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”’Forandring ar
var enda konstant”

Trots pandemin har 2021 varit ett framgangsrikt ar. Energioptimering,
miljocertifiering och nya fastigheter pa Hisingen idr nagra satsningar
som bor framhallas. Henrik Nilsson, Sigillets vd, menar att framgangarna
beror pa att foretaget har lyckats vil med att anpassa sig.

D et gr inte att komma undan
pandemins effekter nir en
arsberattelse ska forfattas. Det dr dock
skillnad p& 2020 och 2021. Under
2020 var det osdkert och det 14g en
hotfull stdimning 6ver samhillet, men
det gdngna aret har erbjudit nya lar-
domar och insikter.

Sigillets VD och dgare Henrik Nils-
son ar n6jd med foretagets anpass-
ningsformaga:

— Mycket har forandrats, men vi ser
en fortsatt god efterfrigan pa vara
tjdnster. Vi har trots covid-19, med
dess till synes konstanta flode av nya
utbrott och varianter, lyckats forsvara
en hog uthyrningsgrad och hilsosam-
ma ekonomiska nyckeltal for Sigillet,
sager han.

— Det har kravts ett hart arbete av
oss alla. Jag ar valdigt stolt och tack-
sam for mina medarbetares insatser
under dessa tuffa ar.

VID SIDAN OM pandemin har Sigillet
haft stort fokus pé energi-, milj6- och
héllbarhetsfragor. Milj6 ar en grund-
sten i foretagets identitet och strategi.

— Vi har under 2021 anstillt en dedi-
kerad resurs for energioptimering och
uppfoljning. Fastigheterna har 6ver tid
blivit mer tekniskt avancerade och denna
satsning ger oss en djupare kompetens
for att 1angsiktigt investera i vara hus.

— Detta ar inte bara en friga om att
spara energi, det ger ocksé en storre
insikt om hur fastigheternas system
samverkar. Detta kan ses som sjilv-
klart men moderna fastigheter, sarskilt
kontorsfastigheter, har flertalet system

som méste kunna samverka for att
driftekonomi och inomhusmiljo skall
leverera som onskat. Virme, kyla och
ventilation star for stor energiforbruk-
ning i samhallet. Vi vill bidra till att
minska detta.

— Vi fortsétter dven att utveckla vart
héllbarhetsarbete i verksamheten.
Nya bostadsprojekt som till exempel
Nymilsgatan i Flatés och Lillhagspar-
ken i Hisings Backa certifieras enligt
Miljobyggnad Silver.

LANGSIKTIGHET AR ett annat av
Sigillets virdeord som starkt paverkar
foretagets investeringsstrategi.

— Det ar vildigt roligt att ha moj-
ligheten att fortsitta bygga Sigillets
fastighetsbesténd. Vi har tilltratt tva
nya kontorsfastigheter pa Ringon,
utmed Gota alv i Goteborg. Har finns
mycket spdnnande utvecklingsmojlig-
heter. Vi har identifierat Ringdn som
ett framtidsléage.

— Vi har dven investerat i en stra-
tegiskt placerad logistikfastighet i
Partille som ligger vil i linje med var
strategi och vara forutsattningar for
fastighetsforadling.

SIGILLETS BEFINTLIGA projektfastig-
heter har tagit stora steg, till exempel
det omfattande vindsprojektet pa
Kobbarnas vig som nu ar fardigstallt.
For "Polishuset” pa Tredje Langgatan
18 fortskrider projekteringen och ett
hyresavtal har tecknats med en attrak-
tiv hotelloperator.

— Det dr i min mening ett av Gote-
borgs vackraste tegelhus, som inom

kort kommer att omvandlas till ett
trendigt boutiquehotell.

Trots ett intensivt utvecklingsarbete
i Sigillets befintliga bestdnd har nya
projekt tillkommit.

— Vi har startat ett gemensamt fas-
tighetsutvecklingsbolag med Aspelin
Ramm f6r att tillsammans skapa ett
nytt stadsdelscentrum i Furulund i
Partille. Vi ar valdigt stolta 6ver detta
samarbete och tror att vi kompletterar
varandra val i det pagdende arbetet
med att utveckla den nya detaljplanen.

Nya fastigheter och projekt stiller
nya krav pé Sigillets organisation. For-
utom att behalla vardefull kompetens
ar det dven viktigt att kunna attrahera
nya medarbetare.

— Under de senaste aren har vi nar-
mast fordubblat antalet anstillda. Vi
inser att det ar viktigt att vara lyhord
och flexibel nér organisationen véxer.
Vi genomférde en personalundersok-
ning dar frdgan om Sigillet ar en att-
raktiv arbetsplats fick toppbetyg, vilket
kénns vildigt tillfredsstallande.

AVEN I FRAMTIDEN ligger Sigillets
fokus pé att ansvarsfullt forvalta be-
stdndet och genomfora projekten pé
ett framgéngsrikt vis.

— Vi dr 6dmjuka inf6r framtiden.
Efter pandemin kom ett fullskaligt
krig i Europa, vilket dr chockerande.
Vi upplever dven 6kad inflation som
stressar centralbankerna till rantehoj-
ningar. Hur dessa hindelser kommer
att paverka vir ekonomi ar det ingen
som vet. Det enda som &r sikert ar att
forandring ar var enda konstant.



6 SIGILLET FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2021 SIGILLET FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2021 7

RESULTAT 2021 FASTIGHETSVARDE PER OMRADE MKR HYRESINTAKTER & DRIFTOVERSKOTT

Aret i korthet
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*| november 2021 tecknades avtal avseende forvarv av samtliga aktier 0

, , i Hokalla Skogome Tjugofyra AB vilka tilltrades i januari 2022. Bolaget

A 4

ager fastigheten Goteborg Skogome 7:24 dar 64 bostadslagenheter 2017 2018 2019 2020 2021
uppférs med planerat fardigstallandedatum i december 2023. Berdknad
investeringskostnad ar 165 mkr.
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RESULTAT 2021

Fastigheternas varde 2021

Sigillets fastighetsbestand viirderas arligen av Newsec sedan 2014 och tva
ganger per ar sedan 2019 i samband med halvars- och arsbokslut.

HYRESVARDE PER SEGMENT

. Kommersiella lokaler 56%
@ Bostider 38%
O Samhallsfastigheter 6%

Hyresvirde och yta per fastighetslag

Fastighetslag Hyresvarde kkr
Bostader 111 439
Kontor 60 555
Hotell 35 245
Butik 27 328
Samhallsfastigheter 16 566
Café, Restaurang 18 303
Industri, lager, logistik 23 034
Ovrigt 998
Summa 293 468

HYRESVARDE KOMMERSIELLA LOKALER

. Kontor 33%
@ Hotell 19%
() Butik 15%

% Yta kvm
38 58 905
21 24 685
12 14 804
9 14 949

6 8 206

6 6 626

8 23 492
0,3 217
100 151 884

Q Industri/lager/logistik 13%
() Cafélrestaurang 10%
() Samhalisfastigheter 9%

() Ovrigt 1%

%
39
16
10
10

15
0,1
100

Hyresvarde redovisat i detta uppslag baseras pa bedémd marknadshyra 31 dec 2021 fér uthyrda och vakanta lokaler samt
bostadslagenheter, beraknat per hyresobjekt. Den ekonomiska uthyrningsgraden 31 dec 2021 uppgick till 94 %.

MARKNADSVARDE PER SEGMENT

@ Bostader 52%

@ Kommersiella lokaler 41%
Q Samhallsfastigheter 7%
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MDKR VARDEUTVECKLING 5 AR
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2017 2018 2019 2020 2021

Sigillet Fastighets AB fordelning av fastighetsvirde per segment

Segment
Bostad
Kommersiellt
Samhall

Summa

Pa begaran far vi harmed intyga att enligt de bedémningar som gjorts av Newsec
utgér marknadsvardet av de ovan angivna varderingsobjekten avrundat 6 900 000 000

(sexmiljarder niohundra miljoner) kronor.

Goteborg den 21 mars 2022
NEWSEC ADVICE AB

Anders Rydstern, MRICS
Av RICS auktoriserad fastighetsvarderare
Senior Director Valuation & Strategic Analysis

Marknadsvarde kkr Andel %
3 562 896 52

2 853918 41

482 986 7

6 899 800 100

W4
Linus Ahs
Av Samhallsbyggarna auktoriserad

fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

s N e

SAMHALLSBYGGARNA

Parmmataregatan 4-6, Géteborg
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Finanspolicy & finansiella mal

Finanspolicyn beslutas av styrelsen och ar ett ramverk for bolagsledningen.
Den ger vigledning kring bade riante- och kapitalbindning samt nyttjande av
rintederivat. Syftet ir att begrinsa riskexponeringen i var finansiering. Policyn
ger dven vagledning om hur manga och vilka finansieringskillor vi skall nyttja.

| FINANSPOLICYN INGAR FOLJANDE:

« Lanefinansiering skall utforas genom 3—-6
banker samt mojlighet till obligationslan
och certifikatprogram.

 Ingen enskild kreditgivare far utgéra mer an
50 % av koncernens totala ldnevolym.

« Interna och externa finansrapporter utgor
underlag for planering och beslut, och ar
ett styr- och kontrollmedel 6ver hur val
finansfunktionen foljer finanspolicyn.

