaltar fastigheter for kunder utifran de behov som kunden har.
Fastigheterna utvecklas och forvaltas pa ett hallbart och 1onsamt sitt vilket skapar bra
vardeutveckling.

Finansiella mdl
Réntetdckningsgraden skall uppga till minst 1,8 ggr.
Att uppna ett rullande arligt forvaltningsresultat pa 75 mkr efter finansnetto vid slutet av ar
2023,
Soliditeten skall uppga till lagst 35 procent.

Organisation / Medarbetare
Sigillet har en liten och platt organisation som mojliggor snabbt agerande vid affarstransaktioner

eller 1 situationer dar en kund har ett behov. Var ambition ar att alltid vara nara affiren och kunden.

F asrzg}wz‘;?besmndet

dels i egen reg1 och dels genom helagda aktle- och kommandltbolag samt via mtressebolag

Koncernen #ger inkl. intressebolag 103 st. fastigheter (101 st.) varav moderbolaget 7 st. (7 st.).

Fastigheternas sammanlagda uthyrnlngbbara yta uppgar i koncernen vid rakenskapsarets utgang till

165 920 kvadratmeter (160 100), fordelat pa lokalyta 99 535 (99 444) och bostadsyta 66 385

(60 656). Moderbolagets del utgér 10 251 kvadratmeter (10 251) och intressebolagens del 8 216
kvadratmeter (8 216). Av koncernens fastigheter finns 33 st. (33 st.) 1 1 Stockholmsregionen med en
uthyrbar yta pa 30 053 kvadratmeter (30 042) varav 18 523 (18 566) #r lokalyta och 11 530

(11 476) #r bostadsyta.

Intressebolaget Furulund Fastighetsutveckling AB édr komplementér 1 KB Centrumfastigheten
Furulund, dgare till tva fastigheter och dotterbolaget Lea Fastigheter AB, dgare till en fastighet.
Furulund Fastighetsutveckling AB ager ocksé dotterbolaget Kvistvdgen 1 Fastighets AB, dgare till
en fastighet. Bolagens fastigheter ingér i ett detaljplanearbete avseende byggnation av bostidder

startat av Partille Kommun.
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Hyresvirdet i koncernens fastighetsbestand bedoms till ¢:a 337 mkr (303) varav intressebolags
andel svarar f6r 11 mkr (10).
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0737), dgare till fastigheten Goteborg Skogome 7:24. Pa fastigheten uppfors en bostadsbyggnad
med 64 bostadsldgenheter, totalt 3 540 kvm uthyrbar yta och certifieras med Miljobyggnad Silver.
Den totala investeringen uppgar till c:a 165 mkr.

I augusti manad har dotterbolaget Sigillet Bostider AB tilltritt samtliga aktier i Nymil Jarnbrott

namnéndrats till Sigillet Famngatan AB. Forvirvet ér ett nybyggnadsprojekt som bestar av 182
lagenheter och certifieras med Miljobyggnad Silver.,

I december manad har avtal tréffats avseende 6verlatelse av koncernens samtliga andelar i
Kommanditbolaget Parmmitaregatan 4, dgare till fastigheten Bramaregarden 28:12. Tilltrade har
genomforts i mars 2023.

I december manad har avtal triffats om forséljning av bolagets fastighet Rotorn 3 1 Sollentuna.
Koncernens resultat

Arets forvaltningsresultat, dvs resultat exklusive virdeforindringar, derivat och skatt, uppgick till
04 441 tkr (90 566 tkr), vilket motsvarar 944 kr per aktie (906 kr).

Arets resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktiesgare uppgick till 62 369 tkr (482 580
tkr), motsvarande 624 kr per aktie (4 826 kr). Resultatet fore skatt har piverkats av orealiserade
virdeforindringar avseende fastigheter med -164 416 tkr (478 684 tkr), realiserade
virdeforindringar avseende fastigheter med O tkr (1 857 tkr) samt orealiserade virdeforandringar
avseende rantederivat med 157 163 tkr (52 024 tkr). Koncernens hyresintdkter uppgick under aret
till 277 331 tkr (260 587 tkr). Kontraktsportféljens hyresvirde bedoms per 31 december uppga pa
helarsbasis till 312 mkr (276 mkr). Hyresintdkterna uppvisar stor riskspridning avseende kunder,
branscher och ldgen. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per bokslutsdagen till 95,8
procent (94,1 procent), Fastighetskostnaderna uppgick till 76 113 tkr

(81 122 tkr) under aret.

Driftstverskottet har 6kat med 12 procent till 201 218 tkr (179 465 tkr). Finansnettot uppgick till
-77 159 tkr (-59 036 tkr) och orealiserade virdeférandringar pa rantederivat uppgick till 157 163 tkr
(52 024 tkr). Finansnettot har paverkats negativt med 465 tkr (foregaende ar positivt med 3 084 tkr)
avseende virdeforindring pa virdepapper. Derivaten redovisas Iopande till verkligt virde i
balansridkningen och vérdefordndringar redovisas 1 resultatrakningen utan tillimpning av
sikringsredovisning. Virdeforindringar fran derivat uppkommer vid férindrade réntenivaer och ar

inte kas—:s-aﬂfjde-spfﬁv-erkandea. sa ldnge de inte avyttras under 16ptiden. Si gillet har skyddat sig for
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_ hogre rantenivaer, vilket innebér att marknadsvérdet pa derivat minskar i ett nedatgaende rantelége.
o Ovex Val det ay Iantederwaten uppgmk wd arssklftet tﬂl 136 075 tkr (foregaende ar undervarde med
]

2 :mnebar att skﬂlnaden tﬂl rantederwatens kontrakterade rantemva har mmskat .vervardet pa
&b derivaten kommer under aterstaende 16ptid att 16sas upp och redovisas som en kostnad.

Sigillet Fastighets AB - koncernens tillgangar uppgick den 31 december till 7 499 311 tkr
(7 083 859 tkr). Dessa har finansierats dels med eget kapital om 2 867 224 tkr (2 841 290 tkr) och

dels med skulder 4 632 087 tkr (4 242 569 tkr) varav 3 709 945 tkr (3 340 538 tkr) dr rantebédrande.
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore fordndring av rorelsekapital uppgick till 95 937 tkr

(92 751 tkr).

Likviditet

Koncernens finansiella placeringar och likvida medel inklusive outnyttjad checkrakningskredit och
RCF uppgick till 143 822 tkr (111 964 tkr).

Forvirv och investeringar

Koncernen.

Forviry av fastigheter, samt fastigheter via bolag, uppgick till 368 344 tkr (41 403 tkr). Under aret
aktiverade forbittringsutgifter uppgick till 94 970 tkr (95 013 tkr) huvudsakligen omfattande
hyresgistanpassningar och ombyggnader. Kostnadsford reparation och underhall uppgick under
rikenskapsaret till 16 170 tkr (20 570 tkr).

yckel: PY4H2-3MIEX-HOSUE-UPS5N-MYOP8-NHVOF

i

Penneo dokument

Moderbolaget

Forviry av fastigheter uppgick till O tkr (O tkr). Under éret aktiverade forbattringsutgifter uppgick
till 5 000 tkr (4 206 tkr) huvudsakligen omfattande hyresgéstanpassningar och ombyggnader.
Kostnadsford reparation och underhall uppgick under rdkenskapsaret till 1 231 tkr (2 274 tkr).
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Koncernens och moderbolagets ekonomiska utveckling i sammandrag i tkr

Koncernen
Hyresintikter 277331 260587 259860 253 905
Driftoverskott 201218 179465 181236 178461
Resultat efter finansiella poster 88 279 627567 244311 438715

Balansomslutning 7499 311 7083 839 6456927 6197 190
Soliditet 1 % 38 40 37 36
Avkastning pa totalt kapital % 2 10 3 3
Avkastning pa eget kapital 1 % 3 27 10 20
Skuldsittningsgrad % 47 44 47 48
Riéntetdckningsgrad ggr “ 3 ) &5 0 2.5
Medelantal anstillda 16 15 1l 10
*Minskningen 2020 beror frimst pé kundférluster och ldmnade hyresrabatter.

Forvaltningsresultat fore skatt™ 04 441 90 566 84 897 00 092

Moderbolaget

Hyresintikter 21485 20043 18235 18123

Driftoverskott 16 363 13 867 12 769 11 300

Resultat efter finansiella poster 29307 41695 12 389 -4 253
Balansomslutning 3382305 2522867 2399492 2241 231
Soliditet 1 % 4 6 6 6
Avkastning pé‘i totalt kapital % 3 4 3 2

Avkastning pa eget kapital i % 21 28 9 neg
Medelantal anstaﬂda 16 15 11 10

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang
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Koparen har genomfort tilltride avseende forvary av samtliga andelar 1 KB Parmmétaregatan 4,

Agare av fastigheten Goteborg Brimaregarden 28:12.

Koparen har tilltritt samtliga aktier i Sigillet Invest 1 AB, dgare till fastigheten Sollentuna Rotorn 3

I februari har samtliga aktier i Fastighets AB Bruttovigen 8 B, dgare till fastigheten Jirfilla
Veddesta 5:4, 6verlatits.

I februari har tecknats aktiedverlatelseavtal avseende samtliga aktier 1 Sigillet Kvillefastigheter AB,
dgare till tomtriatten Kvillebdcken 46:1.

Penneo dokumentnyckel: PY4H2-3MIEX-HOSUE-UPSSN-MYOPS-NHVOF
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:fastighjeten: Kvillebicken 60:17.

AB ; agarc. !:_111 fastlhetama .Partlllje M@Ilby 472 & 4.___1 36

I mars manad har tecknats avtal avseende oveﬂatelse av koncemens- -samthﬁa andelar 1
Fastighetsbolaget Ateneum i1 City KB,

I mars méanad har tecknats avtal avseende Gverlatelse av samtliga aktier 1 Sigillet Invest 2 AB, dgare

till fastigheten Kungélv Teknikern 3.

I mars ménad har tecknats avtal avseende 6verlatelse av samtliga aktier i Sigillet Invest 3 AB, #gare

till fastigheten Goteborg Backa 110:5.

Mojligheter och risker

ant_al Il _Skf akt@re_r_.

Hyror och kunder
Sigillet Fastighets ABs intékter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, méjligheten att ta ut

marknadsmissiga hyror samt kundernas betalningsformaga. Bolaget fokuserar 16pande pa
hyresnivabevakning och vakansgrad for att optimera véardeutvecklingen pa fastighetsbestandet.

Uthyrningsgrad och hyresnivéer styrs till stor del av den allménna och den regionala
komunkturutvecklm gen. Risken for stora svédngningar 1 vakanser och bortfall av hyresintikter Skar

ju fler enskilt stora kunder som finns i fastighetsbesténdet. For att begrénsa risken f6r minskade

hyresintikter och férsimrad uthyrningsgrad efterstravar Sigillet Fastighets AB att skapa langsiktiga
relationer med bolagets befintliga kunder. Vid arsskiftet uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden
t111 95 8 pI ocent (94 1 procent) Detta ar en niva som Val speglar kon]unkturlaget vad avser

(2-1 pmcent) av de totala hylesmtaktema deras genomsmtthga kontraktstid uppgar tﬂl 2 5 Ar (3 2
ar). En fordndring pa +/- 1 procent pa hyresintidkterna skulle paverka resultatet med ca +/- 3,3 mkr

(2,9 mkr).

Skuldforvalining och riskhantering

Sigillet Fastighets ABs storsta finansiella risk dr avsaknad av finansiering. For att begrinsa
refinansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att omforhandla 1&n och att diversifiera
forfallostrukturen av lanen. Det arbetet sakerstéller samtidigt att en konkurrenskraftig langsiktig

finansiering vidmakthalls. Sigillet Fastighets AB genomsnittliga kreditbindning uppgick till 1,95 Ar

(2,18 ar). For att minska effekter av paverkan frin negativa forindringar 1 rintelidget tecknar bolaget
swappar. Bolaget har tecknat 12 st (14 st) derivatkontrakt om totalt 1 300 mkr (1 400 mkr).

mﬂ_a_tl_o_n oc_h .ekqno_mlsk _tle_ax_t. le_t_medf@r att okade rantek@stnadel d_elv_l_s_ kompens@l as av s_av_'zil

minskade vakansgrader och hogre hyresintakter genom 6kad efterfragan savil som att hyrorna

Pennec dokumenitnyckel: PYH2-3MIEX-HO5UE-UPS5N-MYOPE-NHVOF
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regleras med index. Om rdntenivan stiger med 1 procentenhet sa Okar riantekostnaderna for bolagets
rintebirande skulder och derivat med 17 862 tkr (10 510 tkr) rikenskapséret 2023. Samtidigt om
virderingsrintan stiger med 1 procentenhet skulle detta medftra en positiv virdeforéndring av
koncernens rinteswappar med 62 696 tkr (57 124 tkr).

Av Sigillet Fastighets ABs totala lanestock vid arsskiftet har 61 procent (52 procent) rianteforfall
mom 12 manader. Fér mer information se not 29, Finansiella risker och ﬁn;an-s.po.l'icyer,.

Fastighetskostnader

[ fastighetskostnader 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 for allt inre underhall samt alla taxebundna
d1 1ft— ()ch medlakostnader Med lekal narvam okar kunskapen om respektlve fastlghatsbehov av

Pastlghets AB arbelar kontmuerhgt med ferbatmngar gallande dmftskostnader sasom varme- och
elférbrukning for att stindigt forbéttra kostnadseffektiviteten med hjalp av rationella tekniska
|6sningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppf6ljning. En fordndring med +/- 1 procent av
fastighetskostnaderna skulle paverka resultatet fore skatt med -/+ 0,8 mkr (0,8 mkr).

Viirdefordindringar forvaltningsfastigheter

Si glllet Fastl ghets AB 1ed0v1sar sina forvaltningstastigheter till verkligt virde med

. Marknadsbedomningar av fastigheter innehéaller alltid ett
visst métt av osakerhet 1 g]mda antaganden och berikningar. Osikerheten avseende enskilda
fastigheter bedoms 1 normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10 procent. Osikerheten varierar med

typ av fastighet, geografiskt lige och med fastighetskonjunktur.

'f astl ghetsbestandet varderas av extern part Vﬂket ger yttelh gare Vagledmn g Se aven not 4,

Forvaltningsfastigheter. Resultat fore skatt skulle paverkas med +/- 360 mkr (345
virdeforindring av forvaltningsfastigheterna med +/- 5 procent. Soliditeten, skulle vid fem procent

nkr) vid en

posmv Vdrdeforandrmg uppga t111 ca 40 procent (42 plocent) och vid fem procent negativ

Kinslighetsanalys . .
Faktor Fordndring Resultateffekt fore skatt, mkr

Hyresintikter +/- | procent 2,8 mkr (2,6 mkr)

Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1 procent 3,3 mkr (2,9 mkr)

Fastighetskostnader +/- 1 procent 0,8 mkr (0,8 mkr)

kr (69,0 mkr)
- (-10,5 mkr)

Vardeforandringar derivat vid

rantetorandring utbver

iiiii

marknadens forvintningar + 1 procentenhet +62,7 mkr (+57,1 mkr)
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Fastigheternas varde

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport dver finansiell stéllning till verkligt vérde

och viirdeférindringarna redovisas i koncernens rapport over totalresultatet.