« Sigillet skall i arbetet med laneportfoljen
stréava efter:
— Lag refinansieringsrisk
— Hog flexibilitet avseende rantebindning
och sidkerheter
— Enkel administration

» Pantsittning av fastigheter skall om mojligt
ske med hogst en langivare per fastighet.

» Rinterisken skall hanteras med fastréantelan
eller rantederivat.
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FINANSIELLA MAL:

« Soliditeten skall 14ngsiktigt
uppga till minst 35 %.

» Hogst 35 % av ldnen skall
forfalla ett enskilt &r.

« Den genomsnittliga
rantebindningstiden skall
vara i intervallet 3—5 &r.

« Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden i
kreditportfoljen skall vara i
intervallet 2—5 ar.

» Bolagets likviditetsbuffert
(likviditet och outnyttjade
kreditfaciliteter) skall inte vid
nagon tidpunkt understiga
150 mkr.

» Réntetdckningsgraden skall
minst uppga till 1,8 ggr.

» Bolagets belaningsgrad skall
ldngsiktigt understiga 50 %,
dock kan upp till 55 % vara
acceptabelt i samband med
enskild affar.

1,89 «

GENOMSNITTSRANTA
31 DEC 2021

Likviditet kkr
Disponibel likviditet
Beviljat belopp checkrakningskredit

Utnyttjat belopp checkrakningskredit

Likvida medel
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MKR RANTEBINDNINGSPROFIL
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RANTEBINDNING
31 DEC 2021

2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31
110 489* 123 121 145772

53 500 53 500 -3 500

0 -10 319 -3 500

56 989 79 940 145 772

*| januari 2022 har ett nytt kreditavtal tecknats med en av bolagets banker vilket 6kat disponibel likviditet med 150 mkr.

1
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Imponerande i Flatas

Fastigheten pa Nymilsgatan ér vil genomtankt.
Bade miljomaissigt och praktiskt. Det menar
Petter Ljung, projektledare pa Protek.

l ag har inte varit med om ett sddant har bygge
tidigare. Att gora s mycket fint pa en sddan

liten yta dr imponerade. Det sdger Petter Ljung,
projektledare pa Protek.

Bygget han talar om ar Flatas Alléer i stads-
delen Hogsbo i Goteborg, tio minuters cykelvig
soderut fran Linnéplatsen. P4 en liten tomt har
man fatt in fyra huskroppar och 6ver 300 lagen-

heter. Men det ar inte mangden ldgenheter som Petter Ljung stimpeln Miljobyggnad Silver, ett rakt och tydligt

imponerar pa Petter Ljung. Det ar kvaliteten pa
hela bygget.

— Det ar s ménga sma, smarta l6sningar i ligenheterna
och garden ar som en lunga. Har finns pergola, sociala ytor,
pingisbord och mgjlighet till odling.

Kan du beritta mer om ligenheterna?

— Det ar samma sak dér. De dr byggda och utformade for
unga vuxna och ar vildigt yteffektiva. Det finns nistan inga
doda ytor.

— Ta till exempel hallen och kéket som ligger i linje med
varandra. Dar finns gott om garderober och férvaringsytor.
Sedan Gppnar sig lagenheten och kianns ljus och luftig. Det
ar mycket fin kinsla pa 29 kvadratmeter.

OMRADET FLATAS VAXTE fram under aren 1962—64.
D4 byggdes omkring 2 000 lagenheter i 3—4-viningars
lamellhus, vilket har gett omrédet en ljus och luftig kédnsla.

Nu, nistan 60 ar senare, ska hela omradet uppgraderas.
Goteborgs stad vill att det ska bli gronare och miljosmar-
tare. Visionen ir odlingslotter, vattensystem dar man kan
anvidnda dagvatten, laddningsstationer for bilar och elcyklar
och informationstavlor med avgangar for kollektivtrafik
inne i sjdlva husen. Alldeles intill fastigheterna, cirka 50
meter bort, ligger sparvagnshallplatsen Nymilsgatan, som
passeras av tre olika linjer.

Under 2020 forvarvade Sigillet tvd av husen med totalt
182 hyresratter. Sommaren 2022 ar det dags for inflyttning.

— Vi tyckte att det kiindes helt ratt. Husen ar
byggda med fokus pa milj6 och héllbarhet vilket
ar ett méste i dag, berattar Henrik Nilsson,
vd for Sigillet. Dels for att det handlar om var
framtid, dels for att marknaden kréaver det.
Framst den yngre generationen vill bo smart
och miljovanligt.
— Husen kommer att certifieras med kvalitets-

stallningstagande fran var sida.

KLASSIFICERINGEN MILJOBYGGNAD ir framtagen av
Sweden Green Building Council, en branschorganisation e olutivt
med cirka 400 medlemmar. Byggnaderna bedéms utifran 16 kinns indé
olika kriterier, exempelvis méste solskyddet, judmiljon och
ventilationen vara mycket battre adn i vanliga hus.

I korthet innebér det att husen byggs for att kunna halla
en mycket 1ag energianvindning. Petter Ljung ar impone-
rad av hur energianviandningen ser ut fér byggnaderna pa
Flatas Alléer:

— Den ar otroligt 1ag, endast 39,7 kWh/m? per ar. Kravet
frdn exempelvis Goteborgs stads Miljoanpassande Byggan-
de, som redan de &r ganska hart satt, &r 60 kWh/m? per ar.

— Hela fastigheten dr genomténkt, fran gard till lagenhet.
De som flyttar in ska kénna att de kan leva i en praktisk,
ekologisk vardag.

STANS FORSTA SNABBKOP

Flatds for kanske inte tankarna till historia, men i
naromradet finns mycket att berdtta om. P4 Slotts-
berget i narliggande Ruddalen finns en fornborg och
ett bronsédldersrose. Och i Hogsbo oppnades 1949
Goteborgs forsta snabbkop av Konsum.

Husfakta Nymilsgatan, Flatds. Byggnadsdr: 2022. Hyresrdtter: 182 (varav 122 i ett sjuvdningshus,

och 60 i ett femvdningshus).

B
Liigenheterne

i |
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Skont gront
pa Hisingen

FOR BESOKAREN KANNS centrala Géteborg som en
boomtown. Kranar och gldnsande nya byggnader 6ver
allt. Stadsutvecklingsprojektet Alvstaden ar Nordens
storsta stadsutvecklingsprojekt vars mal ar att Géteborg
ska vixa till dubbel storlek.

Men dven pé andra sidan av Géta dlv, pa Hisingen,
har utvecklingen tagit fart. Har byggs flera hamn- och
industriomraden om till nya, grona bostasdsomréden.
Lillhagsparken ar ett av dem. Har pagar ett stort antal
bostadsprojekt och drygt 400 bostader har byggts.

I slutet av 2021 forviarvade Sigillet en fastighet med
64 hyresrattsldgenheter har.

— Béade lagenheterna och laget kianns ratt. Lagenhe-
terna var yteffektiva med 1ag energianviandning och
certifiering enligt Miljobyggnad Silver. Det staimmer val
overens med var miljoprofil, siger Henrik Nilsson, vd
pé Sigillet.

— Det dr dessutom néra till butikerna runt Backaplan
och bara en kort promenad frén var fastighet ligger buss-
hallplatsen Lillhagsparken Sodra.

Lillhagsparken ar ett fore detta sjukhusomrade. Har
ligger ett flertal byggnader som ursprungligen uppfordes
at Lillhagens sjukhus for psykiskt sjuka, vars verksamhet
lades ner 2013. Flertalet hus ar uppforda i funkisstil pé
30-talet, men har finns dven nyare hus fran 70-talet.

Béade byggnaderna och den vackra sjukhusparken ska
behaéllas, vilket kommer att skapa dynamik och ge omra-
det karaktar.

Husfakta Lillhagsparken 4 och 19, Géoteborg.
Hyresrdtter: 64. Planerat fardigstdllande: December 2023.

SIGILLET FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2021
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TRE STILEPOKER

Jugend. Naturalistiskt stil som
vixte fram i slutet av 1800-talet.
Utmarks av slingrande linjer och
mjuka former. I Frankrike kallas
stilen art nouveau.

Nationalromantik. 1800-tals-
riktning inom flera konstarter.
Arkitekturen hdmtade sina fore-
bilder i dldre arkitektur, i Sverige
bland annat frén allmogestilen.

Art déco. Dekorativ stil. Vixte
fram pé 1920-talet som en mot-
reaktion mot den tidiga funktio-
nalismen. Kinnetecknas av geo-
metriska monster, symmetri och
starka farger.

R
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Il
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Husesyn 1 Vasastaden

Arv och framtid. Mitt bland tegelhusen pa Aschebergsgatan
tronar en raritet: ett jugendhus med nationalromantiska
inslag fran 1911. Nu ska det renoveras med omsorg.

S tar du med ryggen mot Kapellplatsen pa
Aschebergsgatans vistra sida, just dar

Vasastan blir Landala, s ser du ett stycke
praktfull géteborgsk byggnadshistoria.

Det ar hornfastigheten fran 1911, uppford i
tidstypisk jugendstil med nationalromantiska
inslag. Den kan néstan liknas vid ett storslaget
och vackert &ngfartyg med sin vita fasad, och den
stora balkongen som loper flera meter som en
utdragen reling. Hela fastigheten stévar framat.

Den idr en av Sigillets dldsta fastigheter i Goteborg, och
det stiller sarskilda krav.

— Sjalvklart ar det valdigt kul att ansvara for ett s har
gammalt och vackert hus med sd mycket historia. Men det
ar en hel del jobb och alla renoveringar méste goras var-
ligt, sdger fastighetsforvaltaren Peter Hogart som mott upp
utanfor porten.

JUGEND BRUKAR FORKNIPPAS med mjuka former och gott
hantverk. Stilen uppkom under slutet av 1800-talet. I Sve-
rige var den mer aterhéllsam &n i andra ldnder och blanda-
des ofta med den stoltare nationalromantiken. Vi ser prov
pé béda stilarna redan inne i entréhuset. En kraftfull pelare
i natursten och uts6kt handmaélade véggar. I ett valv syns ett
handmaélat motiv med en riddare och en kvinna.

— Det hér var ju "herrefolkets” ingang, s& det har trapp-
huset dr storre och mer dekorativt. Pigorna gick in den
andra viagen och hade egen ingéng via koket. Och det ar
bara i denna uppgéang det finns hiss, sédger Peter Hogart.

I trapphusen har varje ldgenhet en vacker tradorr malat i
gront med slipat, infattat glas i 6verdelen. Mitt pa varje dorr
finns en smal utsmyckad relief i trd som ocksé dterkommer
pé dorrarna inne i bostdderna.

Vi tar hissen dnda upp och nér, efter ndgra minst
sagt smé trappsteg i trd, tornrummet. Det dr helt
oisolerat och vinden viner utanfér. Har torkades
tvatten forr i tiden, men det dr lange sedan nu.
Vad som fortfarande finns kvar ar utsikten,
som ar magnifik. Det gér att se dnda bort till
Angeredsbron.
— Har skulle man kunna ténka sig en forfattarlya.

Peter Hogart Inte dumt att sitta har i en fatolj med ett glas vin

och titta ut dver staden.

PETER HOGART BERATTAR sedan att en storre renovering
av fastigheten ar pé géng. Det giller allt frdn putsning av
fasader till att skapa en helt ny gardskénsla. I dag star
avfalls- och grovsopsbehallarna uppradade dar. Strax intill
finns plats for cyklar och i ena hornet en trddéckad uteplats
med mobler for de boende.

— Vi ska f3 till det snyggare och roligare dn vad det ar
idag. Mer an sé kan jag inte avsl6ja just nu, sdger Peter
Hogart. Alla detaljer ar inte klara 4n, det ar viktigt for oss
att gestaltningen blir smakfull och inte férvanskar det
vackra huset.

En annan del av renoveringen beror ldgenhetsdorrarna.

— Dem kommer vi att beh6va byta ut, eftersom de méste
uppfylla kraven pa brandsikerhet. Dessutom ar de vildigt
tunna sa det ar lyhort. Men de nya doérrarna maste valjas
med omsorg for att inte forstora interioren, sdger han och
tillagger:

— Det ar spannande. Jag jobbar mest med yngre fastig-
heter pé Hisingen och norr om Goteborg, sa sjalvklart ar
det kul att ha hand om Aschebergsgatan 40. Det ar ett hus
att visa upp!

Husfakta Aschebergsgatan 40C, Goteborg. Byggnadsar: 1911.
Forvdrvsar: 2013. Hyresrdtter: 40. Affarslokaler: 11 (kontor, butiker och restauranger).
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566 och ‘
sJakobsson.

Elegant sjuttiotalist

Varen 2021 oppnade Emelie Sjoo och Linus Jakobsson sin
drompizzeria pa Drottninggatan 29 i Goteborg. Har bjuds
pa napolitanska pizzor och klassiskt elegant inredning.

‘ \ / I attrender kommer och mat-
trender gar, men pizzan

bestar. Men allt fler vill géra ndgot
mer av vr vardagsklassiker, skapa en
pizza av hogre kvalitet och en lyxigare
krogupplevelse. Paret Emelie Sjo6 och
Linus Jakobsson 6ppnade DEG véren
2021.

— Det finns for fa schyssta stéllen
att dta riktigt bra pizza pa i G6teborg.
Vi vill fylla den luckan och koppla det
till 70-talet for att gora det lite annor-
lunda, siger Emelie Sjoo.

DE VALDE EN restauranglokal i Sigil-
lets fastighet p& Drottninggatan 29.

— Vi gillade lokalen direkt. Den ar
lite speciellt utformad vilket gor att
vi kan erbjuda olika miljéer for vara
gister. Entrén ar till exempel ett ljust
utrymme med stora fonster dir dags-
ljuset flodar, sa dar har vi i en lounge
och bar. Hér ar det mest puls.

— Vi har dven en matsal, Gula rum-
met, som ar elegantare och lugnare.
Och sé har vi ett mindre, intimare rum
som vi kallar fér "Bodegar’'n”. Det

passar ett storre sallskap som vill sitta
lite mer for sig sjilva. Vi dr verkligen
nojda med lokalen.

70-TALET DA? Den syns bland annat
ifargval, den rundade typografin

pé skylten utanfor och designen pa
pizzakartongerna, som direkt ger asso-
ciationer till en vinylskiva med halv-
sekelgammal soul fran Detroit.

— Vi tyckte att det var kul med
70-talet. Det var d& som pizzan fick sitt
stora genomslag i Sverige. Det ar vart
att hyllas tycker vi, eftersom denna
matrétt har etsat sig sd djupt in i var
matkultur.

Som namnet antyder ar det uteslu-
tande pizza pa menyn, och brodet star
i fokus. Pizzorna bakas i hog varme,
cirka 450 grader, enligt napolitansk
forebild. D4 tar det endast 1,5 minut
for pizzan att bli klar.

— Degen ir basen i allt vi gor. Med
degen héller vi det enkelt med bara
mjol, jast, salt och vatten. Var tomat-
sds ar i princip bara tomater, salt,
peppar och basilika. Sedan kan det

Husfakta Drottninggatan 29, Géteborg. Byggnadsar: 1929. Forvdrsdar: 2015.

Affdrslokaler: 8 (kontor och restaurang).

vara lite mer lekfullt nar det kommer
till topping, sdger Emelie Sjo.

Menyn bjuder pa klassiker och mer
vagade pizzor. Vad sigs om “kraftski-
van” med Vasterbottenost och tillbe-
horen kraftstjartar, aioli och rodlok?
Eller biancovarianten (utan tomatsas)
med socker- och kanelmarinerat dpple,
parmesanchips och gronkal?

Dar manga pizzerior far slinga
ratade brodkanter har Deg hittat en
svinnfri 16sning: bestall aioli som till-
behor, och doppa kanterna i den.

HUR HAR DET da gitt? Att oppna en
restaurang ar alltid svart. Att gora det
under en pandemi med restriktioner
har varit en extra utmaning, men ocksa
gett Emelie Sjo6 och Linus Jakobsson
chansen att fokusera pa servicen.

— Sett till omsténdigheterna har det
sé klart varit tufft. Men vi har fatt en
valdigt bra testperiod dar vi verkligen
kunnat ta hand om gésterna. Och nu
nir restriktionerna har slappt hoppas
vi pé allt fler géster, sager Emelie Sjo.
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Restaurangen bestar av flera olika rum.
Lounge, bar, matsal och chambre separée.
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TIDSLINJE 2016-2021

Sigillets forvarv
de senaste sex aren

T bl ¢ lwT : A P
Danska vagen 65, Goéteborg Baldersgatan 6-10, Goéteborg Tysta gatan 8, St

T
&
¥ l i’

Skytteholr}w.svégen 14, Solna ) NleIsgatan, Goteborg

A S by
Ostermalmsgatan 58, Stockholm Lillhagsparken 4, Hisingen



22 SIGILLET FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2021

Aktuella
bostadsprojekt e—
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Goteborg
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1, 1:34 & 36

Vastra gatan 71-73, Kungalv

Klocktornet 2
Strandgatan 76, Kungalv

BTA: 10 000 m? BTA: 3 000 m?
Antal bostader: 100 Antal bostader: 38

Pagaende detaljplan

Masthugget 4:5

Tredje Langgatan 18, Goéteborg

Stampen 13:30
Baldersgatan 6-10, Géteborg

Lagakraftvunnen detaljplan

BTA: 1 854 m?
Antal bostader: 27

Lagakraftvunnen detaljplan

BTA: 700 m?
Antal bostader: 9

Lagakraftvunnen detaljplan

Sollentuna & Stockholm

Lunden 4:10,
4:12 & 4:13
Ingeborgsgatan 2 & 4,
Danska vagen 66 Goteborg

BTA: 3 600 m?

Antal bostéider: 90 Le L IEA Y : an | 92 N
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Skogome 7:24

Lillhagsparken 4 & 19, Géteborg

Jarnbrott 148:3

Nymilsgatan, Géteborg

Rotspetsen 1

Rotebergsvagen 10-30, Sollentuna

Sjolejonet 3

Kungstensgatan 24, Stockholm

BTA: 6 700 m?

Antal bostader: 182
Under byggnation

BTA: 4 494 m?