Per bokslutsdagen har Sigillet Fastighets AB inhédmtat en extern vérdering, avseende samtliga

fastigheter, utférd av Newsec Advisory Sweden AB baserad pd en kassaflodesanalysmodel

innebirande att fastighetens vérde baseras pa nuvirdet av prognostiserade kassafloden jamte

restvirde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgér for det stora flertalet av fast:lghaterna till
fem ar, men i de fall da kontr aktelangder eller andra omstédndigheter, &r lingre 4n fem ar sé har

kalkylperioden anpassats for att inrymma alla prognosticerbara visentliga handelser. Varje fastighet

virderas individuellt genom att nuvirdesberikna framtida kassafléden, dvs framtida

hyresbetalningar minskade med beddémda drifts- och underhallsutbetalningar samt restvirdet ar fem

for de flesta enheterna. Bedémda hyresinbetalningar samt drifts- och underhallsutbetalningar har
harletts fran befintliga hyresintikter, drifts- och underhallskostnader Kassaflodet

marknadsanpassas genom att beakta eventuella fordndringar 1 uthyrnmgs grad och uthyrmngsmvael

sdvil som drifts- och underhallsutbetalningar. Till grund for samtliga kassaflédeskalkyler har
antagits en inflation om 4 procent under 2023 och dérefter 2 procent arligen.

Hyresinbemlningar

féf]éingt till radandﬁ marknadsmva samt att rlsken bedoms huruwda lokalen kan b"l Vakant.-
Vakansel bedoms ut1fmn galland-e vakansszttuatlon med en succesw anpassmng till bedomd

Direktavkastning

Direktavkastningskrav och kalkylrdntor som anvénds i kalkylen har hirletts ur jamforbara
transaktioner pd fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av forrintningskrav &r ldge,
hyresniva, vakansgmd och fastighetens skick. I not 4 redovisas anvinda d1rektavka.stn1ngskrav och
kalkylrintor. '

J"'

Koncernens fastigheter har under 2022 haft en ndgot minskande virdeutveckling. Anledning till
denna utveckling ar bl.a. marknadssituationen dir avkastningskraven har okat nagot p.g.a. hogre
marknadsrintor och ldgre transaktionsvolymer.
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Skatt

S’i g’illet Fastighets A koncemen 1"edovi"sar en iaktuell 'ska’.’tte‘ke’s‘tnad om -8 78”1'1 tkr (6 '984 tkr) och:

'_b er _akn-ats u.tlf:t,_an g.allan;de- skattes. ats om 20,6 p_rcent; (_2_0-,, 6--_p-r0ccnt)_..

De nyligen inforda reglerna kring begriinsat avdrag for negativa finansnetton har medfort att
koncernbolagen sammanlagt fatt dterldgga ca 32 mkr (27 mkr) ssom ej avdragsgilla

rintekostnader.
Uppskjuten skatt uppstar framforallt som f6ljd av temporiéra skillnader mellan redovisade vérden

och skattemdssiga viarden avseende forvaltningsfastigheterna. I St glllet Fastighets AB-koncernen
fm:ns skattemass.1ga underskott som mkomstarat 2022 bedoms uppga till ca 8,5 mkr (2,3 mkr), som

A garforhallanden

Bolaget dgdes per 31 december 2022 av Sigillet Holding AB (org nr 556722-5890).

Egna aktier

Bolaget #iger inga egna aktier.

Framtida utveckling

Att beddma utvecklingen under 2023 #r en fraga som dr mycket svar att svara pa. Den ekonomiska
utvecklingen 1 vistvérlden tillsammans med den geopolitiska situationen med krig 1 Ukraina skapar
en mycket komplicerad omvirld. Fastighetsmarknaden ser ut att stillas infOr stora utmaningar
under aret med ageressiva centralbanker som agerar i en miljé av stor nervositet p.g.a. hog
inflationsniva. Vi tror dven pd en pataglig konjunkturavmattning under aret, vilket vi redan sett

tecken pa.

Vi t’ior“ att I’ﬁgrﬁntemﬂjiﬁn ﬁf‘éver fir l'ﬁn'tatgama 'f61' den nﬁfma'ste 'tiden k‘anske‘ under de kOmmande.

Var bedom nng ar att fastlghetsbranschen behover anpassa s1g tﬂl ett hogre- rantelage som i
behsver leva med under en lingre period.

Vi pa Sigillet, med vart vil diversifierade fastighetsinnehav, stabila finansiella stéallning,
kompeftentia ech engagerade medaf:)etare :fsi;r'“vﬁl r‘u‘stadje f('jr den 'n'ya: framtiden och genomfor

Under aret planerar vi bade forséljningar och forviry av fastlgheter for att béttre anpassa var
verksamhet till de forutsittningar som nu giller. Samtidigt pagar sedvanlig forvaltningsverksamhet
med foridling och utveckling av vara fastigheter for att 6ka driftsnettot i verksamheten. Aktiviteten
kommer sannolikt vara pd hog niva hela aret.

MYOPS-NHVOF
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Forslag till vinstdisposition

Balanserade vinstmedel

Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning overfors

kronor

kronor

89 446 340

28 061 373

117507 713

117 507 713
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Hallbarhetsrapport 2022

Slglllets hallbarhetsrapport beskrwer koncernens hallbarhetsarbete- under verksamhetsaret

.o.vergrlpand.e mal_ Det. stra‘tegl_ska .;hallbarhetsarbetet Styrs ay lednmg_en

Miljo

Ett proaktivt och trovirdigt miljfiiarbete innebdr mojligheter som kan paverka bolagets resultat och
finansiella stdllning positivt. Sigillet lagger stort fokus vid att minimera fastigheternas
energiforbrukning, ett omrade som genomsyrar alla interna processer och beslut som ror
underhalls- och investeringsatgirder. Bolagets kostnader kan séinkas, intdkterna kan sikras eller
t.o.m. Okas och vi far forbittrade relationer med bolagets intressenter vilket kan innebira 6kade
moﬂlgheter 1:11] t ex. fastlghetsutveckhngsprqekt Att mte arbeta med mlljofragan skulle mnebara

iiiii

bol_aget_s renommé.

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.

Enligt Milj
fiirore..nl.ng, ir pmmart ansvari g far---eftarbehandlm -oc_h Sanﬁ:nng,.. Om 1nte verks_dmh@tsummmn
kan utfora eller bekosta efterbehandling och sanering dr den som forvirvat fastigheten, och som vid
forvarvet kint till, eller da borde ha upptickt fororeningen, ansvarig.” Under vissa forutsattningar
kan saledes krav riktas mot Sigillet for efterbehandling eller sanering avseende forekomst eller
misstanke om fororening i mark eller vatten. Sddana krav kan paverka bolagets resultat och

finansiella stédllning negativt.

Sedan 2019 finns ett principbeslut hos bolaget att endast teckna elhandelsavtal {61 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 Goteborg Energi Din El AB med tilldgget Bra
Miljoval.

' 2019 (kwwmz BOA/LE)A) 2020 (lev’mz BOA/LGA) 12021 (KWh/m? BOA/LO0BA) - 2022 (KkWiVm? BOA/LOA)

5 - e . . e e B0AC |
| Fjdreviirme | 856 | 8102 o 8964 | 82,45
| Fjiirrkyla | 0,089 0,39 i 0,33 10,32

M Totalt 109,96 o T 10081 N— i 116,34 .. N - 102,6'2- y

il

-exkludemts fran energl_sammanstallmngen

I bestandet finns 559,36 kg (507,8) kéldmedia.
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Exempel pa forbittringar och tgirder som genomforts under 2022:

g — Installerat kompressormatade tryckkérl 1 radiatorsystemen 1 tva fastigheter for att maximera
Fy livslangden i radiatorsystemet samt rengora systemet och da minska energiatgangen.

. — Ett energiuppfoljningssystem dr implementerat for uppfoljning och 6vervakning av
i fastigheternas energiférbrukning.

— Fastigheten Jarnbrott 148:3 har certifierats med M
— Beslut har tagits om att efterstrava miljobyggnad Silver for fastigheten Skogome 7:24.

— Omfattande ISO-arbete kopplat till miljo och kvalitet med ny kvalitets- och miljépolicy och
bl.a. reviderade miljomal.

—  Genomford aterbruksinventering pa Tredje Langgatan 18 infor rivning i samband med
ombyggnation.

— Byte av ventilationsaggregat, kylmaskin & gasvirmepanna pa Ringtgatan 23 for bittre
energiprestanda.,

— Installerat ny kylmaskin péa Stilverksgatan 7 for bittre energiprestanda och driftsikerhet.

~ IMD-installation (individuell mitning och debitering av energi) pd Industrigatan 97.
— Tecknat nytt fastighetsavtal med bla. krav pa elbilar for transport mellan fastigheterna.
— Ffj‘nst@rbyte pa Turbingatan for béttre energiprestanda och i .un'derh-ﬁlls;syfte.

— Nya styrsystem pd Motesplatsen 1, Sockenvigen 1, Aschebergsgatan 40. Fjdrdingsgatan 2
och Kungsgatan 46.

— Renovering av ventilationsaggregat pa Borgarparken 28 for bittre energiprestanda.

Miljo- och kvalitetscertifiering

Sedan 18 jan 2023 &r bolaget certifierat enligt, kvalitét- och miljoledningssystemen ISO 9001 och
ISO 14001. De 4r internationellt erkdnda standarder med l6pande extern revision.
Miljoledningssystemet ISO 14001 innebir ett systematisk och dokumenterat miljSarbete 1 syfte att
uppna effektivare anvindning av material, energi och avfallshantering, samt gora personal och
leverantdrer med involverade 1 mil jofragor. Miljri:fiéer;ti"fi'el*ing-'el:l. 4r d4ven en konkurrensfordel mot
kunder som stéller miljokrav pé leverantorer.

Sigillets miljopolicy ar en central del av miljocertifieringen och avser hela foretagets verksamhet,
oavsett om verksamheten bedrivs av vara egna medarbetare, leverantorer, kunder eller

egen verksamhet, t ex att arbeta mot formulerade miljomal. Vi ser miljdarbetet, priglat av
langsiktighet och helhetssyn, som en forutsittning for att kunna ni foretagets mal.

For att bidra till en héllbar utveckling, d.v.s. en utveckling som tillfredsstéller dagens behov utan att
iventyra kommande generationers mojligheter till att tillfredsstélla sina behov, ska verksamheten
bedrivas med minsta mojliga paverkan pa miljon.

Pennec dokumentnyckel: PY4H2-3MIEX-HOSUE-UPSSN-MYOP8-NHVOF
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Miljépolicyn reviderades 1 november 2022 for att inkludera att verksamheten forpliktar sig att
efterfolja bindande krav.

Ledningssystemet f6r kvalitét, ISO 9001, &r ett kraftfullt verktyg for att systematiskt arbete med
utveckling och fﬁrbf:‘ittring Det Stéﬂi‘er éve‘n 'krav pﬁ dokumentatitm som t ex. k‘artléiggn‘imr av

mmdenter av brlstande kundupplevelse

Kartldggningen och dokumentationen blir ett viktigt fundament for att kontinuerligt forbéttra
bolagets forvaltningsaktiviteter och sikerstélla att medarbetare fokuserar pa rétt saker utan att
missforstand uppstdr eller att kundbehov forsummas. Medarbetarna ar delaktiga i
forbittringsarbetet och avvikelsehanteringen vilket ger dem en béttre {Orstaelse av helheten och
okar motivationen.

For att sikerstilla att de leverantorer och entreprentrer som anlitas lever upp till Sigillets krav och

forvintningar finns en rutin for leverantors- och entreprendrsbeddmning. De krav som Sigillet
stdller pa sina entreprendrer och leverantérer dr:

— En skriftlig miljépolicy

— Formulerade miljémal som dr omsatta 1 en miljéhandlingsplan

— Bttt aktivt och trovirdigt arbete for att minska sin miljobelastning
— Ett systematiskt arbetsmiljoarbete

—  En skriftlig kvalitetspolicy och kvalitetsmal

For tjansteleverantérer inkl. konsulter stills dven krav pa referenser, allrisk- och ansvarsforsékring.

Nir det 4r relevant ska dven krav pa produkt eller tjdnst stédllas. For detta finns rutiner for inkop
som bland annat kriver att miljomaérkta varor i forsta hand skall valjas.

Efter leverans utvirderas leverantorer av betydande storlek utifran kvalitét, samarbete, pris,
miljopaverkan, service och tidplan. Bedomning sker via podngsittning utifrén en fordefinierad
skala per kategori. Vid bristfalligt betyg uppmérksammas leverantéren under aterkommande
kvalitetsmote £6r beslut om atgird.
Sociala forhdllanden
I alla Sigillets investeringar, vid nyforvirv och projekt i befintligt besténd, beaktas sociala
forhallanden och vilka effekter bolagets agerande kan medfora. Exempel pa aspekter kan vara vem
malgruppen dr och vilka effekter investeringarna kan ge f6r fastighetens narmiljo. Vi lagger stor
vikt vid att halla véra fastigheter i gott skick, tekniskt och estetiskt, for att bidra till en attraktiv
miljo dir vara kunder trivs och har forutsittningar for att bidra till att fastigheterna nyttjas pé ett
hallbart vis.

k_under e,-.l].er tredj,e man inte lan gre delar intresset av att Val.da_ fo1hy.rda._ utrymment Allmdnna
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utrymmen eller fasader kan angripas av yttre dverkan eller vandalism som skyndsamt bér avhjilpas
for att bibehalla en trivsam nirmiljo.

2022 lamnades ett ekonomiskt stod till Goteborgs Stadsmission. Utéver ett ekonomiskt stod ir ett
antal av bolagets ldgenheter upplatna for att stotta deras verksamhet. Sigillet uppléter dven ett antal
ldgenheter till Goteborgs Stads bostadsenhet.

Personal
Medafbetama :zir en cent’rzﬂ 'd'efl i verksa- nt

o.cfh. Svarlgheter i att _attrahel_a_ k_ompeten_t personal_ v1d rekrytemlg..

Sigﬂl‘et hal en medal'betarpolicy vars syfte och m&‘iI é—‘ijl att b@lagets medarbetale ska trivas pé’i sin

Flex1bﬂltet Affarsmasm ghet och Lang31kt1 ghet

Sjukfranvaron under 2022 var 5,71% (5,64 %).

fc:n aldraledl ghet Utover det har anstallda pa bolaget en '[J anstegrupphvforqakrmg samt en
arbetsskadeforsikring. Sigillet bekostar d&ven en hilsokontroll som medarbetarna har mojlighet att

genomfora vartannat ar.

Jamstéilldhet och likabehandling -
Var Jamsta]_ldhets- och hkabehandlingspolicyh'ar SO 'Syfte att bidr‘a t’i]I att s.ka‘pa en attraktiv oc"h'

V.arje medarbetare Ar un.lk @;ch_ skall mot-a_s med -re.s:p.ekt, Detta mn@bar -a_tt Slglllet Ska]_l erb_-]uda- hk;a
villkor i fraga om;

- Arbetsforhallanden

- Karri#ir och utveckling

- Foradldraskap och forvirvsarbete
- Rekrytering

Vi tar avstand frén alla former av handlingar som krinker eller diskriminerar medarbetare eller
samarbetspart till oss, desamma galler sexuella trakasserier och trakasserier pa grund av kon.
Uppdagas agerande som strider mot vér jamstalldhetspolicy skall VD informeras for beslut om
vilka atgérder som skall vidtas. Misstankar om agerande som strider mot bolagets jamstélldhetsplan

har inte rapporterats under 2022.