Antal bostéader: 64
Under byggnation

BTA: 2 765 m?
Antal bostader: 29

Pagaende detaljplan

BTA: 424 m?
Antal bostader: 5

Lagakraftvunnen detaljplan
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Foradling i Olskroken

”Jag hade Litt velat bo dir om jag var yngre och

ensamstaende.” Det siiger forvaltare Marten Bolmsjo

om de nya vindsvaningarna pa Kobbarnas vag.

dén foddes for ett par ar sedan och borjade

realiseras strax innan pandemin brét ut.
Tanken var redan frén borjan att ta ett helhets-
grepp. Fastigheten p4 Kobbarnas vig i Géteborg
skulle totalrenoveras och uppgraderas. Stammar,
fasad, elstigar, balkonger, fonster, skylttaket 6ver
butikerna i gatuplan ... Men vad skulle géras med
den gamla vinden med plankforrad hogst upp

— Vi fick lite klagomal pa ventilationen i borjan,

att den lat for mycket. Men det visade sig att det

berodde pa att de nya fonstren isolerar sa val att
man inte langre hor trafiken fran E6:an, sager
Marten Bolms;jo.

I BORJAN AV 2022 gick renoveringen av Kobbar-
nas vig in i sista fasen. Nar skylttaket langs buti-

i huset? Marten Bolmsjo kerna pé gatuplan ar fardigt dterstir bara mindre

Svaret blev: vi gor om den till exklusiva lagen-
heter. Och 2021 blev de klara.

— Sjélvklart ar vi glada 6ver vindsvaningarna som &ar
fantastiskt fina, men hela huset har fatt nytt livi och med
omgorningen, siger Marten Bolmsjo, forvaltare pa Sigillet.

FOR DE BOENDE HAR renoveringen i kombination med pan-
demin inneburit vissa pafrestningar. Marten Bolmsjo berit-
tar att planen var att alla arbeten skulle ske under traditio-
nell arbetstid, alltsd klockan 7—16. S& har ocksa skett, men
eftersom ménga hyresgaster har jobbat hemma pa grund av
pandemin har de fitt f6lja renoveringen fran forsta parkett.

— Dialogen har varit jattebra och nu nér arbetet gér mot
sitt slut sé tror att jag de flesta ar néjda. Vi lyckades ocksé
gbra mer an vi hade planerat frn borjan, och tog saval fasad
som fonster och balkonger i samma veva nar vi anda hade
stallningar uppe.

— Det gor att vi slipper komma tillbaka och satta upp stall-
ningar for att byta balkongerna om kanske fem &r.

Sigillet har forsokt att ta s mycket hdnsyn som majligt
under renoveringen. Bland annat klipptes de gamla balkong-
erna ned med hydraulisk sax i stillet for att bilas bort, vilket
later betydligt mer. Och i stéllet for att riva ut alla stammar
har de uppgraderats med ett slags modern “strumpa” som
sétts in med en teknik som kallas linervent.

insatser och l6pande arbeten.

Hur blev da de 13 nya vindsvaningarna hégst upp? De blev
enrummare, 35 kvadratmeter stora, med 6 kvadratmeter
terrass och toppmodern utrustning.

Ett dromboende for singelhushall eller unga par, enligt
Mirten Bolmsjo.

— Jag hade latt velat bo dar om jag var yngre och ensam-
stdende. Terrasserna ar helt fantastiska. Det ar néstan sa att
man véljer att flytta in for terrassen och far en tillhérande
bostad, snarare 4dn tvirtom.

ROKIGT I KALLAREN

I kdllaren pa fastigheten pa Kobbarnas viag hade
historien bokstavligen satt sig i viggarna.

— Det har varit livsmedelsaffar i gatuplan, och i
killaren fanns det ett rokeri. Har rokte man kott- och
charkprodukter. Det kréavdes en ganska omfattande
saneringsinsats, siger Marten Bolmsjo. Vi fick
isblastra vaggarna for att fa bort lukten.

— Det skulle nog inte ha varit populéart att ha ett
kéllarforrad dar allt luktar rokt korv ...

Husfakta Kobbarnas viig, Olskroken, Géteborg. Byggnadsdr: 1946. Forvdrvsdr: 2011.

Hyresrdtter: 88. Affdrslokaler: 4 (butik och restaurang).

De nybyggda terrasserna
dr pq cirka 6 kvadratmeter.
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Fastigheten uppfordes 1946.
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HALLBARHETSRAPPORT 2021

For kommande
generationer

Ett genomtinkt miljo- och hallbarhetsarbete kan forbéittra
Sigillets ekonomi. Men den stora vinsten ligger lingre in
i framtiden. Vi dr med och arbetar for en battre virld.

S igillets hallbarhetsrapport beskriver koncernens hall-
barhetsarbete under verksamhetséret 2021. Héllbar-
hetsarbetet implementeras i verksamheten genom styrande
dokument och évergripande mél. Det strategiska héallbar-
hetsarbetet styrs av ledningen.

MILJO

Ett proaktivt och trovardigt miljoarbete innebar mojligheter
som kan péverka bolagets resultat och finansiella stéllning
positivt. Sigillet lagger stort fokus vid att minimera fastig-
heternas energiforbrukning, ett omréde som genomsyrar
alla interna processer och beslut som ror underhalls- och
investeringsatgirder. Bolagets kostnader kan sénkas,
intdkterna kan sékras eller t.0o.m. 6kas och vi far forbattrade
relationer med bolagets intressenter vilket kan innebara
okade mojligheter till t ex. fastighetsutvecklingsprojekt.

Att inte arbeta med milj6frdgan skulle innebéra risk for
okade energikostnader, forsvarad mojlighet att attrahera
nya hyresgaster eller skada bolaget renommé.

Sigillet bedriver inte ndgon verksamhet som ar tillstdnds-
eller anmalningspliktig. Ingen av koncernens hyresgéster
bedriver verksamhet som har visentlig miljopaverkan eller
som 4r tillstdnds- eller anmalningspliktig.

Enligt Miljobalken géller att den som har bedrivit en
verksamhet, som har bidragit till en fororening, ar primért
ansvarig for efterbehandling och sanering. "Om inte verk-
samhetsutovaren kan utfora eller bekosta efterbehandling
och sanering ar den som forvarvat fastigheten, och som vid
forvarvet ként till, eller d& borde ha upptackt fororeningen,
ansvarig.” Under vissa forutsattningar kan saledes krav
riktas mot Sigillet for efterbehandling eller sanering avse-

ende forekomst eller misstanke om férorening i mark eller
vatten. Sddana krav kan paverka bolagets resultat och finan-
siella stiallning negativt.

Sigillets miljopolicy avser hela foretagets verksamhet,
oavsett om verksamheten bedrivs av vara egna medar-
betare, leverantorer, kunder eller samarbetspartners.

Vi stéller séledes motsvarande krav pa vira leverantorer
som vi stéller pa var egen verksamhet, t ex att arbeta mot
formulerade miljomal. Vi ser miljoarbetet, praglat av 1ang-
siktighet och helhetssyn, som en férutsattning for att kunna
né foretagets mal.

— For att bidra till en hallbar ut-
veckling, det vill sdga en utveckling
som tillfredsstiller dagens behov
utan att d&ventyra kommande
generationers mojligheter till att
tillfredsstilla sina behov, ska verk-
samheten bedrivas med minsta
mojliga padverkan pd miljon, sager
vd Henrik Nilsson, och tilligger:

— Sigillet ska stréava efter att
medverka till att na de 16 svenska
miljokvalitetsmélen och FN:s 17 globala hallbarhetsmal.

Henrik
Nilsson

En revidering av miljopolicyn gjordes i december 2021
d& FN:s globala héllbarhetsmal lades till.

Sigillet 4r sedan 2016 miljodiplomerat enligt Svensk
Miljobas. Nista revision utfors i januari 2022.

For att sdkerstilla att de leverantorer och entreprendrer
som anlitas lever upp till Sigillets krav och forvantningar
finns en rutin for leverantors- och entreprenérsbedomning.
De krav som Sigillet stiller pa sina entreprenorer och
leverantorer ar:

+ En skriftlig miljopolicy

« En miljoansvarig pa foretaget

« Formulerade miljomal som &r omsatta i en
miljohandlingsplan

« Ett aktivt och trovirdigt arbete for att minska sin
miljobelastning

« Ett systematiskt arbetsmiljoarbete

Nir det dr relevant ska dven krav pa produkt eller tjanst
stillas. For detta finns rutiner for ink6p som bland annat
kraver att miljomarkta varor i forsta hand skall viljas.

Sedan 2019 finns ett principbeslut hos bolaget att endast
teckna elhandelsavtal for fossilfri el och har under &ret
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 tilligget
Bra Miljéval.
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EXEMPEL PA FORBATTRINGAR OCH ATGARDER
SOM GENOMFORTS UNDER 2021:

« Installerat laddboxar for elbilar pa tre fastigheter

» Isamarbete med Stadskupan placerat ut bikupor pa tre
fastigheter

» Utokat killsorteringen pa Sigillets kontor i Goteborg

« Bytt ut fastighetsautomationen i tvé fastigheter och
péborjat installation i ytterligare tre (dessa fardigstalls
i Q12022)

» Upphandlat energiuppfoljningssystem (implementering
sker i Q1 2022)

Fr.o.m. 1 jan 2022 kommer vi att skdrpa miljokraven for
eventuella tjanste- och forménsbilar.
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”De anstallda far kommunicera vad

som gor dem tillfredsstallda och nojda
med arbetsplats, kollegor och chefer.”

SOCIALA FORHALLANDEN

I alla Sigillets investeringar, vid nyforvarv och projekt i
befintligt bestdnd, beaktas sociala férhéllanden och vilka
effekter bolagets agerande kan medféra. Exempel pa
aspekter kan vara vem maélgruppen &r och vilka effekter
investeringarna kan ge for fastighetens narmiljo. Vi lagger
stor vikt vid att hélla vara fastigheter i gott skick, tekniskt
och estetiskt, for att bidra till en attraktiv miljé dar vara
kunder trivs och har forutséattningar for att bidra till att
fastigheterna nyttjas péa ett héllbart vis.

Skulle vara underhéllsatgarder brista eller upphora kan
detta ge spridningseffekter som t ex. att kunder eller tredje
man inte lingre delar intresset av att varda férhyrda utrym-
men. Allmidnna utrymmen eller fasader kan angripas av
yttre dverkan eller vandalism som skyndsamt bor avhjilpas
for att bibehalla en trivsam narmiljo.

Sigillet stodjer sedan manga ar Goteborgs Stadsmission.
Stodet bestar dels i att bidra med lagenheter till Goteborgs
Stadsmissions boenden med st6d, dels i ekonomiska bidrag
till deras 6ppna verksamheter.

Sigillet har dven upplétit ett antal lagenheter till Gote-
borgs Stads bostadsenhet.

PERSONAL

Medarbetarna dr en central del i verksamheten och
avgorande for att uppfylla bolagets finansiella mal. Det

ar en sjalvklar malsattning att kunna erbjuda en trygg,
stimulerande och hilsosam arbetsmiljo. En bristande
arbetsmiljo kan leda till bland annat hog sjukfrénvaro,
bristande resultat och svarigheter i att attrahera kompetent
personal vid rekrytering.

Sigillet har en medarbetarpolicy vars syfte och mal ar att
bolagets medarbetare ska trivas pa sin arbetsplats, kunna
utvecklas och utfora ett bra arbete. Policyn baseras pa Sigil-
lets vardeord: Narhet, Intresse, Flexibilitet, Affirsmassighet
och Langsiktighet.

Sjukfrénvaron under 2021 var 5,64%.

Som en del i att vara en attraktiv arbetsgivare erbjuder
Sigillet 1onekompensation vid fordldraledighet. Utéver
det har anstillda pé bolaget en tjanstegrupplivforsakring
samt en arbetsskadef6érsiakring. Sigillet bekostar dven

en hilsokontroll som medarbetarna har mojlighet att
genomfora vartannat ar.

JAMSTALLDHET OCH LIKABEHANDLING

Vi tror att denna plan kan hjilpa till att skapa en attraktiv
och modern arbetsplats i syfte att kunna behalla, utveckla
och rekrytera medarbetare med ratt kompetens. Varje
medarbetare dr unik och skall motas med respekt. Detta
innebar lika villkor i friga om:

» Arbetsforhédllanden
« Karridr och utveckling
» Forildraskap och forvarvsarbete

» Rekrytering

Vi tar avstand frén alla former av handlingar som

kranker ndgon medarbetare eller samarbetspart till oss,
desamma giller sexuella trakasserier och trakasserier pa
grund av kon. Uppdagas agerande som strider mot var
jamstalldhetsplan skall VD informeras for beslut om vilka
atgarder som skall vidtas. Misstankar om agerande som
strider mot bolagets jamstidlldhetsplan har inte rapporterats
under 2021.

Under 2021 tog Sigillet beslut
om att framover genomféra med-
arbetarundersokningar. Den forsta
undersokningen genomfordes i
januari 2022. Det var en sa kallad
pulsmitning, berittar Lisa Anders-
son, ekonomichef och HR-ansvarig pa
Sigillet.

— Det ar en kort och snabb nulédges- Lisa
undersokning. Den bestar av pastien- Andersson
den som medarbetarna ska instimma i
pé en skala mellan 1 och 5. Och resultatet var positivt 6ver
lag. P4 pastdendet "Jag har en bra balans mellan familj,
fritid och arbete” fick vi betyget 4,18! Det ir glidjande.

Syftet med undersékningarna ar att lata de anstillda ge
aterkoppling, diar de fir kommunicera vad som gor dem
tillfredsstillda och n6jda med sin arbetsplats, kollegor och
chefer. Det ar siledes ett viktigt verktyg for ledningsgrup-
pen i arbetet att utveckla verksamheten.

GILLET

EASTIGHET 5 AB

MANSKLIGA RATTIGHETER
Sigillet genomfor en noggrann kontroll av tillkommande
leverantorer, t ex vilka som dr dgare och huvudman eller
om leverantoren har en historik av tvivelaktiga affars-
engagemang. Vi ser att det finns risker i var vardekedja,
exempelvis i nybyggnadsprojekt eller storre ombyggnads-
projekt, dar vi har begransad méjlighet att péverka.
Misstankar om allvarliga oegentligheter kopplade till
arbetsmiljo eller brott mot minskliga rattigheter meddelas
till ndrmsta chef eller person i ledningsgruppen. Under
2021 har det inte inkommit nagra rapporter om allvarliga
oegentligheter.
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ANTIKORRUPTION
Som en del i arbetet mot korruption har Sigillet satt
riktlinjer for vad medarbetarna far ta emot fran
leverantorer i form av gdvor och representation. Vi ser att
det finns risker for korruption i var leverantorskedja och
bedomer att vi har begriansad mojlighet att paverka. Vi
véljer inte leverantorer med uppenbar risk for korruption
eller frén lander med utbredda problem med korruption.
Genom dessa riktlinjer minskas risken for korruption hos
bolagets medarbetare. Misstankar om korruption medde-
las till ndrmsta chef eller person i ledningsgruppen. Under
2021 har det inte inkommit nagra rapporter om korruption.

SIGILLET HAR SOM MAL att under 2022 teckna tilliggsavtalet Bra Miljoval for fjarrvirme med Géteborg Energi.

2019 (kWh/m? BOA/LOA)

El 24,3
Fjarrvarme 85,6
Fjarrkyla 0,089
Totalt 109,96

2020 (kWh/m? BOA/LOA)

2021 (kWh/m? BOA/LOA)

19,40 26,36
81,02 89,64
0,39 0,33
100,81 116,34

Siffrorna i tabellen avser faktisk (ej normalarskorrigerad) forbrukning. Statistiken inkluderar
endast de byggnader dar Sigillet har tecknat abonnemang med energileverantéren. Det férekommer
byggnader i bestdndet dar hyresgéster tecknat abonnemang med energileverantoren, dessa hus har

exkluderats fran energisammanstallningen.
I bestandet finns 507,8 kg (526,8) kéldmedia.
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Hallbara material

Sigillets kontor pa Ostermalmsgatan i Stockholm ska fa
strama linjer och exklusiv kansla. Lika viktigt ir att textilier,
golv och ovrig inredning idr mojlig att aterbruka.

R aka linjer, sparsmakat och minimalistiskt,
och héllbara materialval. Det later som
en kort, kdrnfull beskrivning av skandinavisk
design. Men inredningsbyran Vra satter sin
egen pragel pa det skandinaviska. De adderar
morka toner till de strama linjerna for att skapa
en exklusiv kénsla i Sigillets kontorslokaler pa
Ostermalmsgatan.

— Det ar vart uppdrag, att skapa en kinsla
som 6verensstimmer med adressen, berattar
Sandra Edberg, inredningsarkitekt pa Vra. Den tidigare
inredningen var intetsdgande, lite 80-talsaktig och behdvde
négot nytt. S4 vi har valt en varmare, morkare fargsattning.

SANDRA EDBERG POANGTERAR att det forsta Vré vill gora
ar att hgja takhdjden. Detta for att gora lokalen luftigare
och mer O6ppen.

— Takhgjden &r en viktig aspekt. Vill man f4 en lite lyx-
igare kansla bor det vara hogt i tak, sa vi foreslar att man
plockar bort det 16sa undertaket. Taket med tillh6rande ror
och installationer mélas svart, vilket gor det till en intres-
sant inredningsdetalj.

— Vi spelar lite pa en industriell kdnsla.

Det dr spannande att lyssna pa Sandra Edberg. Med hjalp
av materialprover och skisser formedlar hon pa ett tydligt

Sandra Edberg

sdtt hur man kan gestalta en lokal pa nytt, utan att
fara i védg i grandiosa visioner och dyra 16sningar.
Det handlar mer om extra omsorg och
yrkesskicklighet. Det marks sarskilt tydligt i
belysningen.
— Ja, vi ar ju aven ljusarkitekter och vi for-

soker verkligen variera ljuset och att det ska vara
ratt ljus till ratt plats.

I stéllet for ljusplattor i taket som sprider ett
allmént, platt ljus, sa foreslar vi ett skensystem
med vilket man kan flytta spottar i ritt position och dven fa

fram ett varierat, behagligt ljus med skugga.

— Men vi adderar dven fasta viggarmaturer pa vissa
vaggar. De kan ses som substitut fér konst och hojer kians-
lan av ett inrett kontor.

VRA HAR varit noga med valet av material. Allt ska hélla
hog kvalitet och ha lang livslangd.

— Vi tidnker dven cirkulart. Till exempel ska de mattor
som vi anvédnder girna vara tillverkade av dtervunnet mate-
rial och ska kunna aterbrukas, sdger Sandra Edberg. Triagol-
vet vi har valt &r FSC-maérkt och slipbart for att hélla langre.