Under 2022 har Si gillet genomfort en medarbetarunderstkning. Undersoknmgen genomfors arligen
och anonymt via ett digitalt, standardiserat formulér. Syftet #r att 1ata de anstillda ge terkoppling,
dir de far kommunicera vad som gor de tillfredsstidllda och nojda med sin arbetsplats, kollegor och
chefer. Det dr saledes ett viktigt verktyg for ledningsgruppen i arbetet att utveckla verksamheten,

-IYOPE-NHVOF
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Resultatet kommuniceras 1 efterhand till medarbetare.

och fubetsuppgﬁter, h;ar en bl_a balan.s .m@llan f1_1t1; _och _a;b__ete,,, _k_ann@l slg uppskattade; p-a sin
arbetsplats och far ett bra stod fran sin ndrmaste chef. Undersckningen visar dven att personalen

tyc,ker att de &r Véﬂ 'insatta i‘ 'fiiretaget's mﬁl och att fretaget 'z'sir en attmktiv arbets'plats;. Fragor dir det

medarbe.tal Samtal med narmaste chef

M&‘mkﬁga-- rdttig‘he ter
huvudman e:ller om leverantolen har en hlStOllk av tv:welakﬁga affqrsengagemang V1 ser att det
fmns nsker i var vardekedja exempehfls 1 nybyggnadsprq ekt e]_ler storre ombyggnadspmjekt dar

An-tikwm;) tion

Som en del 1 arbetet mot korruption har Sigillet satt riktlinjer for vad medarbetarna far ta emot fran
leveranttrer i form av gévor och representation. Riktlinjerna &r en del av var mkopspohcy som alla
medarbetare maste ta del av vid nyanstillning. Vi ser att det finns risker fér korruption 1 var
1evelar1t01 Sked_]a och bedomel att %! hal begransad mq]hghat att paverka V:l_ valjm mte leverantorer

Genom 'd.esisa; rikt].l.n] er minskas risken for k'ormptlon 'ho_:s bol’agets medarbetare. M’l_s_sta;nkmf om
korruption meddelas till ndrmsta chef eller person i ledningsgruppen. Sigillet medarbetare har

mojlighet att rapportera oegentligheter till skyddsombud eller ett anonymt formuldr pa vart intranat.

Under 2022 har det inte inkommit nagra rapporter om korruption.
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Koncernens rapport éver totalresultat Not

Hyresintékter
Fastighetskostnader

Driftsoverskott

Virdeforandringar forvaltningsfastigheter,
realiserade

Virdeforindringar forvaltningsfastigheter,
orealiserade

F{jwa];tl_linz;s-- och administrationskostnader

'Vl‘iig'ﬁ; rorelseintikter

Ovriga rérelsekostnader

Resultat frén andelar i intresseféretag och
gemensamt styrda foretag

Rorelseresultat

Finansiella poster
Finanstella intakter
Finansiella kostnader

Finansnetto

Resultat fore skatt

Inkomstskatt
z‘il"‘éts} resultat

Al‘ets totalresultat

11

277 331
76 113

201 218

-164 416
28 276

6 170
7977

1 556

8275

1 058
78 217
157 163

80 004

17(75)

2021

81122

179 465

25 696

2 882
-3 965

1 352

634 579

4 093

-63 129

52 024

7012

627 567

49

-139 556

487 962

487962
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Koncernens rapport éver totalresultat Not 2022 2021

Arets resultat hianforligt till

Moderbolagets aktiedgare 62 369 482 580

Innehav utan bestdmmande 1nflytande -1 435 5 382

Arets totalresultat hiinforligt till

Moderbolagets aktiedgare 62 369 482 580
Innehav utan bestimmande inflytande -1 435 5382

Forvaltningsresultat fore skatt 04 441 90 566

Forvaltningsresultat {6re skatt per aktie, kr 044 006
Resultat efter skatt per aktie, kr 12 624 4 826

1 koncernen forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets resultat Gverensstimmer med arets
totalresultat.
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Koncernens rapport over finansiell stallning Not

Anligeningstillgangar
Matenell a anla -anm gstﬂ] gan gar

N yttjaudel attstﬂl gaﬂgar tomtritt 13

Maskiner, inventarier och konst 14

Finansiella anldggningstillgdngar
An delar 1 Intresseforetag och gemensamt styrda

Fordrmgar hos intresseforetag och gemensamt styrda

foretag 15
Ovrlgfl langfristiga andelsinnehav 16
Ovriga anliggningstillgAngar 17
Derivat 18

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kundfordringar o

Fordringar hos mtresseforetag och gemensamt styrda
foretag

Ovnga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 20

Kortfristiga placeringar 24

Likvida medel 25

Summa omsiéttningstillgangar

2022-12-31

7 198 698'

19 608

32 858
1763
3' 9‘61

194 265

7 436 483

4525

1238

4 056

9177

1263
42 569

62 828

7499 311

19(775)

2021-12-31

6 899 800
30413
12 657

31 621

1748
4215
37345

4 439

2 351

3958

1475

56 989

82 214

7083 859
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Koncernens rapport over finansiell stillning Not 2022-12-31 2021-12-31
> Eget kapital och skulder

= Eget kapital hinforligt t1ll moderbolagets

] aktieagare

™) Aktiekapital 26 17 500 17 500
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 2 847 042 2 819 673

Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 2 864 542 2 837 173

Innehav utan bestédmmande inflytande 2 682 4117

Totalt eget kapital 2 867 224 2 841 290

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 11 817 891 799 370
Ovriga avsittningar - 27 2 348 2410
J.easingskuld 30413 30413
Skulder till moderféretag 28 240 795 248 079
Skulder till kreditinstitut 29 1287 910 1253720
Ovriga skulder 4 458 1555
Checkrikningskredit 30 23510
Derivat 18 - 21 944

Summa langfristiga skulder 2 407 325 2 359 589

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 29 2127 317 1 808 326
Leverantorsskulder 28 31 997 19 570
Skulder till moderforetag 13 ~
Skulder till intressetoretag och gemensamt styrda

foretag 2486 1 860
Skatteskulder 19211 0 645
Ovriga skulder 3451 7926
Derivat 18 ~ 2 489
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 31 40 287 33 164

Summa kortfristiga skulder 22247762 1 882 980

Summa eget kapital och skulder '- 7499 311 7 083 859
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Koncernens rapport over forindringar i eget kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01

Arets totalresultat

Transaktioner med minoritet
Utd-elning

Summa transaktioner med bolagets

agare

Utgéende eget kapital 2021-12-31
Ingaende eget kapital 2022-01-01

Arets totalresultat

Utdelning

Summa fransaktioner med bolagets

agare

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Aktie-
apital

Balanserat

482 580

-35 000

2 819 673
2 819 673

62 369

-35 000

2 847 042

Innehav utan
resultat och bestimmande

arets resultat  inflytande

-1 265

5382

0

4117

4117

-1 435

2 682

21(75)

~ Totalt eget
2 388 328

487 962

-35 000

2 841 290

2 841 290

60 934

-35 000

2 867 224
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Koncernens rapport over kassafloden

Den lopande verksamheten
Driftsoverskoit

Ovriga rorelseintikter
Ovriga rérelsekostnader
Forvaltnings- och administrationskostnader

Poster som inte paverkar kassaflodet
Erhallen rédnta och utdelning

Betald rinta mm

Erhallen skatt

forandrmg av mrelsekapltal

Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Fordndring rorelsefordringar
Forindring rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

I'nvesteringsverksamheten

.....

Sa] da mventarle:l

Investeringar 1 intresseforetag
Sélda kortfristiga placeringar
Forandring langfristiga fordringar

Not

2022

6 170

-1 977

400

| 864
-78 217
755

22(75)

2021

2 882

1 367
1012

815

4 754
15714

116 405

368 344
94970
952

40
=350
.

-466 024

92751

-3 614
2197

--158 293

Pennec dokumentnyckel: PY4H2-3MIEX-HOS5UE-UPS5N-MYOPS-NHYOF



Sigillet Fastighets AB (publ) 23(75)
556212-9006

Koncernens rapport over kassafloden Not 2022 2021

i Finansieringsverksamheten™

3 Koncernbidrag -13 49

& Upptagna 1an hos kreditinstitut 2 161 507 1508 950

i Amortering av skuld till kreditinstitut -1 808 326 -1466 315

& Forandring checkrikningskredit 23 510 2319
Okning av 6vrig langfristig uppléning -0 479 46 741
Utbetald utdelning -35 000 -35 000

Kassaflsde fran finansieringsverksamheten® 335 199 44 008

Arets kassaflode 14 420 22951

Likvida medel vid arets borjan 56 989 79 940

Likvida medel vid arets slut 42 569 56 989

Outnyttjad checkrikningskredit 29 990 53 500

*Det finns inga ¢j kassaflodespaverkande fordndringar pa skulder hinforliga till
finansieringsverksamheten.

SMIEX-HUSUE-UP55N-IMYOP8-NHVOF
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Moderbolagets rapport over totalresultat Not 2022 2021

Hyresintiikter 32,33 21485 20 043
2 Fastighetskostnader 3 5122 6176

ot Driftsoverskott | 16 363 13 867

Avskrivningar pa byggnader och markanldgeningar 34 -4 831 -4 538

Bruttoresultat 11 532 9 329

Forvaltnings- och administrationskostnader 5,6,7 27 200 -26 555

Ovriga rorelseintdkter 33,35 18816 1§
Ovriga rérelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar 1 koncernforetag
Resultat fran andelar i intresseforetag och
gemensamt styrda foretag '
Resultat frdn dvriga virdepapper

Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bksfleu*t-sidiS?P@Siﬁ oner
Skﬁtt pgl ﬁfﬁts resultat

33

36

37

38

39

41

11

18 816
665

2483

27 507

344

46

63 021
-64 094

37 166

32
52919

-49 845

26 824
29 307

-1 328

82

28 061

40 272
41 695

-141

41 825

I moderbolaget forekommer inget Svrigt totalresultat varfor drets resultat Gverensstdimmer med

arets to-talmsfultat-.
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Balansrakning for moderbolaget

Tillgangar

Anlageningstilleangar

Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterféretag
Andelar 1 koncernforetag (kommanditbolag)
Fordringar hos koncernftretag

Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda

foretag

Fordringar hos intresseforetag och gemensamt
styrda foretag

Ovriga anliggningstilledngar

Summa anlidggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernftretag

Fordringar hos intressetoretag och gemensamt
styrda foretag

Aktuella skattefordringar

[

Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Not

42

43
44

15

20

2022-12-31

9 229

12 474

91 703

203 827
20 563

0 344
1510

3321786

1 057
13 445

1571

3 53()

21777

2021-12-31

166 002
2136 119

1510

2323 463

2414993

890

38 430

1112

1968
8 109

52 734

UPS5N-MYOPS-NHVOF
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Kortfristiga placeringar

Balansrikning for moderbolaget

Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Reservfond

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar

Ovriga avsittningar

Summa avsattningar

Not

24

45

26

46

27

2022-12-31

5380

38 162

17 500

19 500

28 061

117 508

137 008

7 406

2 348

2348

26(75)

2021-12-31

54 559

107 874

17 500
2 000

19 500

82 622

41 825

124 447

143 947

2410
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Balansriakning for moderbolaget Not 2022-12-31 2021-12-31

P Langfristiga skulder

5 Skulder till koncernforetag 47 476 052 331465
P Skulder till moderféretag 28 240795 248 030
e Checkrikningskredit 30, 45 23 510
# Sjkulder till kreditinstitut 29 1 049 082 1 117 769
Ovriga langfristiga skulder 124 124
Uppskjuten skatteskuld 11 3 655 3741

Summa langfristiga skulder 1793218 1701 129

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1 324 520 563 685
I_everantorsskulder 2 882 3 625
Skulder till koncernféretag 45 100 783 93 028
Skulder till intresseféretag och gemensamt styrda

foretag 2 140 1 860
Ovriga kortfristiga skulder %338 1 104
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 31 9662 5 746

Summa kortfristiga skulder 1442 325 609 048

Summa eget kapital och skulder 3 382 305 2522 867
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s Balanserat
- Antal Aktie- arets

_ Aktie- _ Totalt eget
i) aktier kapital Reserviond  resultat

kapital

) Ingaende eget kapital 2021-01-01

Aréts« resultat

Utde]nmg
Summa transaktioner med bolagets
agare

Ingaende eget kapital 2022-01-01
Arets resultat

Utdelmng
Summa transaktioner med bolagets
agare

Utgaende eget kapital 2022-12-31

0

100 000

100 000

17 500

2000

117 622

41 825

-35 000

17 300

100 000

17 500

2000

2 000

124 447

124 447
28 061

2000

117 508

137 122
41 825

-35 000

143 947

143 947
28 061

137 008
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

Den Iopande verksamheten
Roérelseresultat

Aterldgening av avskrivningar
Forindring avsittning
Erhédlien rinta och utdelning
Betald rinta mm
Erhallen/Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandring av rérelsekapital

Kassaflode fran -fiirfa‘nd’ﬁingar i rorelsekapital
Forindring rorelsefordringar
Forandringar rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar
Salda materiella anldggningstillgdngar
Investeringar 1 koncernforetag

Sélda koncernforetag

Investeringar 1 intresseforetag

Sélda kortfristiga placeringar

Fordndring av Svriga finansiella
anldgeningstillgangar

2022

2483
62

63 408
-64 (094
47

-49 84

29(75)

2021

1423
4 739
52954
5
T

30 906
12 442

50 282

40
-38 578

-550

-839 985

10 099

4

-100 143

-884 434

-117 796
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Finansieringsverksamheten®*
Upptagna lén hos kreditinstitut

Amortering av skuld till kreditinstitut
Okning av &vrig lAngfristig upplaning
Foriandring checkrikningskredit

Erhillet koncernbidrag och aterbetalt

aktiedgartillskott
Lamnat koncernbidrag
Utbetald utdelning

Ka SS aﬂé d e f]‘f’ ﬁn fi Ilans i erT ingsv erks Hmh e t en :"I"-

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Outnyttjad checkrikningskredit

Kassaflodesanalys for moderbolaget

Not

2022

-563 685
137 352

23 510

1 000
-1 255
=35 000

817755

54 559

*Det finns inga ej kassaflodespaverkande fordndringar pa skulder hinforliga till

finansieringsverksamheten.

-------

2021

635 833
579 583

1430

-35 000

91232

21457
76 016

54 559

53 500
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Noter, gemensamma for moderbolag och koncern

g Not 1 Tilldimpade redovisningsprinciper

') Allmén information

] De finansiella rapporterna for Sigillet Fastighets AB (publ), per den 31 december 2022, har

= godkiints av styrelsen den 16 mars 2023 och kommer att freliggas arsstimman den 16 mars 2023
for faststdllande. Sigﬂlet Fasti;hets AB "(publ); -Org:ani-Sr;aticms-numm@r- 556212-9006 med séte 1
dotterforetag och koncemfaretag Bolaget ar reglstrerat 1 Svenge och adressen tﬂl bolagets
huvudkontor #r Kaserntorget 7, 411 18 Goteborg. Sigillet Fastighets AB ir ett fastighetsbolag som
ska dga, effektivt forvalta och aktivt utveckla vilbeldgna fastigheter som har forutsittningar att
generera ett stabilt viixande kassaflode och en god virdetillvixt.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats 1 enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
International Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sadana de antagits av EU.
Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler f6r koncerner, tillimpats.

&

A *sredo‘visnin gen f(’fir mod'efbcjlaget har upprﬁttats enligt ﬁreredovisniﬂgs’lagen' Rédet fc‘:ﬁr ﬁnamiell

Radet for fmans:[ell mppm tel‘mg Maderbolaget tﬂlampar samma red@wsnmgsprmmper som
koncernen forutom i de fall som anges nedan under avsnittet Moderbolagets redowsnmgspnnmper
De avvikelser som férekommer mellan moderbolaget'; och koncernens principer foranleds av
begransnm gar 1 moﬂ] gheterna att tlllampa IFRS i moderbolaget tﬂl fO]Jd av arsredovlsnmgslagen

svenska kron_or avr u_n_dadﬁ tlll tusen kronor om mte annat_ _a_n_g;e;s._.