— Men lika viktigt &r att inredningen ar tidlos, en langsik-
tig gestaltning, som inte kommer att kinnas omodern om
négra ar och rivas ut.

Husfakta Ostermalmsgatan 58, Stockholm. Byggnadsdr: 1965. Forvdrvsdr: 2018. Hyresritter: 9.
Affarslokaler: 3 (kontor och verkstad). Prelimindr inflyttning, nyrenoverad lokal: Sommaren 2022.

”Hela den
anstalldes
livscykel ar
viktig”

Under 2021 har dven HR-arbetet
statt i fokus. Ansvariga Lisa Andersson
berittar om en pulsundersokning
och ett helt nytt synsiitt.

Vad bestar dina HR-uppgifter av?

— Jag har ett 6vergripande ansvar for HR-processerna
och utvecklingen av dessa pé Sigillet. HR-arbetat skall vara
ett strategiskt stod till ledningen samt att vi kontinuerligt
arbetar med att attrahera och behalla ratt talanger och
kompetenser.

Hur skulle du beskriva det 16pande HR-arbetet?

— Vi tittar pa processer for att sdkerstélla bra rutiner for
den anstélldes hela livscykel pa Sigillet. Det vill saga allt
fran rekrytering, onboarding, kompetensutveckling, med-
arbetarsamtal, lonejusteringar men dven offboarding. Det
géller att varje del blir s& bra som mdgjligt, sa att vi ar en
attraktiv arbetsplats. N6jda medarbetare ger ju oss storre
chanser att rekrytera och behalla bra personal.

Onboarding och offboarding, vad innebir det?

— Onboarding, eller introduktion, ar hur vi tar emot och
introducerar en ny medarbetare. Offboarding ar helt enkelt
hur vi, tillsammans med den anstéllde, avslutar en anstall-
ning pa ett bra satt.

Under 2021 gjorde ni Sigillets forsta pulsmiatning,
vad ér det?

— En pulsmitning &r en kort och snabb nuldgesunder-
sokning. Den bestar av pastdenden som medarbetarna ska
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Andersson,
homichef och

>

instaimma i pa en skala mellan 1 och 5. Matningen ska de
snabbt kunna svara p&, och samtidigt kdnna sig anonyma i
sina svar. Syftet ar att ge ledningen en snabb feedback for
att kunna agera proaktivt i sitt ledarskap.

— Jag tycker att pulsmétningen fungerade bra. Vi kommer
definitivt gora fler i framtiden, vilket ger oss som arbetsgi-
vare mojlighet att agera snabbare.

Och hur blev resultatet?

— Det var riktigt positivt! P& pastadendet "Jag tycker fore-
taget ar en attraktiv arbetsplats”, fick vi betyget 4,73!

— Men det finns absolut omréden att forbattra, till exem-
pel medarbetarsamtalet. Vi tittar nu pa andra former for att
kunna fa battre och djupare samtal med vara medarbetare.

EN NOJD ARBETSPLATS

Genomsnittliga svarsbetyg pa skalan 1—5.

4,36

Jag trivs med mina
arbetsuppgifter

4,18

Jag har en bra balans
mellan familj, fritid
och arbete

4,73

Jag tycker att foretaget
ar en attraktiv
arbetsplats

4,64

Jag kdnner mig upp-
skattad pa min
arbetsplats

31
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MILJO & HALLBARHET I KORTHET

En smart box

VARFOR INTE STALLA ett 1asbart kyl-
skdp for matbuden i trappuppgéngen?
D4 stér kassen i tryggt forvar, maten
hélls frasch och de boende behover inte
stressa hem for att ta hand om den. Det
ar Boxxys enkla affarsidé och den verkar
populir. Sedan starten 2020 har Boxxy
gétt fran drygt 200 anslutna ldgenheter
till 6ver 1 200 i slutet pa 2021.

En av de fastighetségare som erbjuder
tjansten ar Sigillet. Sedan senhdsten
2021 finns en Boxxybox pd Dibelns-
gatan 51 i Stockholm, en fastighet med
25 hushéll.

— Det ar ett forsta test och vi
kommer utvirdera tjansten infor even-
tuella ytterligare installationer, sdger
Matilda Laffan, forvaltningsassistent
pa Sigillet. Det som kdnns extra bra
ar att systemet ar bade praktiskt och
miljovanligt.

Miljovinsten handlar om den s kall-
lade Last mile-problematiken. Ser man

till alla mattransporter globalt och i
Sverige, sa sldpper de ut mest koldi-
oxid de sista kilometrarna.

Det dr med andra ord vi konsumen-
ter och véra bilresor till och fran affa-
ren som ir den stora utsldppsboven,
inte containerfartygen och lastbilarna.

— Totalt sett minskar utslippen med
90 procent om man samkor hem-
transporterna, sa vi erbjuder inte bara
en bekvam utan ocksé en miljovanlig
16sning, sdger Sebastian Oderstedt, vd
och grundare pa Boxxy.

SA FUNKAR DET!

Boxxys skdp bestar av frys, kyl och
sval. Ndr du har bestdllt maten frdn
ndtbutiken, plockas den ihop 1 kassar
och levereras till boxen. Du har sedan
sex timmar pa dig att hdmta dina
inkop. Du ldser enkelt upp boxen med
din telefon.

SIGILLET — EN TROGEN GOTEBORGSVAN

Sedan 2017 stéder Sigillet
Géteborgs Stadsmission och
deras arbete for manniskor
som lever i utsatthet. Ett
engagemang som kdnns lika
viktigt som sjéalvklart for oss.

GOTEBORGS KTRKLIGA
STADSMESSION

” Energioptimering

ar en viktig del av vart
hallbarhetsarbete.
Det genomsyrar alla
interna processer-.

Jonna Styhre,
forvaltare med fokus
pd energiforbrukning

EKOL SKA
HONUNG

SOTA BIEFFEKTER!

Under 2021 placerades ett antal
bikupor ut vid utvalda fastigheter

i Goteborg. De bidrar med bio-
logisk méngfald — och honung

sé klart. Varje bikupa ger cirka
hundra burkar honung per &r som
Sigillet har valt att bjuda sina
lokalhyresgaster pa. Varje kupa
producerar honung som far en unik
smak av naromradets flora.

ARSREDOVISNING & KONCERNREDOVISNING FOR RAKENSKAPSARET

210 P3|

Styrelsen och verkstillande direktoren avger foljande arsredovisning och koncern-
redovisning. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

S tyrelsen och verkstillande direktoren for Sigillet
Fastighets AB (publ), organisationsnummer 556212-
9006, avger harmed redovisning for koncernen och
moderbolaget for rakenskapsér 2021. Uppgifter inom
parentes avser foregdende rakenskapsér.

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), sddana
de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, tillimpats.

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

Koncernen, som bedriver fastighetsforvaltning sedan bérjan
av 1980-talet, bestér av moderbolaget samt de heldgda
rorelsedrivande dotterbolagen, Flunsds Forvaltnings

AB, Sisjokaken AB, Sigillet Kvillefastigheter AB, Sigillet
Industrifastigheter AB med dotterbolagen Akarnas Hus i
Helsingborg AB, Fastighets AB Bruttovigen 8 B, Sigillet
Partille Mellby AB, Sigillet Stalverksgatan 5 AB och

Sigillet Ringogatan 23 AB, Sigillet Hotellfastigheter AB,
Centrumfastigheter i Kungélv AB, Sigillet Gardafastigheter
70:17 AB, Sigillet Gardafastigheter 70:18 AB, Sandé Holding
AB, Sigillet Stockholmsfastigheter AB med dotterbolagen
Rotspetsen AB, Sigillet Danderydsgatan 7 AB, Sigillet
Dobelnsgatan 51 AB, Sigillet Skytteholmsvéigen 14 AB,
Sigillet Jungfrugatan 57 AB, Sigillet Ostermalmsgatan

58 AB och Gillmarksbyn AB med dess dotterbolag,
Gillmarksbyn Kuskvigen AB, Gillmarksbyn Stallbacken

AB, Gillmarksbyn Hovslagarevidgen AB och Gillmarksbyn

Sulkyvigen AB, Sigillet Inom Vallgraven 20:4 AB, Sigillet
Tredje Langgatan 18 AB, Sigillet Sodra Vigen 25 AB,
Sigillet Munkebackstorget 6-10 AB, Sigillet Bostdder

AB med dotterbolagen Sigillet Bramaregérden 41:1 AB,
Sigillet Foretagsbostader AB, Sigillet Brottkéarr AB, Sigillet
Danska Vagen 65 AB med dess dotterbolag Parkerings AB
Danska Vigen 65, Sigillet Ingeborgsgatan 4 AB, Sigillet
Baldersgatan 6-10 AB och Sigillet Danska Viagen 66 AB,
Sigillet Drottninggatan 29 AB, Sigillet Kungsgatan 25 AB,
Sigillet Danska Vigen 70 AB, Sigillet Nordhemsgatan 23 AB,
Sigillet Aschebergsgatan 40 AB, Sigillet Norra Hamngatan
4 AB, Sigillet Kroksldtts Torg AB, Sigillet Kyrkogatan 24
AB, Sigillet Tysta Gatan 8 AB och Kungilvsklocktornet
Utveckling AB samt deldgda kommanditbolag dir bolaget
har ett bestimmande inflytande.