Tillgangar och skulder dr redovisade till historiska anskaffningsvérden, férutom
forvaltningsfastigheter, kortfristiga placeringar och derivat som varderas till verkligt vérde.

bedommngm och 'uppskattmngar samt obr antaganden som pavelkal tﬂlampnmgen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena baseras pa historiska erfarenheter och andra faktorer som under
radande forhallanden forefaller vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvénds sedan for att bedoma de redovisade vdrdena pa tﬂlgan gar och skulder som inte annars

fl amgar tydhgt fr‘m andra kéllor. Verkh gt utfa]l kan avwka fran dessa uppgkattmngal och

uppskattnmgar redowsas 1 den penod andrmgeu gorg om andnngen endast paverkat denna period
eller i den period dndringen gors och framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell period
och framtida perioder. Bedomnmgar gjorda av foretagsledningen vid tillimpningen av IFRS, vilka
har en betydande inverkan pa de finansiella 1app0rtema och gjorda uppskattningar som kan
medfora visentliga justeringar i paféljande érs finansiella rapporter beskrivs ndrmare i not 22,
Viktiga uppskattningar och bedémningar. De angivna redovisningsprinciperna for koncernen har
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tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella ra,pporter om
inte annat framgar nedan. Koncernens redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av dotterbolag.

Klassificering m m
Anligeningstillgdngar och ldngfristiga skulder bestar i allt véisentligt av belopp som fGrvintas

ﬁtervinnas el er betalas efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen .msattnmgstlllgangar

'tolv manader raknat fran balansdagen Ikortfrlstwa skuldel tﬂl kredltmsntut mgar ett ars avtalad
amortering. Skulder till kreditinstitut som forfaller kommande verksamhetséar redovisas som

langfristiga da refinansiering sker lopande.

fastslalld .mc:)rt_eungsplan sa_knas_i

Kensohdermgsprmmper
Dotterbolag dr foretag som star under ett bestimmande inflytande, vilket betyder att Sigillet

Fastighets AB dger mer #n 50 procent av aktierna eller andelarna. Bestimmande mﬂytande innebir

direkt eller indirekt en ritt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att
erhalla ekonomiska fordelar. Vid bedomningen om ett bestimmande inflytande foreligger, skall
potentiella rostberittigande aktier som utan drojsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt forvirvsmetoden. Metoden innebér att forvérv av ett dotterbolag som
leassas som rorelseforvaw betmktas som en transaknon vangenam koncemen mdlrekt fervarvar

forvarvade 1den.t1f1el.bara tlll gan gar ._s_.amt overtagna Skul_e_r .oc_h eve;,n_tua]f@rphktels.er. 1
kopeskillingen ingar dven verkligt viirde pa alla tillgangar eller skulder som &r en f5ljd av en
overenskommelse om villkorad kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadstors nér de
uppstér. For varje forviry avgor koncernen om alla innehav utan bestimmande inflytande i det
forvirvade foretaget redovisas till verkligt vérde eller till innehavets proportionella andel av det
forvawade foretagets nettotﬂl ;angar Anskaffnmgsvardet for dottmbolagsakuema 1espektlve
_ov_ertagna skulde;r o,c:_h _em_lt_terade, e_getkapltall.n.s.tru_ment som ]amnats som. vedellag 1 utbyte mot de
forviarvade nettotillgangarna samt transaktionskostnader som ér direkt hinforbara till forvirvet.

Vid rorelseforviry dar anskattningskostnaden overstiger nettovérdet av forvarvade tillgangar och
overtagna skulder samt eventualforpliktelser, redovisas skillnaden som goodwill. Nér skillnaden &r
negatw 1ed0v1sas denna duekt 1 resulta r&ikningen N’éir fijrvéirv 'skel av ett b'olag u‘tgfjr fijrv éirVat’

gemens a.mt .bestammande mﬂytande _.re.dov.ls.as forvarvet; t.ﬂl hlstmmka ans.kaffmngwarden-, Vﬂket
innebidr att tillgdngar och skulder redovisas till de virden de har upptagits 1 respektive foretags
balansrakningar. Pa sa sitt uppkommer ingen goodwill. Nar ett f6rvdrv sker av en grupp av
tillgAngar eller nettotillgéngar som inte utgér en rorelse fordelas anskaffnmgsvardet for gruppen pd
de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna i gruppen baserat pa deras relativa verkliga

virden vid for varvsn_dpunkten

EX-HOSUE-UP55N-MYOPSE-NHVOF
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o Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt det
e bestimmande inflytandet uppstar till det datum da det bestimmande inflytandet upphor.

dettel_ foretage;ts. _net_totlll gangar i eget kapltal Vlnster och forluster pa avyttrmgar t1]1 mnehavare
utan bestimmande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Tl ansaktloner som ehmmeras Vld konsohdermg

Intresseforetagsredovisning

Intresseforetag dr alla de foretag dar koncernen har ett betydande men inte bestimmande inflytande,
vilket 1 regel géller f0r aktieinnehav som omfattar mellan 20 procent och 50 procent av rosterna.
Innehav 1 intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av
kapitalandelsmetoden virderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvirde och det
redovisade virdet 6kas eller minskas dérefter for att beakta koncernens andel av intresseforetagets

vinst eller forlust efter forvérvstidpunkten. Koncernens redovisade vérde pa innehav i
intresseforetag inkluderar goodwill som identifieras vid forvirvet.

Hyresintikter

Hyresintékter redovisas linjért i koncernens rapport dver totalresultatet baserat pa villkoren 1
hyresavtalet. Den sammanlagda kostnaden f6r lamnade hyresrabatter redovisas som en minskning
av hyresintikterna linjart over leasingperioden. Hyresaviseringen bokfors i den period den avser.

Leasingavtal

Sigillet som leasegivare:

Lea’siﬁgavtal d'zir‘ i al”lt 'V"aisentligt 'alla, 'ri'sker _o_ch férméner fii')f'rknippqde mied' égaﬁdet 'faller pé’;
hanfmll ga tlll S-lglllets _le_Valt-nmgsfastlgh@te;l ar, _set_t ur ett redo-wsmn_g;_szp_ersp@ktw, att betrakt:a som
operationella leasingavtal.

Sigillet som leasetagare:

easingavtal redovisas som en finansiell skuld och en nyttjanderittstillgang. Sigillet har tomtriitter
vilka redovisas som en nyttjanderattstillgdng och som en finansiell skuld. Tomtratterna bedéms ha
eviga kontrakt och redovisas till verkliga virden. Vid berdkningen har en diskonteringsranta om 3%
anvants. Riantesatsen har berdknats utifran vad koncernen skulle ha betalt for en finansiering genom
lan under motsvarande period och med motsvarande sidkerhet.

Nyttjanderitterna klassificeras som 1an gfristiga da tomtrittsavtalen ir evi ga. Den drhga

tomtrittsavgéilden redovisas som en rintekostnad. Nagon avskrivning redovisas ¢j da tillgdngen
virderas till verkligt virde.

Penneo dokumentnyckel: PYAHZ2-3MIEX-HOSUE-UPS5N-MYOPS-NHVOF



Sigillet Fastighets AB (publ) 34(75)

Leasingavtal kortare #n 12 manader klassificeras som korttidsavtal och ingar ddrmed inte i de
redovisade skulderna eller nyttjanderétterna.

ﬁLeasin gavtal' dé.r den undeﬂ' 1 ggandfe tiugﬁngen 'har' ett Iﬁgt virde redovisas som operationell leasing

g med nyttjanderitt respektive

; easmgskuld Betalnmgal som gors undel leasmgtlden (efter avdrag for eventuella incitament fran
leasegivaren) kostnadsfors i resultatrikningen linjirt 6ver leasingperioden.

Finansiella intikter och kostnader _ ) _
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintdkter pa bankr

1edel och fordringar samt

rantekostnader pa skulder. Ranteintidkter pa fordringar och rintekostnader pa skulder berdknas med
tillimpning av effektivrantemetoden. Effektivrdntan &r den rénta som gor att nuvirdet av alla

framtida in~- och utbetalningar under rintebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av

fordran eller skulden. Rénteintakter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av

transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det
u1sp1 unghgen redowsade vardet av fordran respektwe sku]_d och det belopp som regleras v1d

_t()._talr;.e;s_uli:&te.t_ gemm -tlllampmn g; av _@ffektwr_.ant@memd_en_._ Lanekstnade:r som ar dlr_akt h.j'lllf()l_b ara
till konstruktion eller produktion av en tillgang och som tar betydande tid 1 ansprak att fardigstilla
for avsedd anvindning eller férsdljning inkluderas 1 tillgangens anskaffningsvérde. Aktivering av
ldnekostnader sker under forutsédttningen att det ar troligt att det kommer att leda till framtida
ekonomiska fordelar och kostnaderna kan métas pa ett tillforlitligt sétt.

Finansiella instrument

Finansiella instrument vérderas och redovisas 1 koncernen 1 enlighet med reglerna 1 IFRS 9.
Finansiella instrument som redovisas i koncernens rapport dver finansiell stdllning inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel, kortfristiga placeringar, kundfordringar och fordringar pa nérstaende.
Bland skulder aterfinns leverantorsskulder, derivat och laneskulder, Finansiella instrument
redovisas initialt till anskaffningsvéarde motsvarande instrumentets verkliga virde med tilldgg for
transaktionskostnader for alla finansiella imstrument forutom finansiella imstrument vérderade till
Verkﬁgt Vﬁrde Via re'sultatrékningen vars transaktionskostnader redovisas 1 resultatrﬁkningen De

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i koncernens rapport ¢ver finansiell stillning nar
bolaget blir part till instrumentets avtalsméssiga villkor. Kundfordringar tas upp nér faktura har
skickats. Hyresfordran redovisas som fordran i den period da p prestationer, vilka motsvarar fordrans
viirde, har levererats och betalningar motsvarande fordrans virde dnnu ej influtit. Skuld tas upp ndr
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura dnnu inte

mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran koncernens rapport dver finansiell stallning nar riattigheterna i

avtalet realiseras, fGrfaller eller bolaget forlorar kontrollen dver dem. Detsamma giller f6r del av en

finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort nér forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pé annat st
utsldacks. Detsamma gallel for del av en finansiell skuld. Forviry och avyttring av finansiella
tillgangar redovisas pa affir sdagen, som utgdr den dag da bolaget forbinder sig att forvarva eller
avyttra tﬂlgangen Upplaning redovisas nir likviden erhélls. Bolaget fordelar sina finansiella
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R

instrument i féljande kategorier i enlighet med IFRS 9.

)
i Lénefordringar och kundfordringar

0 Lanefordringar och kundfordringar 4r finansiella tillgdngar som inte &r derivat, som har faststéllda
£ eller faststdllbara betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. De ingar i

:EE -omgattnmgstlllgangar med undantag for poster med forfallodag mer dn 12 manader efter

£k rapportperiodens slut, vilka klassificeras som anldggningstillgdngar. Koncernens lanefordringar och

kundfordringar utgérs av Kundfordringar och andra fordringar samt Likvida medel i
balansrékningen. En fordran provas individuellt avseende beddmd forlustrisk och upptas till det
belopp varmed den beriknas inflyta. Nedskrwmngar gors for osdkra fordringar och redovisas 1

rorelsens kostnader.

Likvida m edel'

motsvm ande mstltut Samt km tfustl oa hkwda p]acermgar mﬁd en loptld f1 an
anskaffningstidpunkten understigande tre manader vilka ir utsatta for endast en obetydlig risk for
virdefluktuationer.

Finansiella tillgangar som kan sdljas

Finansiella tillgangar som kan siljas &r tillgangar som inte ir derivat och dr tillgangarna
identifierats som att de kan s#ljas eller inte har klassificerats i ndgon av ovriga kategorier. De ingér
1 anldggningstillgdngar om ledningen inte har for avsikt att avyttra tillgdngen inom 12 manader

efter rapportperiodens slut.
Kortfristiga placeringar virderas till verkligt virde, vilket motsvaras av borskurs.

F manswlla z‘zllgangar vardemde till verklz gr vam’e w,a resulmtmknmgen

mnehas for handel En fmansmll t111gan g klasmflceras i denna kdtegon om den forvarvas
huvudsakligen 1 syfte att saIJ as nom ko:tt Derlvat kla331f1ce1 as som att de 11‘11‘161138 for handel om de
inte #r 1dentifierade som siki

omsdttningstillgangar om de ervantas .b-h_ regl@ra-de nom toljv manader, annars k;las sificeras de som
anlidggningstillgangar.

Derivat
Derivatinstrument utgérs av ranteswappar for att ticka risker for rinteféréindringar. Derivat 4r
ocksa avtalwﬂlker som ar Illbaddade I andra avtal Inbaddade derlvat skal] sarredowsas om det inte

deefmandnngar pa del.lvatmstrument_ fnst.aende. sav.al som mbaddade, redomsas. 1 k(mcemens
rapport over totalresultatet. Koncernen tillimpar inte sdkringsredovisning.

N edskrwmngsprovmng for finansiella tillgangar
Vid varje rapporttillfille utviirderar féretaget om det finns objektlva bevis pa att en finansiell

tillgang eller grupp av tillgangar ér i behov av nedskrivning. Objektwa bevis utgbrs av observerbara
forhéllanden som intriffat och som har en negativ inverkan pa méjligheten att tervinna
anskaffningsvirdet. Vid nedskrivning av ett egetkapitalinstrument som &r klassificerat som en
finansiell tillgang som kan s#ljas omfores tidigare redovisad ackumulerad forlust i eget kapital till
koncernens rapport ver totalresultatet. Atervinningsvirdet for 1dnefordringar och kundfordringar
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Vﬂk"’l redwisas 'till up‘plup’et‘ anskaffningsvﬁrde b‘e*réiknas S'am nuv’éirdet' av framtidakassaﬂéden
Tﬂlgangar med en k01t lopt1d dlskonteras mie En nedskrwnmg redemsas somnl kostnad 1
koncernens rapport 6ver totalresultatet.

Ovriga finansiella skulder

Upplaning

Uppléining redovisas initialt till erhéllet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffnin gsti’dpunkten v'éireras Iéinen till upplupet anS’kaffhi’ngwéirde enligt effektivrﬁntemetoden

'an 1 ar. Lamnade utdelmngar 1ed0V1saf; som skuld eftel det att b@lagsstannnan godkant
utdelnmgen Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort forvintad 16ptid och virderas

utan diskontering till nominellt belopp.

Leverantérsskulder

LeverantOrsskulder dr forpliktelser att betala {or varor eller tjdnster som har forvarvats 1 den
lopande verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder
om de forefaller inom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna &r
lingre). Om inte, tas de upp som lingfristiga skulder. Leverantorsskulder redovisas inledningsvis

till verkligt virde och dérefter till upplupet anskaffningsvérde med tillimpning av
effektivrantemetoden.

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier tas upp till anskaffningsvérdet efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. Avskrivningar pa inventarier kostnadsfors sd att tillgdngens virde skrivs
av linjart 6ver dess beriiknade nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningsperioder tillimpas:
Maskiner och inventarier ~ 5-10 ar

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintiikter eller

virdestegring eller en kombination av dessa. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanforbara utgifter och lanekostnader.
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde metoden. Det verkliga virdet baseras pa en
extern virdering av hela fastighetsbestandet. Newsec Advisory Sweden AB har genomfort en
marknadsvirdering av koncernens fastighetsbestand. Verkliga virden baseras pad marknadsvirden,
vilket dr det bedomda belopp som skulle erhallas 1 en transaktion vid virdetidpunkten mellan
kunmgd pfu ter som ar oberoende av varandra och som har ett mtresse av att transaktlonen

utan tvang Swal oreahserade som reahserade vardeforandrmgar redowsas i re.s.ultatrakm_ngen

Intékt av fastighetsforsiljningar redovisas normalt pa tilltrddesdagen om inte risker och forméaner
overgatt till koparen vid ett tidigare tillfdlle. Kontrollen éver tillgangen kan ha overgatt vid ett
tidigare tillfdlle dn tilltrddestidpunkten och om sa har skett intidktsredovisas fastighetsforsiliningen
Vld denna tzdlgare Udpunkt Vld bedemmng av mtaktsredowsmngstldpunkt beaktas Vad som
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forvaltningen. Dirutdver beaktas omstédndigheter som kan paverka affirens utgéng vilka ligger
utanfor siljarens och/eller kdparens kontroll, Om koncernen péborjar en ombyggnation av en
befintlig forvaltningsfastighet {or fortsatt anvindning som {orvaltningstastighet redovisas
fastigheten #ven fortsittningsvis som forvaltningsfastighet. Fastigheten redovisas enligt verkligt
vardemetoden och omklasszlflceras inte till materiell anlaggnmgstﬂlgang under ombyggnadstiden.
Tillkommande utgifter liggs till det redovisade vérdet endast om det dr sannolikt att de framtida
ekon@mlska f(l)l delar som dr fmkmppade med tﬂlgangen kommer att komma foretaget tﬂl del och
kgstnad i den penod_ de_ uppkommer. Avgerande for bedommngen_ nér en tlllkommande _utglft_ hggs
till det redovisade vérdet dr om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller delar
dirav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats 1dggs utgiften till
det redovisade virdet.

Nedskrivningar

De redovisade virdena for koncernens tillgéngar, med undantag for forvaltningsfastigheter,
finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar, provas vid varje balansdag for att bedéma
om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns beriknas
tilledngens atervinningsvirde. For undantagna tillgangar enligt ovan prévas virderingen enligt
respektive standard.

Om det inte gér att faststélla visentliga oberoende kassafloden till en enskild till gang skall vid

provning av nedskrivningsbehov tillgdngarna grupperas till den ldgsta niva dér det gar att
identifiera véisentliga oberoende kassaflgden, en sa kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning
redovisas nér en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade virde overstiger
atervinningsvirdet. En nedskrivning belastar resultatrikningen.

1ed0V1sas tﬂl uppluPet anskaffnmgsvalde beraknas som nuvardet av framtlda kassaﬂoden
diskonterade med den effektiva réinta som gallde da tillegangen redovisades forsta gangen

Tﬂlgangar med en kort 10pt1d dlskonteras mte Atervmmngsvardel pa ov:mga Ullgangm ar det hogsta

'generel ar kassaﬂoden SO Ar Vasenth gen obemende av andra tﬂ] gangar baraknas
tervinningsvirdet for den kassagenererande enhet till vilken tillgdngen hér.

Aterféring av nedskrivningar

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet
anskaffningsvirde aterfors om en senare kning av atervinningsvardet objektivt kan hianforas till en
hindelse som intriffat efter det att nedskrivningen gjordes.

Kassaflodesanalys
Kassaﬂa)desanalysen har upprattats enhgt den mdu ekta metoden vﬂket mnebar att resultatet

eventuellamtaktel ell.er ___ko.stnader som hanfars tllll.nvestermgs 61161:' fmanswrmgsVerksamheten.

HOSUE-UPS5N-MYOPS-NHVOF
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Ersittningar till anstillda S
Ffj'r r:w gi‘fts’best’éima pensionsp] aner betalar bolaget avgiifter till offenﬂigt éller privat

_pel o} ’1alkostnade1 nér de forfaller t111 betalnmg Forutbetalda avglft.er redowsas som en t1llgan g 1
den utstrikning som kontant aterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan komma

b'@l-.fﬁlget 11 ]_l_o_d_o T

For koncernens anstiéllda personal finns det bara avgiftsbestdmda pensionsplaner.

Avsittningar

En avsitining redovisas 1 balansrikningen nér koncernen har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en f61jd av en intréffad handelse och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen samt att en tullférlitlig uppskattning av
beloppet kan géras. Dér effekten av nér i tiden betalning sker ar vésentlig, berdknas avséttningar
genom diskontering av det forviintade framtida kassaflodet till en rintesats fore skatt som
aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvirde och om det &r tillampligt, de risker

som dr forknippade med skulden.

S‘katter

Aktuell skatt ar- skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuel]t, ar, med tﬂlampnmg av de
skattesatser som idr beslutade eller i praktiken beslutade pel balansdagen. Hit hor dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppgk]u‘ten skatt bera.knas enhgt balansrakmngsmetoden med utgangspunkt 1 temporara Skﬂlnadei

Vldara. beaktas .mt.e..heller tem_poral.a_.skﬂlnader h.a.nforh oa t11] andelar | dotter- och..1ntres.s.ebolag_
som inte forvintas bli aterférda inom verskadlig framtid. Virderingen av uppskjuten skatt baserar
sig pa hur redovisade virden pa tillgdngar eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade. Det
bokforda virdet pa koncernens forvaltningsfastigheter antas realiseras genom forséljning i slutet ay
anvindningen. Skattesatsen pa vinsten 4r den som skulle gilla paen direkt forséljning av
fastigheten som redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stdllning oavsett om koncernen
skulle strukturera forsaljningen via avyttring av dotterbolag, vilket skulle kunna innebédra en annan
skattesats. Den uppskjutna skatten beriiknas sedan utifrén respektive temporira skillnader och
skattekonsekvenser som harror fran atervinning genom forséljning. Uppskjuten skatt berdknas med
tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller 1 praktiken beslutade per
balansdagen. Uppskjutna skattefordring och skatteskulder nettoredovisas om dessa géller samma
skatteverk.,

Uppskjutna skattefordlmgal avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
1ed0v1sas endast 1 den man det ar sannohkt att dessa kommer att kunna utnyttJ as. Vardet pa
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Nir forvéry sker av ett bolag utgdr forvarvet antingen ett forvary av rorelse eller forvirv av
tillgang. Ett forvérv av tillgang identifieras om det {orvérvade bolaget endast dger en eller flera
fastigheter. Till dessa fastigheter finng hyreskontrakt, men det finns i ingen personal anstilld i
bolaget som kan bedriva rorelse. Vid redovisning som ett forvirv av tillgdng redovisas ingen

!
; :upp&;]quten skatt Samth ga av Slgﬂ]et Fastl ghets AB genomforda forvarv har klassats som fow:?irv
)
!
]

fmvarv,-

Eventualforplhiktelser
En eventualfor p]lktelse redovisas nir det finns ett mojligt ataﬁ'ande som hérror fran intriaffade

hindelser och vars férekomst bekriftas endast av en eller flera osikra framtlda hindelser eller nir
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 kravas.

Segmentsrapportering
Enh gt IFRS 8 Rore]sesegment Skall rmelsesegmem rapporteras pa ett satt som overensstammer

fkoncernen Valt att inte tlllampa [FRS 8

Nya redovisningsprinciper 2022 och senare

Ett antal nya standarder och tolkningar trader i kraft for rikenskapsér som borjar 1 januari 2022 och
senare. Dessa har inte tillimpats vid upprittandet av denna finansiella rapport. Inga nya och
andrade standarder fran IFRS bedéms ha négon visentlig effekt pa koncernens finansiella
rapporter.

Moderbolagets redowsnmgSprmcrtper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning tor juridisk person.
Rekommendationen innebér att moderbolaget 1 arsredowsnmgen for den juridiska personen skall
tillimpa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redowsmng och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som giller 1 férhallande till IFRS.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
De angivna 1edowsmngsplmc:1perna for moderbolaget har tillimpats konsekvent pa samtliga

perioder som presenterats i moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstiliningsformer

Moderbolagets resultatriikning och balansrikning r uppstillda enligt drsredovisningslagens
scheman. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som tilldmpas vid
utformningen av koncernens finansiella rapporter 4r frimst redowsnmg av finansiella intidkter och

kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag
Andelar i dotterbolag och intressebolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvirdemetoden.
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Intikter
Moderbolagets nettoomsittning bestar av hyresintakter och férvaltningstjanster gentemot
dotterbolag. Dessa intikter redovisas i den period de avser.

Anteciperade utdelningar
Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas 1 de fall moderbolaget ensamt har rétt att besluta
om Utdelningens stm*l‘ek och m-id-erbol aget har fattat beslut om utdelningens storlek innan

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar.
Utgifter for forbattringar, utéver ursprunglig niva, 6kar tillgangens redovisade virde, Utgifter for

reparation och underhadll redovisas som kostnader.

Riénta pé kapital i samband med finansiering av storre ny-, till- och ombyggnationer aktiveras.
Ovriga rintor kostnadsfors i den period till vilken de hinfors.

Materi’ella -anléiggningstillgéngar -skriVs av syStematiskt ive‘r tillgﬁngens- bedémda nyttj-andeperi?od.

Linjér avskrivningsmetod anvinds f6r samtliga typer av materiella tillgdngar, férutom mark.
.FQlJ_.rm_de. avskrivningstider tillimpas:

Antal ar

Kontorsbyggnader 33-50
Industribyggnader 23
Bostadsbyggnader 50
Markanldggningar 20
Byggnadsinventarier 5-10
Inventarier 3-5

I de fall en tillgangs redovisade virde 6verstiger dess berdknade atervinningsvirde skrivs tillgangen

omedelbart ner till sitt atervinningsvirde.

fa.stlghetsl._(ostnader...

Finansiella garantier
Moderbolagets finansiella gmantlavtal bestar i huvudsak av borgensforbindelser till forman for

dotterbolag. Finansiella garantier innebir att bolaget har ett atagande att ersétta innehavaren av ett
skuldinstrument for forluster som denne ddrar sig pd grund av att en angiven géldenir inte fullgor
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tillimpar
moderbolaget RFR 2 p 72 som innebir en ldttnad jamfort med reglerna i IAS 39 nir det géller
finansiella garantiavtal utstéllda till f6rman for dotterbolag och intressebolag. Moderbolaget

redovisar finansiella garantiavtal som avsittning i balansrikningen nir bolaget har ett atagande for
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vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. 1

koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget
kapital.

I f?:.SU]t‘ltl akm_ngen

Nyckeltalsdefinitioner

-S ohdltet

ba_la;.n.s Qm.slutmn_gen— :

Avkastning pd totalt kapital
Resultat fore finansiella kosmadel i forhallande till balansomslutningen.

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

Skuldsittningsgrad

Rintebdrande nettoskuld (rdntebirande 1an fran kreditinstitut minskat med likvida medel) dlwderad

med fasti ghetemas. marknadsvirde.

Forvaltningsresultat

Resultat exklusive vardeforandringar, andel 1 intresseforetags resultat, derivat och skatt.

Rintetickningsgrad

Resultat fore skatt med aterldggning av finansnetto, virdeforindringar samt vérdefor andringar och
s-katt i andel 1 resultat fl an mtressebolag,, i forhallande t111 fmansnettot exkluswe vardefm andnng

t111 ramek@stmd.
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Noft 2 Leasingavtal
. Leasingavtal déir kencernen Tzir "leasetagare

s v1d avtalets slut fm att reﬂektera maiknadshyrorna Samth ga avta] avseende tomtratterna forfaller
o<y till omforhandling om 1 ar eller mer. Arrenden [6per pa arsvis med en forldngningstid pa 12

& manader. I bokslutet 2022 redovisas en kostnad 1 koncernen pa 949 tkr (935 tkr) avseende leasing
for tomtritter och arrenden, vilka redovisas som en finansiell kostnad.

Fastlghets AB ar 1easetagaw Dessa avser ﬁ amfst persenbﬂau letalnmgar som gors under
leasingperioden kostnadsfors 1 resultatlaknmgen linjért Gver leasingperioden. Kostnaden for dessa
under 2022 #r 513 tkr (526 tkr) och i ingar 1 posten forvaltnings- och administrationskostnader i

moderb.olaget samt koncernen.

Leasingavtal déir koncernen ér leasegivare
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De framtida icke
uppsédgningsbara leasingbetalningarna dr som foljer:

Koncernen
2022-12-31  2021-12-31

Bostidder, parkeringar, garage mm (inom ett ar) 122 547 112 886
Kommersiella lokaler:
Inom ett ar 152457 141 605
1-5 ar 257 652 210 106
>54r 24 664 33 242

557320 497839

De intikter som 4r angivna avseende bostiider #r en totalhyra och pa lokaler en bashyra exkl.
kostnader for brinsle, VA och fastighetsskatt dir inte dessa kostnader ingar i den avtalade

bashyran.

Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt pa 3-5 ar med en uppsigningstid om 9 méanader.
Bostadshyresavtal 16per normalt med en uppsdgningstid om tre 3 manader

Den genomsnittliga kontraktslangden i portfoljens kommersiella kontrakt uppgick till 2,43 dr (2,12

Statligt stéd fran Boverket ingar i hyresintdkterna med O tkr (755 tkr).
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Not 3 Specifikation av fastighetskostnader

Koncernen
2022

Driftkostnader 42 487

Reparation och underhall 16 170

Fastighetsskatt 10616
Ovrigt 6 840

Summa 76 1 l 3

Moderbolaget
2022

2 113
1231

719

1 059

5122

2021

2037

572

1293

Not 4 Forvaltningsfastigheter

Ingaende verkligt vérde

Forvarv

Investeringar i befintliga fastigheter
Viardeforandring

Utgaende verkligt virde

Taxeringsviirden forvaltningsfastigheter
Bygenader

Summa taxeringsvirde

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

368 344
94 970
-164 416

41 403
05 013

7 198 698 6 899 800

1439 140
1151994

1 639 026
1 231 994

2 871 020

6 284 700

Samtliga forvaltningsfastigheter har beddmts vara i niva tre i virdehierarkin enligt

IFRS 13 ” Viardering till verkligt vérde”.

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stillning till verkligt vérde
och virdefor andlmgama redovisas 1 koncernens rapport dver totalresultatet. Fastigheternas verkliga
virde baseras pa extern virdering. Samtliga fastigheter har vérderats av Newsec Advisory Sweden
AB. Newsec Advisory Sweden AB ir oberoende virderingsmén med erkéinda och relevanta
kvahflkatmner och med dktuella kunskaper 1 fast1gheter av den typ och med det lage som ar

v.ardet_l_dpunkten me]lan kunmga parter som ar oberoende ¢
transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadstoring,
insiktsfullt, klokt och utan tvang.

vV Vamndla ech SOm h‘Uf‘ ett mtress-e. av att

dér bada parter forutsitts ha agerat
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Den externa vardermgen ir baserad pé en kassaflodesanalysmodel innebérande att fastighetens
virde baseras p& nuvirdet av prognostiserade kassafloden jimte restvirde under kalkylperioden.
Kalkylperioden uppgar for det stora flertalet av fastigheterna till fem ar, men i de fall da
kontraktstingder, eller andra omstindigheter, 4r lAngre dn fem &r s& har kalkylperioden anpassats
for att intymma alla prognosticerbara visentliga hindelser. Varje fastighet vérderas individuellt
oenom att nuvirdesberdkna framtida kassatloden, dvs framtida hyresbetalningar minskade med
bedomda drifts- och underhallsutbetalningar samt restvirdet ar fem for de flesta enheterna.
Beddmda hyresinbetalningar samt drifts- och underhallsutbetalningar har hirletts frin befintliga

hyresintékter, drifts- och underhéllskostnader. Kassafldet marknadsanpassas genom att beakta
eventuella fordndringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivéer savil som drifts- och

underhallsutbetalningar.
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T‘i]l’ gi und 'fér sa'mﬂ'i'ga kas‘saﬂ ddeskalkyler har antagits en inflation om 4 procent under 2023 och

Faststillande av verkliga virden stods av faktiska transaktioner pa marknaden.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen beddms folja inflationen med hansyn tagen till gédllande indexklausuler i
kontrakten under dess loptider. Da kontrakten 1oper ut sker en bed@mmng om kontrakten anses bli
forliangt till rAdande marknadsniva samt att risken beddms huruvida lokalen kan bli vakant.
Vakanser bedoms utifrin gillande vakanssituation med en successiv anpassning till bedémd

marknadsmaissig vakans med hansyn till objektets individuella forutséttningar.