Bolaget dger 50 procent av aktierna i Sigillet Andra
Lénggatan 5 AB, dar Sigillet Fastighets AB har det
bestimmande inflytandet.

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

Dotterbolaget Sigillet Furulund AB 4ger 50 procent
av aktierna i Furulund Fastighetsutveckling AB, vilket
redovisas som intresseforetag.

Bolaget dger dven 43 procent av aktierna i Logalo Hol-
ding AB. Loqalo &r en fastighetskonsult som verkar i
fragor rorande uthyrning av lokaler och transaktion av
kommersiella fastigheter.

I koncernen ingar vidare ett antal vilande dotterbolag.

Norra Hamngatan 4, Géteborg.
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Ringdgatan 23, Géteborg.

Goteborgskontor Sigillet Fastighets AB.

AFFARSIDE

Var affarsidé ar att dga och utveckla
bostads- och kommersiella fastigheter
med bra vardetillvaxt och positiva
kassafloden i utvalda storstads-
regioner. Vi skall samtidigt vara en
god samarbetspartner till vara kunder
och visa stor lyhordhet for deras
onskemal.

STRATEGI

Var strategi ar att med korta beslutsviagar arbeta kost-
nadseffektivt med hog aktivitetsniva nara kunden och
marknaden for att n ett optimalt, 1&ngsiktigt forvalt-
ningsresultat och darigenom god vardeutveckling for vara
fastigheter.

AFFARSMODELL

Sigillet koper, utvecklar och forvaltar fastigheter for kunder
utifrdn de behov som kunden har. Fastigheterna utvecklas
och forvaltas pa ett hallbart och 16nsamt sitt vilket skapar
bra véardeutveckling.

FINANSIELLA MAL
+ Réntetdckningsgraden skall uppga till minst 1,8 ggr.

« Att uppna ett rullande arligt forvaltningsresultat pd 100 mkr
efter finansnetto vid slutet av ar 2022.

« Soliditeten skall uppgé till lagst 35 procent.

ORGANISATION / MEDARBETARE

Sigillet har en liten och platt organisation som majliggor
snabbt agerande vid affarstransaktioner eller i situationer dar
en kund har ett behov. Var ambition 4r att alltid vara nira
affdaren och kunden.
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FASTIGHETSBESTANDET

Bolagets verksamhet bestar av forvaltning av fastigheter i
Goteborgs- och Stockholmsregionen, dels i egen regi och

dels genom helidgda aktie- och kommanditbolag samt via
intressebolag.

Koncernen ager inkl. intressebolag 101 st. fastigheter

(92 st.) varav moderbolaget 7 st. (7 st.). Fastigheternas
sammanlagda uthyrningsbara yta uppgar i koncernen vid
rakenskapséarets utgang till 160 100 kvadratmeter (149 388),
fordelat pé lokalyta 99 444 (89 821) och bostadsyta 60 656
(59 567). Moderbolagets del utgor 10 251 kvadratmeter

(10 442) och intressebolagens del 8 216 kvadratmeter

(3 504). Av koncernens fastigheter finns 33 st. (33 st.)

i Stockholmsregionen med en uthyrbar yta pa 30 042
kvadratmeter (30 048) varav 18 566 (18 995) ar lokalyta och
11 476 (11 053) ar bostadsyta.

Intresseforetaget Glimra Fastigheter & Forvaltning AB
dger en bostadsfastighet i Goteborg och intresseforetaget
Fastighetsbolaget Jolen AB édger en kontorsfastighet i Mdlndal.

Intressebolaget Furulund Fastighetsutveckling AB ar
komplementér i KB Centrumfastigheten Furulund, 4gare till
tva fastigheter och dotterbolaget Lea Fastigheter AB, dgare
till en fastighet. Furulund Fastighetsutveckling AB dger ocksa
dotterbolaget Kvistvigen 1 Fastighets AB, dgare till

en fastighet.

Hyresvirdet i koncernens fastighetsbestdnd bedéms till
c:a 303 mkr (290) varav intressebolags andel svarar for
10 mkr (6).
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

I mars méanad har dotterbolaget Sigillet Partille Mellby AB
genomfort forvarv av samtliga aktier i Agrinova Eiendom
Svenska AB (556729-6509), dgare till fastigheterna Partille
Mellby 4:72 och 4:136. Fastighetsvirdet uppgar till 28 mkr.

I april ménad har dotterbolaget Sigillet Furulund AB
forvarvat 50 % av aktierna i Furulund Fastighetsutveckling
AB (559280-5237). Bolaget dr komplementir i KB
Centrumfastigheten Furulund (969647-5988), dgare

till fastigheterna Partille Skulltorp 1:771 & 1:839. KB
Centrumfastigheten i Furulund dger dotterbolaget Lea
Fastigheter AB (559288-4927), dgare till fastigheten Partille
Skulltorp 1:843. Furulund Fastighetsutveckling AB har
ocksa ett dotterbolag, Kvistvigen 1 Fastighets AB (559209-
5375), dgare till fastigheten Partille Furulund 1:283.
Bolagets fastigheter ingér i ett detaljplanearbete avseende
byggnation av bostader startat av Partille Kommun. Fardig
detaljplan berdknas innebira byggnation av c:a 35 000 kvim
BTA bostadsyta pé bolagets fastigheter.

I april ménad har dotterbolaget Sigillet Stalverksgatan 5
AB forvarvat fastigheten Goteborg Tingstadsvassen 15:3.

Alfagatan 20, MéIndal.

I juni manad har dotterbolaget Sigillet Ringogatan 23 AB
forvarvat fastigheten Goteborg Tingstadsvassen 15:6.

I november ménad har bolaget tecknat avtal om att
forviarva samtliga aktier i Hokéilla Skogome Tjugofyra
AB (559245-0737), dgare till fastigheten Goteborg
Skogome 7:24. Entreprenadavtal har tecknats med PEAB
att uppfora en bostadsbyggnad pa bolagets fastighet
med 64 bostadsldgenheter, totalt 3 540 kvm uthyrbar
yta. Byggnaden beridknas vara fardigstélld 2023-12-31
och certifieras med, Miljobyggnad Silver. Den totala
investeringen uppgar till c:a 165 mkr.

I november 2020 tecknades kopeavtal avseende
forvarv av samtliga aktier i Nymil Jarnbrott 148:3 AB
(559198-6500), dgare till fastigheten Goteborg Jarnbrott
148:3. Forvarvet berdknas slutfoéras i juni 2022 och ar ett
nybyggnadsprojekt som bestér av 182 lagenheter.

Under aret har koncernen lamnat hyresrabatter med
avseende pa covid-19 samt erhallit statligt stod for att tiacka
del av hyresforlusterna. Stodet fran Boverket uppgar till
755 tkr (1 602 tkr).

Alfagatan 20, MéIndal.
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KONCERNENS RESULTAT

rets forvaltningsresultat, dvs resultat exklusive

viardeforandringar, derivat och skatt, uppgick till
90 566 tkr (84 897 tkr), vilket motsvarar 906 kr per aktie
(849 kr).

Arets resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick till 482 580 tkr (185 794 tkr),
motsvarande 4 826 kr per aktie (1 858 kr). Resultatet fore
skatt har paverkats av orealiserade virdeforandringar
avseende fastigheter med 478 684 tkr (162 354 tkr),
realiserade vardeforandringar avseende fastigheter med

1 857 tkr (4 175 tkr) samt orealiserade vardeforandringar
avseende rintederivat med 52 024 tkr (-8 973 tkr).

Koncernens hyresintakter uppgick under aret till 260

587 tkr (259 860 tkr). Kontraktsportfoljens hyresviarde
bedoms per 31 december uppgé pa helérsbasis till 276 mkr
(274 mkr). Hyresintdkterna uppvisar stor riskspridning
avseende kunder, branscher och ldgen. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick per bokslutsdagen till 94,1
procent (96,5 procent). Fastighetskostnaderna uppgick till
81 122 tkr (78 624 tkr) under &ret.

Driftséverskottet har minskat med 1 procent till 179 465
tkr (181 236 tkr). Finansnettot uppgick till -59 036 tkr

(-64 733 tkr) och orealiserade viardeforandringar pa rante-
derivat uppgick till 52 024 tkr (-8 973 tkr). Finansnettot
har paverkats positivt med 3 084 tkr (78 tkr) avseende
vardeforandring pé virdepapper. Derivaten redovisas
16pande till verkligt varde i balansrikningen och virde-
fordndringar redovisas i resultatrikningen utan tillimpning
av sdkringsredovisning. Vardeférandringar fran derivat
uppkommer vid forandrade rantenivéer och ar inte kassa-
flodespaverkande, sa linge de inte avyttras under 16ptiden.
Sigillet har skyddat sig for hogre réntenivaer, vilket innebar
att marknadsvardet pa derivat minskar i ett nedatgdende
ranteldge. Undervirdet av riantederivaten uppgick vid
arsskiftet till 21 088 tkr (73 112 tkr). Arets positiva
vardeforandring beror framst pd att marknadsréntorna

har okat vilket innebar att skillnaden till rintederivatens
kontrakterade rantenivé har minskat. Undervardet pa
derivaten kommer under aterstdende 16ptid att 16sas upp
och redovisas som en intdkt. Det innebdir att Sigillet har en
reserv om 21 088 tkr (773 112 tkr) som i sin helhet kommer
att &terforas till eget kapital, justerat med uppskjuten skatt,
i takt med att rdntederivaten 16per ut.
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KASSAFLODE & FINANSIELL STALLNING

S igillet Fastighets AB-koncernens tillgdngar uppgick
den 31 december till 7 083 859 tkr (6 456 927 tkr).
Dessa har finansierats dels med eget kapital om 2 841 290
tkr (2 388 328 tkr) och dels med skulder 4 242 569 tkr

(4 068 599 tkr) varav 3 340 538 tkr (3 261 833 tkr) ar
rantebarande. Kassaflode fran den 16pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital uppgick till 92 751 tkr
(86 321 tkr).