U

Vld bademmn g av fa;s.tlgg_hal:enzs framtlzda. fastighetskostnader har utfalls- och prognosmaterial samt
berdknade normaliserade kostnader anvénts.

Dzrekmvkasmmg

tmnsaktloner péd fastlghetsmarknaden Vlktlga fa_ktm er v1d val av f01 rantmn gshav ar lage
hyresnivd, vakansgrad och fastighetens skick. I tabell redovisas anvinda direktavkastningskrav och

kalkylrantor.

Penneo dokurnentnyckel: PY4H2-3MIEX-HO5

Kalkylrintekrav for Direktavkastnings- Medelvirde av

diskontering av krav for bedomning  direktavkastningskrav for

framtida kassafléden, % av restvirde, % bedomning av restvirde, %

Bostider 3,23-1,37 1,29-5.05 3, 26
Kommersiella fastigheter 6,03-9,34 3,75-6,98 557

Investeringsitaganden
Per den 31 december 2022 har koncernen investeringsataganden for nybyggnad/ombyggnad pa ca
119 mkr (466 mkr).
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556212-9006

Not 5 Avskrivningar maskiner och inventarier

Koncernen

Arets avskrivningar pa inventarier om totalt 462 tkr (344 tkr) redovisas under Forvaltnings- och

administrationskostnader.

Moderbolaget

Arets avskrivningar pd inventarier om totalt 321 tkr (201 tkr) redovisas under Forvaltnings- och

administrationskostnader.

Not 6 Ersattning till revisorerna

Koncernen Moderbolaget

PwC
Revisionsuppdraget 800 650 420 Il
Skatteradgivning 200 464 200 464
Ovriga tjnster 210 201 210 201

Summa 1210 1315 830 1015

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning. Dessutom ingdr 6vriga arbetsuppgifter som ankommer pa
bolagets revisor att utfora samt rddgivning eller annat bitride som féranleds av iakttagelser vid
sddan granskning eller genomforandet av sddana Gvriga arbetsuppgifter. Allt annat dr konsultation,

Not 7 Loner, andra erséittningar och sociala kostnader

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021

Medelantalet anstillda
Kvinnor 11 10 11
Man 5 5 5

=

Totalt 16 15 16

Penneo dokumentnyckel; PY4HZ-3MIEX-HOSUE-UP5S5N-MYOPS-NHVOF
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Koncernen Moderbolaget
" 2ULs 2021 2022 2021

ey Loner, ersittningar, sociala avgifter

= och pensionskostnader

el Loéner och erséttningar till styrelsen

a och verkstillande direktoren 2913 2 634 2913 2 634
Loner och ersittningar till dvriga

anstéllda 1524 829 7524 6 829

10 437 9 463 10 437 0 463
Sociala avgifter enligt lag och avtal 3764 4 301 3764 4301
Pensionskostnader fér styrelsen och
verkstillande direktoren 363 330 363 330
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda 869 704 869 704

Totalt 15433 14 798 15 433 14798

Avtal om wgﬁnswderla eller andra ;fijrpliktefls:er finns inte. Pensionsloéfte till verkstillande
direktdren har utfirdats som tryggats med en kapitalférsikning. Se not 6vriga
anldggningstillgangar. o " |

Utover VD finns inga andra anstillda ledande befattningshavare.

MIEX-HOSUE-UP55N-MYOPS-NHVGF

Styrelseledamoter och ledande befattningshavare pa balansdagen
Pa balansdagen dr 67 procent (67 procent) av styrelseledamoterna mén och 50 procent (50 procent)
av ¢vriga ledande betattningshavare/VD &dr man.

j .
e

antnyc

Not 8 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Koncernen Moderbolaget

Penneo dokum

Ingaendeanskaffningsvirden 17 846 15 819 3 829 3 204

Arets fordandringar
—Ink0p

Kapitaltillskott

-Arets resultatandel ink]
viardeforandring
-Avgar utdelning

Utgaende ackumulerade
anskatfningsvirden

Utgdende bokfort virde

e

530

-344

50
625

1 332

19 608

17 846

17 846

550

4379

4379

3 829

33829
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Koncernen Org nr Séte Kapital-
r~} andel (%)

Y Glimra Fastigheter och Forvaltning AB  556770-9083 Goteborg 50
iry Fastighetsbolaget Jolen AB 556941-6802 Goteborg 50
i Logalo Holding AB 559210-8996 Goteborg 43
) Furulund Fastighetsutveckling AB 559280-5237 Goteborg 50

e

Kapital- Rostritts-  Antal Redovisat virde Redovisat virde
Koncern andel % andel % andelar 1 koncernen i moderbolaget
Glimra Fastigheter och Forvaltning
AB (indirekt dgt) 50 50 250 13454

Fastighetsbolaget Jolen AB 50 S0 500 5204 3479
Logalo Holding AB 43 43 754 900 900
Furulund Fastighetsutveckling AB

(indirekt #gt) 50 50 500 50

SSN-MYOPE-NHVOF

E-UP

Not9  Finansiella intikter

Rénteintdkter 1477 077
Realisationsresultat fran kortfristiga placeringar 3 -3
Utdelningar kortfristiga placeringar 43 35
Virdeforandring av kortfristiga placeringar =211 379
Virdeforandring av kapitalforsakring -254 2705

Penineo dokumentnyckel: PY4H2-3MIEX-HO5U!

Summa 1058 4 093
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Not 10 Finansiella kostnader

Rintekostnader
Réantekostnader koncerntoretag

Riéntekostnader tomtrittsavgilder

Ovriga finansiella kostnader

Summa

Not 11 Skatter

Aktuella skattekostnader

(-)/skatteintikter(+)
Aktuell skatt

Aktuell skatt hédnforlig till tidigare ar

Summa aktuell skatt

Uppskjuten skattekostnad
(-)/skatteintakt (+)

Uppskjuten skatt hianforlig till
forandring av obeskattade reserver
Uppskjuten skatt vid foréndring av
underskottsavdrag

Upp Sikju:tjen. skatt hinforlig till
temporéra skillnader pa fastigheter
Uppskjuten skatt pa derivat
Uppskjuten skatt pa vardefordndring
virdepapper

Uppskjuten skatt avseende avséttning
sirskild 1oneskatt pa kapitalférsidkring

Summa uppskjuten skatt

Totalt redovisad skatt

Koncernen

-8 811

-2 498

1 284

14985

-32 375

-+

-12

-18 521

27332

2021

-6 97 8

-6 984

=1 921
-468

-119 016
-10 717

-635

185

1132 572

-139 556

Koncernen

2022

-71 983

-2 604

43(75)

2021

-58 692

-2 385

-1 117

Moderbolaget

2022

2021

185

Penneo dokumentnyckel: PY4H2-3MIEX-HO5UE-UP55N-MYOPS-NHVOF
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Koncernen
Avstamining av effektiv skatt

Resultat fore skatt
Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget 20,6 % (20,6

T)
Skatteeffekt av 63 skattepliktiga intdkter
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar

Justering uppskjuten skatt

Redovisad effektiv skatt

Moderbolaget
Avstimning av effektiv skatt
Resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 20,6 % (20,6 %)

Skatteeffekt av ej skattephk.Jga intékter
Skatteeffekt av ej avdr agsgilla kostnader

Skatteeffekt kancamkwttnmg rintenetto och avdrag for kvarvarande

negativt rdntenetto
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar

Redovisad effektiv skatt

Uppskjuten
skattefordran

Koncernen

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hinfor sig till foljande:
Fastigheter

U’nzdeffskoittswdrag 1755

Obeskattade reserver

Virdepapper

Derivat

Avsitting sirskild Ioneskatt pa

kapitalforsdkring 173

Kyittning -1 928

Summa 0

Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger.

2022

88 266

-18 183
321
9826

49(75)

627 518

-129 269

279
-10 560

6

=27 332

2022

27 979
5764
5 043
93

82

Uppskjuten
skatteskuld

-769 530

-646

1928
-817 891

-139 556

2021

41 554
-8 560

7 862
81

1 056:

271

Netto

769 530

1733
-646
28 031

173

5%

neo dokumentnyckel: PY

-817 891
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Moderbolaget

Sigillet Fastighets AB (publ)

556212-9006.

Uppskjuten

skattefordran

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till féljande:
Fastigheter

Avsittning sdrskild 16neskatt pa

kapitalforsikring 173

Underskottsav df-agi

fKVit‘tnin;g; “173

Summa | 0

Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger.

Redovisat
over
resultat-

Balans per

Koncernen 2022-01-01

Foriandring av uppskjuten skatt i
temporira skillnader och
Fastigheter
underskottsavdrag 471
Obeskattade reserver
Virdepapper -741
Avsittning sirskild 1oneskatt pa

kapitalforsdkring _ 185

784515 14 985

4 344 32375

12

Summa 2799 370

-18 521

Uppskjuten
skatteskuld

173
-3 655

Eorvirv och

avyttring av
rakningen bolag

50(75)

Netto

-3 828

173

-3 655

Balans per

-169 530

1 755
646
28 031

173

-817 891

FPenneo dokumentnyckel: PY4H2-3MIEX-HO5U
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Koncernen
_Ferandrmg av uppskjuten skatt i

temporira skillnader och

underskottsavdrag

Fasti gheter

'u.nd..el ._s_koett_s av d1 a g
Obeskattade reserver

Virdepapper

Derivat

Avsiittning sérskild 16neskatt pa
kapitalforsdkring

Summa

Moderbolaget

Forandring av uppskjuten skatt i

temporira skillnader och

underskottsavdrag

Aktivering av virdet av

undmskottsavdrag

Fastigheter
Avsattning sérskild I6neskatt pa
kapitalforsikring

Summa

Moderbolaget

Forandring av uppskjuten skatt i
tempﬂrara sklﬂnader och

Aktwel_mg_ av V.ardet av
underskottsavdrag
F*ts'ti ghete};

kapltalfomaknn g_

Summa

Balans per

665 499

939
-17 069
-106

15 061

Balans per
2022-01-01

-3 926

185

-3741

Balans per

2021-01-01

-4 024

-4 018

Redovisat

over
resultat-

rakningen

119016

-468
-10 717

-132 572

Redovisat

resultat-
riknin gen

08

-12

e am s —

86

Redovisat
over

resultat-
rakningen

185
277

Forvarv och

avyttring av

bolag

-124

Forvarv och

avyttring av
bolag

|

Forviarv och

avyttring av
bolag

Balans per

=799 370

Balans per

3878

173

-3 655

Balans per
2021-12-31

3926

185

Penneo dokumentnyckel: PY4HZ-3MIEX-HOSUE-UPS5N-MYOP8-NHVOF



Not 14

Sigillet Fastighets AB (publ)
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Not 12

Berikningen av resultat per aktie har baserats pa arets resultat hanforligt till moderbolagets

52(75)

aktiefigare uppgéende till 62 369 tkr (482 580 tkr) och pa ett végt genomsnittligt antal aktier under
aret uppgaende till 100 000 stycken (100 000).

Ingéende redovisat virde

Utgaende redovisat virde

Ingéende avskrivningar
Forsédljningar och utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

I ovan ingr konst med 11 658 tkr (11 698 tkr) varav 1 moderbolaget 11 658 tkr (11 698 tkr).

Mﬁfﬂski-ner och inventarier

Koncernen
2022-12-31

Koncernen
2002..12-3]

2021-12-31

30413

30413

Moderbolaget
2022-12-31

14519
952

-1 862
661
-462

-1 663

13 107

14 095
424

14 519

-1 518

-344

-] 862

12 657

13 288
365

40

13613
-8138

321

-1 139

2021-12-31

12 864

424

13 288

617

-818

Pennea dokummentnyckel: PYFHZ-3MIEX-HOSUE-UPESN-MYOPS-NHVOF
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Not 15 Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Koncernen
2022-12-31

Moderbolaget

53(75)

Ingdende ackumulerade

anskaffningsvirden 31621
- Tillkommande fordringar 904
- Omklassificering fran kortfristig 1481

- Avgiende fordringar -1 148

Utgaende ackumulerade

a-n'sgkaffnings-véirdﬁn 37 858

Utgéende redovisat virde 32858

Not 16 Gv-ri;ga.._lﬁngfris:tiga andelsinnehav

Ingaende anskaffningsvirden
Arets fordndringar

-—’Ka;gimltil]sko--‘tt

Utgéende bokfort virde

. 9 000

22 621

31 621

9 000
11
1481
-1 148

0 344

Koncernen

9 000

1748

15

1763

1763

KB Kungilv Marstrand forvirvade &r 2004 andel i Bostadsrittsforeningen Villa Maritime

Marstrand for 1 600 tkr.

Posten bestar dven av innehav 1 AB Hallerna 145 (556821-0750) med 163 tkr (148 tkr).

Not 17 Ovriga anliiggningstillgangar

Moderbolaget tillika koncernen

Posten 6vriga anldggningstillgangar avser kapitalforsidkring for tryggande av pensionslofte till

bolagets verkstiallande direktor.

1733

15

1748

1748

Erlagda premier uppgar till 1 510 tkr (1 510 tkr) och déarutéver en virdedkning i koncernen om
2 451 tkr (2 705 tkr). Pensionsloftet redovisas som avséttning.

Penneo dokumentnyckel: PY4H2-3MIEX-HOSUE-URS5N-MYOP8-NHVOF
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Not 18 Derivatinstrument

Sl_gzl_llet anva.ndel rantederwat for att uppna onskad rantebmdnmgsstluktm wlket mnebar att det

lllll

-fx.amst tﬂ] fo] jd av forandrade maiknadsmntor I bdlansz aknmgen redowsas Ve:tkhgt Varde som
kortfristiga eller langfristiga tillgangar eller skulder baserat pd Ioptiden for derivatet, dven om négot

belopp inte kommer att regleras 1 kontanter.

Det totala nominella beloppet dr 1 300 mkr (1 400 mkr). Alla derivat har positiv virdeutveckling.

Derivaten har fortallotider 2026-2032.

Not 19 Kundfordringar

Kundfordringar ar upptagna till det belopp som berdknas inflyta. Samtliga forfallna kundfordringar

overstigande 30 dagar har bedomts individuellt avseende 10riustrisk. Nedskrivningar gors tor
osékra kundfordringar.

QKoncemen 2027 2021
Aldersfordelnmg kundfordringar

-30 dagar 3094 27796
31-60 dagar 133 133
61-90 dagar 273 251
91 dagar - 3641 2 834
Summa 7761 6019

-3MIEX-HOSUE-UPSSN-IMYOPS-NHVOF

Osiikra kundfordringar -3 236 -1 580

Kundfordringar netto 4 525 4 439

2022 ars resultat for koncernen har haft en negativ effekt med 1 734 tkr (ffjrei‘ g‘f«iende' é’ir'po Si’tiv
effekt med 905 tkr) avseende konstaterade och befarade kundforluster
till sin natur varfor redovisat belopp motsvarar verkligt virde.

g

Penneo dokurentnyckel: PY4H
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Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

r-m Koncernen Moderbolaget
ay 2022-12-31 2021-12-31  2022-12-31 2021-12-31

= Forutbetalda kostnader for tomtrétter 237 234 - -
i Handpenning 5000 5000
Forutbetald upplaggningsavgift 2142 1332 2 142 1332

Ovriga poster 6798 6436 1388 1777

Summa 9177 13002 3530 8 109

Not 21 Niarstaende

Nirstaenderelationer
Koncernen #gs av Sigillet Holding AB.

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

Sammanstéilining 6ver nirstaendetransaktioner

Koncernen

Dotterbolagen har kopt fastighetsadministrativa tjdnster och central administration av moderbolaget
Sigillet Fastighets AB for 17 477 tkr (17 891 tkr). Tjdnsterna dr prissatta pa marknadsméssiga

villkor.

Rintekostnader till moderbolaget uppgér till 2 604 tkr (2 385 tkr).

I moderbolaget redovisas rinteintikter fran dotterbolag med 62 462 tkr (52 299 tkr) och
rintekostnader till dotterbolag med 4 390 tkr (3 132 tkr).

Se dven not 33 InkSp och forsdljning mellan koncernforetag.

Transakfioner med nyckelpersoner i ledande stillning _
Styrelsearvode har utgatt med 339 tkr (126 tkr). VD uppbiér en ersitining som ingar 1 férvaltnings-
och administrationskostnader enligt not 7.

Styrelseledamoten Elisabeth Larsson har, via bolag, fakturerat koncernen 0 tkr (494 tkr) varav
moderforetaget O tkr (494 tkr). Faktureringen avsag fraimst ekonomisk forvaltning.

Penneo dokumentnyckel: PYAH2-3MIEX-HOSUE-URSSN-MYOPS-NHVOF
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Not 22 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Forvaltningsftastigheter

Fo1 Vlktl ga antdganden och bedommngar 1 r;arr:lbam:l med vardermg av fowaltmngsfastl gheter se not

-metod vﬂket mnebal att Vardeforandrmgar redowsas I resultatrakm.n_gen Resultatet kan darfm
paverkas visentligt.

Klassificering av forvary
Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av forviry som rorelseforviry eller
tlllgangsforvaw utgar f1 an att en. mdlwduell bedommng maste gm as-av var ]e enskﬂd transaktlon

tl].lgan gsforval V. .Se not 4 Forvaltnmgsfastl gheter,

Not 23 Uppgifter om moderbolaget

huvudkontmet ar Kaserntm get 7 411 18 Goteborg Besok:sadrassen dr ocksa ;_:jf-';asemtm get ’7
Koncernredovisningen for ar 2022 bestir av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans

benamnd koncernen.

Not24  Ovriga kortfristiga placeringar

Innehavet avser placeringar 1 borsnoterade aktier och rédntebarande instrument.

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31

Kortfristiga placeringar bokfort virde 1263 1 475 580 581
Kortfristiga placeringar borsvirde eller

annat marknadsvirde 1 263 1475 1 263 1475

Penneo dokumentnyckel: PY4H2-3MIEX-HO5UE-URPS5N-MYOPS-NHVOF
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Not 25 Kassaflodesanalys

Likvida medel

Foljande delkomponenter ingar 1 likvida medel:
Kassa och bank

Summa enligt balansrikningen

Summa enhigt kassatlodesanalysen

Erhallna och betalda rantor
Erhallen ranta

Betald rénta

Summa

Not26  Aktiekapital

Forindring Totalt antal Totalt antal ute-

11  nov 1981 Starttidpunkt 500
14 juni 1994 Fondemission 19 500 20 000
8 maj 2003 Fondemission 20 000 40000
3 maj 2004 Fondemission 60 000 100 000
3 dec 2008 Nyemission 75 000 175 000
13 april 2010 Aktiekapitalsinkning =75 000 00000

13 april 2010 Fondemission 00000

Aktiekapitalet bestar av 100.000 aktier med kvotvirde 175 k.

Aktierna #r fullbetalda.

Not 27 Avsattningar

Koncernen

Avsattningar for pensioner och

liknande
Pensionsforplikelse till verkstéllande
direktor inklusive sdrskild 16neskatt 2 348 2410

Avsittning vid periodens utgang 2 348 2410

. :Z_S,O_Q

175 000
100 000
100 000

57(75)

Koncernen

2022

42 569

1477

=74 059

: Kvotvirde
Dag Manad Ar Hindelse antal aktier aktier  staende aktier per aktie, kr

1 5'0_,;0'0
100,00

100,00

1 75,00

100,00

100,00

2021

o
-62 012

Totalt aktie-
kapital, kr
50000

2 000 000
4. 000 000
10 000 000
17 500 000
10 006 000
17 500 000

Moderbolaget
2022-12-31

2 348

2348

Penneo dokumentnyckel: PY4H2-3MIEX-HOSUE-UP5S5N-MYOPS-NHVOF
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Not 28 Skulder till moderforetag

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

Not 29 Finansiella risker och finanspolicyer

Finans‘p Oli’cy‘

fmanswlla nsker AvVSES 1anter13k hkwdl’[etsnsk refmanswrmgsmgk pnsrlsk och kledlmsk

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverksamheten skall bedrivas samt faststiller

anwal sfordelnm g och admlmstratwa regler Avsteg fran koncemeng fmanspohcy kra-ver %tyl else.ns

.s.amlad.e behov av 111§Y_ld1t6t--; ..fln.anmrmg ch .I‘I:lllttﬁl‘..lSk,.

Styre]sen amfﬁnder' en extern aktérj Entropi AB, som stod {or koncernens .fin;an.s.ptol?icy och --a,nz_aly;s'

Kapitalrisk
Koncernens mal avseende kapitalstrukturen #r att trygga koncernens férmaga att fortsétta sin
yverksamhet, sd att den kan fortsitta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra

intressenter.

For att uppratthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen foridndra den utdelning som

betalas till aktiedgarna, terbetala kapital till aktiefigarna, utfirda nya aktier eller silja tillgdngar for
att minska skulderna.

Pa samma sitt som andra foretag 1 branschen bedomer koncernen kapitalet pd basis av
skuldséttningsgraden. Detta nyckeltal berdknas som rdntebédrande nettoskuld dividerad med
fastigheternas marknadsvirde. Nettoskuld berdknas som total upplaning (omfattande posterna

Kortfristig upplaning och Langfristig upplaning i koncernens balansrikning) med avdrag for likvida
medel. Under 2022 var koncernens strategi, som var oférindrad jamfort med 2021, att uppriitthalla

en skuldsadttningsgrad pa max 55 procent.

Skuldsittningsgraden per 31 december 2022 respektive 2021 var som foljer:
2022-12-31 2021-12-31

Total réintebdrande 3415227 3062 046

Avgar: likvida medel -42 569 -56 989

Nettoskuld 3372 658 3005 057

Marknadsviirde fastigheter 7 198 698 6 899 800

Skuldsittningsgrad 47 % (44 %)
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Berikning av verkligt virde

Nedan visas finansiella instrument virderade till verkligt virde, utifrin hur klassificer: mgen 1
verkligt vardehierarkin gjorts. De olika nivaerna definieras enligt foljande:

» Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder (niva 1)

» Andra observerbara data for tillgdngen eller skulder dn noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hirledda fran prisnoteringar) (niva 2).

* Data féjr till gé;n gen e‘ll & skul_d_ie.n som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. €]

-Derivat dr niva 2 med beloppet 136 075 tkr (3 345 tkr).
Finansiella skulder viirderade till verkligt viirde via resultatrikningen

-Derivat 4r nivd 2 med beloppet 0 tkr (24 433 tkr).

Re’finansieringsrisk

kl.@_dl[]()ftﬁn ut_zm arbetar kontl_nuerhgt m_ed_ att t.a u_pp nya_.l_an och @mferh_an_d].a.b@fmth_ga lan_

Likviditetsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel for att kunna fullfolja
foretagets batalmngsataganden Styrelsen kr:m oaktat lang81kt1gt mal besluta om tﬂlfalh gt okad

med.e;l _tﬂl 42 56._9 .tkr (56 989 tkr) _
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Fordringar/
by Skulder
[ virderade
iy Finansiella till verkligt
1 tillgdngar  virde via  Ovriga
1 Kund-och  som kan resultat-  finansiella
& Koncernen lanefordringar sdljas rdkningen  skulder  Summa
2022-12-31
Kundfordringar 4525 -
Kortfristiga placeringar - [ 263 - - 1263
Likvida medel 42 569 - - 42569
Derivatinstrument : - 136075 - 136075

Summa fordringar 47 094 1263 136 075 0 184432

Léangfristiga rintebdrande skulder - - - 1582628 1582628
Derivatinstrument - - . -
Kortfristiga rintebdrande skulder - - 2127317 2127 317
Leverantorsskulder : = 31997 31997

— o e

Summa skulder 0 0 0 3741942 3741942

Kundfordringar 4 439
Kortfristiga placeringar
Likvida medel 56 989 )
Derivatinstrument - - 3 345

- - 4 439

1 475 - - 1475
- 56 989

Summa fordringar 61 428 1475 3345 0 66248

Langfristiga rintebidrande skulder - . - 1532412 1532212
Derivatinstrument - . 24 433 - 24 433
Kortfristiga rintebirande skulder - - - 1808326 1808326
everantorsskulder - - 19570 19570
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Moderbolaget
2022-12-31
Kundfordringar
Kortfristiga placeringar
Likvida medel

Summa fordringar

Langfristiga rintebdrande skulder
Kortfristiga rantebérande skulder
Leverantorsskulder

Summa skulder

.K.01 tf-r-i _s;.tl.ga _gpl. ac ermgar
Likvida medel

Langfristiga rantebidrande skulder

Kortfristiga rdntebdrande skulder
Leverantorsskulder

Summa skulder

Rianterisk

Finansiella

tillgangar

Kund-och som kan

lanefordringar sdljas

1057
38 162

39 219 580

o
|

55 449 581

| 4
It

Ovri o
finansiella

skulder

0

1 789 439
[ 324 520

3116 841

1 697 264
563 685

2264 374

580
38 162

1789 439
1 324 520

890

381

563 685

2264574

Med rinterisk avses risken for fluktuationer i kassaflode och resultat till foljd av fordndringar 1
rintenivéer. Den faktor som frimst paverkar réinterisken dr rintebindningstiden. Lang
rintebindningstid innebir en forutsigbarhet 1 kassaflodet men det innebér oftast ocksd hogre
rantekostnader. Koncernen har valt att ha en kort rintebindningstid for att istillet lata dgarna till
Sigillet Fastighets AB hantera rinterisken 1 respektive bolag med risksdkringsinstrument som
ranteswappar. Som Overgripande nyckeltal anvinds rantetdckningsgrad. Rantetacknmg's graden skall
vid varje mittillfdlle 6verstiga 1,5 génger avseende finansiering fran kreditinstitut.

Om rintenivan stiger med 1 procentenhet sa okar rantekostnaderna for bolagets réntebérande
skulder och derivat med 17 862 tkr (10 510 tkr) rikenskapsaret 2023. Samtldlgt om
varderingsriantan stiger med 1 procentenhet skulle detta medfora en positiv vardefériandring av
koncernens rinteswappar med 62 696 tkr (57 124 tkr).

Prisrisk

Sigillet Fastighets ABs intikter paverkﬂs av fastigheternas uthyrningsgrad, nivan pa
marknadsméissiga hyror samt kundernas betalningsférmaga. En forandrmg av den ekonomiska

uthyrningsgraden med +/- 1 procentenhet paverkar resultat fore skatt med +/- 3,3 mkr (2,9 mkr).
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ks Kreditrisker

o Kundfordringar

G Risk'en att kencei nens kunder inte up‘pfy]’ler sina 'ﬁ'ta‘anden 'e’t vill s‘ﬁga att betalhing ej erhﬁlls fiﬁir'
) Om k_unc ernas flnanslella stallnmg mhamtas fran ollka kredltupplysmngsforetag En beraknmg av
& kreditrisken gors 1 samband med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig kund. I
kreditpolicyn anges beslutsnivaer for olika kreditrisker, hur virdering av krediter och osikra
fordringar skall hanteras. Bankgaranti, depositioner av fortida. hyror eller annan sékerhet krivs for
kunder med lag kreditvardighet eller otillrdcklig kredithistorik. I syfte att folja kundernas

kreditvirdighetsutveckling sker en l6pande kreditbevakning.

Upplaning, forfallostruktur och rintor
Finanspolicy, som uppdateras minst en gang per ar, angel riktlinjer och regler fér hur upplaningen
-_skall ske .vergupande malsattnmg for fmansforvaltmngen ar att upplamngen skall sakerstalla

'blbehalls S‘amt att uppna basta mo_]hga fmansnetto mnom g_wna rlskramal

Vid ﬁrets u't*géng h'ade S'i gillet Fasti ghiet'si AB* 'bin-dand‘e 1§n'eavtal till' kredi'tinstitu*t om. sammanlagt

placelmgal) om 43 832 tkr (58 464 tkr) uppglck tlll 3 371 395 tkr (3 003 532 tkr)

Med hansyn till kort kreditbindning s& motsvarar bokférda virden p& de langfristiga 1dnen verkligt
virde,

Kreditavtalen innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor Den genomsnittliga kreditbindningstiden
pa laneavtalen uppgick per den 31 december till 1,95 ér (2,18 ar). Den genomsnittliga effektiva
rdntan per bokslutsdagen uppgick till 3,01 procent (1,89 procent) Den genomsnittliga

rantebindningstiden vid samma datum uppgick till 2,48 ar (2,33 &r). Andelen 1dn med rinteforfall
under kommande 12-ménaders period uppgick till 61 procent (52 procent).

Uppdelning av skulder till kreditinstitut gors 1 kortfristig respektive langfristig del i
balansrakningen utifran kapitalbindningens forfalloprofil. Kortfristig del avser lan som kommer att
omférhandlas under 2023.

Delar av extern upplaning &r kopplat till covenanter, dessa dr uppfyllda med marginal.

Loptidsanalys fmanszeim skulder
Kassaﬂodet per ar avseende fmanswlla skulder v1d amagande om nuvarande smrlek pa k(mcemen

mntemtaktel

Refinansiering sker 16pande, varfor inga rantekostnader har angetts for ldngre an 5 ar.

Pennec dokumentnyckel: PYAHZ-3MIEX-HOSUEUPS5N-MYOPS-NHVOF



Sigillet Fastighets AB (publ)

Koncernen 2022-12-31
Forfallostruktur lan

Rintckostnader
Leverantorsskulder

Forfallostruktur 1an
Rintekostnader

Leverantorsskulder

Summa

Moderbolaget 2022-12-31

Réntekostnader
LeverantOrsskulder

Summa

Moderbolaget 2021-12-31
Forfallostruktur lan
Rintekostnader
Leverantorsskulder

Not 30 Checkrakningskredit

3238 627
391 993

3652 617

0-3 ar

2 683 251
15”84 416
19 570

2 887 237

0-3 &r
2217002
312 486

2 882

2532370

147 940

4-5 8r

245 718

245718

4-5 ar

272 195
134 882

Piriy

[R=—2

6-7 ar

4-5 &r

196 460

1454224

196 460

222 195
106 960

329 155

63(75)

>8 dr
156 600

(= 1]

156 600

156 600

156 600

156 600

XAHOSUEURSEN-MYOPE-NHVOF

|
F
i

156 600

>8 ar

156 600

156 600

Beviljad limit p& checkriikningen uppgér i koncernen till 53 500 tkr (53 500 tkr). I moderbolaget

uppgar krediten till 53 500 tkr (53 500 tkr).

Checkrikningskrediten 4r per balansdagen utnyttjad med 23 510 tkr (O tkr).
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Not 31 Upplupna kostnader och foruthetalda intakter

Koncernen

2022-12-31  2021-12-31

Moderbolaget
2022-12-31

2021-12-31

Uppj;_lpna semesterloner och sociala

avgifter 1 536 1331
Upplupna réntor 7 701 4 206

Férubetalda hyresintikter 25513 22 446
Ovriga poster 5537 5 181

1536
6 555
678
893

1831

2985

Summa 40 287 33 164

9 662

Moderbolaget
Statligt stod fran Boverket ingér i hyresintikterna med O tkr (91 tkr).

Not 33 Inkop och forsiljningar mellan koncernforetag

Moderbolaget
Hyresdebitering fran K

B Kaserntorget 7 samt Sigillet Ostermalmsgatan 58 AB till Sigillet

Fastighets AB har gjorts med 2 526 tkr (2 274 tkr). Debitering av vidarfakturerade tjénster gors till

belopp motsvarande inkGpsvardet.

Dotterbolagen har kopt fastighetsadministrativa tjinster och central administration av moderbolaget

Sigillet Fastighets AB for 17 477 tkr (17 891 tkr). Tjansterna ar prissatta pa marknadsméssiga

villkor.

YOPSNHVOE
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Not 34 Forvaltningsfastigheter moderbolaget

Byggnader

Ingaende anskaffningsvérden.
Arets fordndringar

-Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden

Ingaende avskrivningar

Arets fordandringar
-Avskrivningar

Utgédende ackumulerade avskrivningar
Utgaende restvirde enligt plan
Byggnadsinventarier och markinventarier
Ingéende anskaffningsvirden

Arets forindringar

-Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets tordandringar
~Avskrivningar

Utgﬁ@ndﬁ ackﬂlﬂﬂlerad CdVv Skl’lVIl lngﬂr

Mark

Ingdende anskaffningsvirden

Utgaende anskaffningsvirde/redovisat viirde

Moderbolaget
2022-12-31

76 902

220

77 122
-28 469

-1 671

-30 140

46 982

3 888

-3 145

-16 700

17180

65(75)

76 207

695

76 902
26 810

-1 659

28 469

26 980

-10 691

2 864
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Moderbolaget
4 222-123] 2021-12-31

53 Markanlaggning

ki Ingaende anskaffningsvirde 294 294

Utgaende anskaffningsvirden 294 294

Ingaende avskrivningar 37 22
Arets foérdndringar _
-Avskrivningar -15 -15

Utgﬁende av Sknvnm gar ) 37

Utgéende restviirde enligt plan 242 257

materiella anlidiggningstillgangar

Ingaende nedlagda utgifter 1 774 1275
Under aret nedlagda utgifter 4 705 3196
Under aret genomforda omfordelningar -3 813 -2 697

Utgaende nedlagda utgifter 2 666 1774

Summa Forvaltningsfastigheter 79 229 79 060

Not35  Ovriga rorelseintikter

Moderbolaget

Peninec dokumentnyckal: PYAH2-3MIEX-HOSUE-URS5N-NYOP8-NHVOF

Fastighetsadministrativa tjdnster och central administration

Ovri ot

2022

689

18 8‘:1;6;

2021

17 901
748

18 649




f T,
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Not 36

Resultat vid forsidljning av koncernforetag
Anteciperade utdelningar ..

Aterféring av tidigare nedskrivning av andelar i
koncernforetag

Not 37

Utdelningar

Not 38

Realisationsresultat vid forsiljningar
Utdelning, aktier

Resultat fran andelar i koncernforetag

Resultat fran viardepapper

2022

14 700

12 807

27507

Resultat fran andelar i intresseforetag och gemensamt styrda fﬁretag

Moderbolaget
2022

344

344

Moderbolaget

2022

67(75)

37 000

37 166

2021

:

I=

2021

35
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Not 39

Rénteintakter fran koncernforetag
Ovriga ranteintékter

Ovrigt

Summa

Not 40

Riéntor till kreditinstitut
Rénta checkrikning
Rintor till koncernforetag

R

Summa

Not 41

Skillnad mellan bokforda avskrivningar och avskrivningar
enligt plan

Aterbetalt villkorat aktiedgartillskott

Erhallna koncernbidrag

Summa

Rénteintikter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

antor ovrigt
Ovriga finansiella kostnader, finansiella instrument

Moderbolaget

2022

556
3

Moderbolaget

2027
-54 409
2]

-6 994

Bokslutsdispositioner

2022

-1073
1 000

-1 255

-1 328

2021

42 638
-2.1
-5 517

-1 663

49 845

-1 571

1 000
430

-141
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Sandd Holding AB

Flunsés Forvaltning
AB

Sisjokdken AB

Sigillet
Hotellfastigheter AB

Sigillet
Industrifastigheter AB

Sigillet
Kyvillefastigheter AB

Sigillet

AB

Gardafastigheter 70:18
AB

Sigillet Bostdder AB

Sigillet inom

Vallgraven 20:4 AB

Sigillet

Stockholmsfastigheter

Sigillet Andra
Langgatan 5 AB

Centrumfastigheter i
Kungily AB

Sigiliet
Aschebergsgatan 40
AB

adafastlghetel 70:17

Not42  Andelari dotterforetag

Org.nr. Séte

556652-1935 Géteborg

556658-4214 Goteborg

556694-2321 Goteborg

53564773-6303Goéteborg

556715-5709Goteborg

556717-1771Goteborg

556862-4398 Goteborg

556862-4406 Gteborg

556866-1937Goéteborg

556868-4038 Géteborg

556867-6000Gteborg

556867-5994 Goteborg

556642-7059Goteborg

556944-5264Géteborg

Kapital-Rostriitts-
andel % andel %

100

100

100

100

100

100

100

S0

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

50

100

100

aktier

1 000

1 000

1000

1 000

1 000

1 000

500

500

500

500

500

225’0

10

500

69(75)

Bokiort Bokfort
virde  virde

2212534 211231

31765 27995

10069 10 069

21874 21874

16 144 2097

7592 7392

3607 3607

2765 1845

6478 3722

11412 9177

2447 1757

25 25

21817 21118

5972 5062
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. Bokfort Bokfort
Antal  virde  virde
aktier 221231 211231

?‘*ﬁ' Kapital Rostriitts-
E Org.nr. Sdte andel % andel %
£ Sigillet S6dra Vigen
= 25 AB

556931-0716Géteborg 100 100 500 2118

Sigillet Tredje
Langgatan 18 AB

Sigillet Kungsgatan 25

AB

Sigillet
Munkebickstorget

Sigillet
Nordhemsgatan 23 AB

70 AB

Sigillet Tysta Gatan 3
AR

Sigillet Drottninggatan

556960-1247 Goteborg

559010-7610G0oteborg

559066-1905Goteborg

559018-7786 Gdteborg

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

500

500

500

500

500

50 000

500

1457

4 247

3 646

381

2616

881

1entnyckel: PY4H2-3MIEX-HOSUE-UPS5N-MYOPS-NHVOF

Sigillet Krokslitts Torg 5
AB 559123-3647Goteborg 100 100 500 1350 1150

FPenneo doku

Sigillet Norra
Hamngatan 4 AB
Sigillet Invest AB
Sigillet Furulund AB

Sigillet Klocktornet
AB

Kungiélvsklocktornet
Utveckling AB

Hokilla Skogome
Tjugofyra AB

559104-3871Gdteborg

559149-5063 Goteborg
559231-7126G6teborg

559280-5229 Goteborg

5502527591 Géteborg

559024-9008 Goteborg

559245-0737G6teborg

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

500

500

500

1 000

250

500

250

4 031

1 136
50

385

25

8 576

&)

1 ]_36
50

385

29

4793
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Sigillet Invest [ AB

Sigillet Invest 2 AB

Sigillet Invest 3 AB

Sigillet Invest 4 AB

Sigillet Invest 5 AB

Summa

Org.nr. Site

559396-1039Goteborg

559396-1005 Goteborg

559396-1062Géteborg

559396-1070Goteborg

Ingéiende anskaffningsvirden

Arets forandringar
-Forsiljning
-Kapitaltillskott
-Inkop

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende nedskrivningar

Aterforing av nedskrivning

Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende bokfort virde

Kapital-Rostratts-
andel % andel %

100

100
100
100

100

100
100
100
100

100

Antal

aktier 221231

250
250
250

67

25

25

2t

Moderbolaget

178 809

19 370
5 648

203 827

-12 807

12 807

0

203 827

203 827 166 002

166 244

-50
12516
99

178 809

-12 807

-12 807

166 002
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Not 43 Anddar i koncernforetag (kommanditbolag)

Org.nr Site Anskaffningsvéirden

KB Friggagatan 916561-1626 Goteborg
KB Vevaxeln 016562-6541 Goteborg
KB Jirnbrott 916838-5806  Goteborg
Fastighetsbolaget Ateneum i City

KB (kommanditandel) 016623-1531 Goteborg

Ingdende anskaffningsvérden
-Ink&p

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Utgdende bokfort virde
Kapitalkonto 1 kommanditbolag:
KB Vevaxeln

KB Friggagatan
KB Jarnbrott

Summa andelar i kommanditbolag

13 560
13 560

2022-12-31

13 560

3095
2 798
1 110

7003

20 563

12 13)

2021-12-31

|

3095
27798
1110

7003

7003

Kapitalkontot redovisas 1 balansrékningen brutto med 7.003 tkr (7.003 tkr) som tillgang och O tkr

(0 tkr) som skuld.

Not 44 Fordringar hos koncernféretag

Posten avser fordringar pd ett flertal av dotterforetagen.

Sigillet Fastighets AB (publ) har reversfordringar pa ett antal dotterbolag med totalt 2 140 149 tkr
(1 355 144 tkr). Detta da berdrda dotterbolrag inte Idngre har nagra banklan utan finansieras genom

moderbolaget.
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Not 45 Koncernkonto

L Merparten av koncernforetagen 4r anslutna till s k koncernkonton som Sigillet Fastighets AB har

“ med bolagets banker, inneb#rande att koncernforetagens tillgodohavande hos banken redovisas som
') en fordran hos koncernforetag och utnyttjad kredit rubriceras som en skuld till koncernftretag,

e Sigillet Fastighets AB #r juridiskt ansvarig for koncernens transaktioner pa koncernkontona

Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31

Tillgdngligt belopp hos Sigillet Fastighets AB 6 5126 12 197
Utnyttjad kredit hos Sigillet Fastighets AB =73 827 -39 557
Tillgdngliga belopp hos koncernftretagen 81413 80512

koncernkonton 14 412 53 152

Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31

avskrivningar enligt plan 7 406 6 333

Not47  Skulder till dotterforetag

For skulder till dotterféretagen finns inga faststdllda amorteringsplaner.

i
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Not 49

Not 50
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Stallda siakerheter

Koncernen
2022-12-31

pensionsforpliktelser

Avseende skulder till

kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 3757 779
Fordringar hos koncernforetag -

3247403

L 4

3757779

Summa stillda sakerheter

Eventualforpliktelser

Konecernen

Borgen till forman {or

Borgen till férman for
intresseforetag

15 500

Summa
eventualforpliktelser

15 500

15 500

15 500

Hiandelser efter riikenskapsarets utgang

K&paren har genomfort tilltrdde avseende forvirv av samtliga andelar i K
dgare av fastigheten Goteborg Brimaregarden 28:12.

2022-12-31

74(75)

Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31

155951 147 251

2140 149

1 355 144

Moderbolaget

2021-12-31

15 500 15 500

746 716 1056 042

B Parmmitaregatan 4,

Ko&paren har tilltrdtt samtliga aktier 1 Sigillet Invest 1 AB, dgare till fastigheten Sollentuna Rotorn 3

1 Sollentuna.

[ februari har samtliga aktier 1 Fastighets AB Bruttovédgen 8 B, dgare till fastigheten Jarfilla

Veddesta 5:4, 6verlatits.

I februari har tecknats aktietverldtelseavtal avseende samtliga aktier i Sigillet Kvillefastigheter AB,

dgare till tomtritten Kvillebidcken 46:1.

I februari har tecknats andelstverlatelseavtal avseende samtliga andelar KB Nubben, dgare till
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556212-9006

fastigheten Kvillebécken 60:17.

I mars ménad har tecknats avtal avseende &verldtelse av samtliga aktier i Sigillet Partille Mellby
AB, dgare till fastigheterna Partille Mellby 4:72 & 4:136.

I mars manad har tecknats avtal avseende overldtelse av koncernens samtliga andelar 1
Fastighetsbolaget Ateneum i City KB, dgare t1ll fastigheten G6teborg Tingstadsvassen 15:35.

I mars méanad har tecknats avtal avseende dverlatelse av samtliga aktier 1 Sigillet Invest 2 AB, dgare
till fastigheten Kungilv Teknikern 3.

I mars manad har tecknats avtal avseende dverlatelse av samtliga aktier i Sigillet Invest 3 AB, Agare
till fastigheten Goteborg Backa 110:5.

Goteborg den dag som framgar av elektronisk underskrift

Henrik Nilsson Adam Nilsson

Verkstillande direktor Ordtérande

Elisabeth Larsson FEva Hallin Nilsson

Viktor Nilsson Christian Alm

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av elektronisk underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Sigillet Fastighets AB (publ) for ar
2022 med undantag for hallbarhetsrapporten pa sidorna 12-16.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2022 och av

dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alia vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stélining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
&ret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaliningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och kencernredwssmngens

Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller rapport dver totalresultat for moderbolaget och koncernen
samt balansrakningen for moderbolaget och rapport 6ver finansiell stalining fér koncernen.

Grund for uttalanden

ansvar enhgt dessa standarder beskrws narmare i avsmttet R’ewsams ansvar. VI ar oberoende I fOrhallande till

moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller aven annan information én arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 12-16. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret {or denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi
g6r inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information,

l samband med var revnsmn av arsredowsmngen och koncemredwlsnmgen ar det vart ansvar att iasa den

arsredov:smngen och koncernredavlsmngen Vld denna genomgéng beaktar vi dven den kunskap Vi i ovngt
inh&mtat under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direkiéren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
Koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer ar nddvandig for atf uppratia
en érsredewsnmg oc:h kencemredowsnmg som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vara sig dessa

d_irakto en fm bed@mmngen av bolagets OCh koncernens formaga att fartsatta verksamheten De ugap_lyser nar
sé& ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéliande

direkttren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gbra nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen

» som helhet inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
14 och att Idmna en revisionsberéttelse som innehalier vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av

va sakerhet, men &ringen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid
s kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av

hics oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan frvantas
K paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.
¢

€

En yiterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en de!

av revisionsberattelsen.

Uttalanden
Utﬁver Vér 'revisit)'n a'v érsr’ed@'ﬁisr&ingm och k@ncernredwisningén har vi év’eﬁ Utfé')rt en re\zisi@n av styr'else,nzg.

.dISDOSI’[IinBr betraﬁande bolagets wnst eller forlust

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget | forvaliningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet

Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till mederbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i Ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid
f@rslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet .och siallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortibpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad s att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter |
Svrigh kontrotfleras pa ett betryggande sitt. Den verkstallande direktéren ska skéta den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets

bokféring ska fullgoras i dverensstammelse med lag och f6ratt medelstérvaltningen ska skotas pa ett
betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar aft inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direkioren i nagot vasentligt avseende:

+ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsiagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

'Vart mal betraﬁande rewsmnen av forslaget tlll dlsposmoner av bolagets vmst eller forlust och darmed vért

lelag sakerhet ar en hog grad av sakerhet men:ingen garanti for att en revision som utfors enllgt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattnlngsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen:.
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=n yiterligare beskrivning av vart ansvar for révisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Auktoriserad revisor
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