LIKVIDITET

Koncernens finansiella placeringar och likvida medel
inklusive outnyttjad checkridkningskredit uppgick till
111 964 tkr (124 220 tkr).

Jungfrugatan 57, Stockholm.

FORVARV OCH INVESTERINGAR

Koncernen

Forvarv av fastigheter, samt fastigheter via bolag, uppgick
till 41 403 tkr (110 500 tkr). Under aret aktiverade
forbattringsutgifter uppgick till 95 013 tkr (118 046 tkr)
huvudsakligen omfattande hyresgiastanpassningar och
ombyggnader. Kostnadsford reparation och underhéll
uppgick under rakenskapséret till 20 570 tkr (22 223 tkr).

Moderbolaget

Forvarv av fastigheter uppgick till o tkr (o tkr). Under aret
aktiverade forbattringsutgifter uppgick till 4 206 tkr (7 950
tkr) huvudsakligen omfattande hyresgiastanpassningar

och ombyggnader. Kostnadsford reparation och underhall
uppgick under rikenskapséret till 2 274 tkr (956 tkr).

Flerarsjamforelse

Koncernens och moderbolagets ekonomiska utveckling i ssmmandrag i tkr

Koncernen 2021
Hyresintakter 260 587
Driftéverskott 179 465
Resultat efter finansiella poster 627 567
Forvaltningsresultat fore skatt* 90 566
Balansomslutning 7 083 859
Soliditet i % 40
Avkastning pa totalt kapital % 10
Avkastning pa eget kapital i % 22
Skuldsattningsgrad % 44
Rantetackningsgrad ggr 2,5
Medelantal anstallda 15

2020
259 860

181 236
244 311
84 897

6 456 927
37

5

10

47

2,3

11

*Minskningen 2020 beror frimst pa kundférluster och lamnade hyresrabatter.

Moderbolaget 2021
Hyresintakter 20 043
Driftéverskott 13 867
Resultat efter finansiella poster 41 695
Balansomslutning 2 522 867
Soliditet i % 6
Avkastning pa totalt kapital % 4
Avkastning pa eget kapital i % 28
Medelantal anstallda 15

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.

2020
18 235

12 769

12 389
2399 492
6

3

9

1
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2019
253 905

178 461
438 715
90 092

6 197 190
36

8

20

48

2,5

10

2019
18123

11 300

-4 253
2241 231
6

2

neg

10

2018
231237

156 070
395 214
81642

5 393 964
36

8

20

49

2,6

8

2018
17 196

6 749

-21 312
2323767
7

1

neg

2017
208 791

147 351
357 172
77 272
4714 976
34

9

22

50

2,6

8

2017
17 066

10 323

7 262
2100 755
10

2

3

8

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

I januari manad har bolaget tilltratt samtliga aktier i Hokilla
Skogome Tjugofyra AB (559245-0737), dgare till fastigheten
Goteborg Skogome 7:24. Pa fastigheten uppfors en bostads-
byggnad med 64 bostadslagenheter, totalt 3 540 kvm uthyr-
bar yta. Den totala investeringen uppgar till c:a 165 mkr.

LY
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MOJLIGHETER OCH RISKER

igillet Fastighets ABs verksamhet, finansiella still-
ning och resultat kan komma att paverkas av ett antal
riskfaktorer.

HYROR OCH KUNDER

Sigillet Fastighets ABs intdkter paverkas av fastigheternas
uthyrningsgrad, moéjligheten att ta ut marknadsmaéssiga
hyror samt kundernas betalningsférmaga. Bolaget fokuserar
I6pande pa hyresnivibevakning och vakansgrad for att
optimera viardeutvecklingen pa fastighetsbestandet.

Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den
allminna och den regionala konjunkturutvecklingen.
Risken for stora svingningar i vakanser och bortfall

av hyresintikter okar ju fler enskilt stora kunder som
finns i fastighetsbestandet. For att begransa risken for
minskade hyresintdkter och forsaimrad uthyrningsgrad
efterstravar Sigillet Fastighets AB att skapa langsiktiga
relationer med bolagets befintliga kunder. Vid arsskiftet
uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 94,1
procent (96,5 procent). Den négot lagre uthyrningsnivin
i &r ar huvudsakligen en effekt av uppstartande av ett
antal ombyggnadsprojekt. I 6vrigt bedomer vi efterfragan
som god pé lokalytor i de regioner foretaget verkar. De 10
storsta kunderna svarar for 21 procent (20 procent) av de
totala hyresintdkterna, deras genomsnittliga kontraktstid
uppgar till 3,2 ar (4,2 ar). En forandring pd +/- 1 procent
pé hyresintakterna skulle paverka resultatet med ca

+/- 2,9 mkr (2,8 mkr).

SKULDFORVALTNING OCH RISKHANTERING

Sigillet Fastighets ABs storsta finansiella risk dr avsaknad
av finansiering. For att begrénsa refinansieringsrisken
arbetar bolaget kontinuerligt med att omférhandla 1an

och att diversifiera forfallostrukturen av l&nen. Det

arbetet sikerstiller samtidigt att en konkurrenskraftig
langsiktig finansiering vidmakthélls. Sigillet Fastighets

AB genomsnittliga kreditbindning uppgick till 2,18 ar

(2,58 ar). For att minska effekter av paverkan fran negativa
forandringar i rdnteldget tecknar bolaget swappar. Bolaget
har tecknat 14 st (16 st) derivatkontrakt om totalt 1 400 mkr
(1 500 mkr).

Rénterisk uppkommer genom att svingningar i marknads-
rantan paverkar resultat och kassaflode. Hogre marknads-
ranta innebar hogre rantekostnad men det sammanfaller
ofta ocksé med hogre inflation och ekonomisk tillvaxt.

Det medfor att 6kade riantekostnader delvis kompenseras
av savil minskade vakansgrader och hogre hyresintakter
genom Okad efterfrdgan savil som att hyrorna regleras med
index. Om riantenivén stiger med 1 procentenhet sa okar
rantekostnaderna for bolagets rantebarande skulder och

derivat med 10 510 tkr (8 470 tkr) rdkenskapséret 2022.
Samtidigt om viarderingsrantan stiger med 1 procentenhet
skulle detta medfora en positiv virdeforandring av
koncernens ranteswappar med 57 124 tkr (73 437 tkr).

Av Sigillet Fastighets ABs totala lanestock vid arsskiftet har
52 procent (38 procent) ranteforfall inom 12 manader. For
mer information se not 29, Finansiella risker och finans-
policyer.

FASTIGHETSKOSTNADER

I fastighetskostnader ingér direkta kostnader sdsom
kostnader for drift, media, underhéll och fastighetsskatt.
Vissa av Sigillet Fastighets ABs kunder har dock ett relativt
omfattande drift-, media- och underhéllsansvar. De svarar
normalt sett for allt inre underhéll samt alla taxebundna
drift- och mediakostnader. Med lokal néarvaro 6kar
kunskapen om respektive fastighetsbehov av forebyggande
insatser, vilket i langden dr mer kostnadseffektivt 4n
omfattande reparationer. Sigillet Fastighets AB arbetar
kontinuerligt med forbattringar géllande driftskostnader
sdsom viarme- och elférbrukning for att standigt forbattra
kostnadseffektiviteten med hjilp av rationella tekniska
16sningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppféljning.
En fordndring med +/- 1 procent av fastighetskostnaderna
skulle paverka resultatet fore skatt med -/+ 0,8 mkr

(0,8 mkr).

VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER
Sigillet Fastighets AB redovisar sina forvaltningsfastigheter
till verkligt virde med viardeforandringar i resultatrakningen.
Marknadsbedomningar av fastigheter innehaller alltid ett
visst méatt av osdkerhet i gjorda antaganden och berak-
ningar. Osdkerheten avseende enskilda fastigheter bedoms
i normalfallet ligga inom intervallet +/- 5—10 procent.
Osékerheten varierar med typ av fastighet, geografiskt ldge
och med fastighetskonjunktur.

Sigillet Fastighets AB foljer 10pande upp de affiarer som
genomforts paA marknaden for att underbygga och séker-
stédlla virderingarna. Dessutom diskuterar bolaget 16pande
med externa aktorer saval kop som forsiljning av fastigheter
samt later per varje bokslutsdag hela fastighetsbestandet
varderas av extern part , vilket ger ytterligare vigledning.
Se dven not 4, Forvaltningsfastigheter. Resultat fore

skatt skulle pdverkas med +/- 345 mkr (314 mkr) vid

en vardeforandring av forvaltningsfastigheterna med

+/- 5 procent. Soliditeten, skulle vid fem procent positiv
viardeforandring uppga till ca 42 procent (39 procent) och
vid fem procent negativ vardeforandring uppga till ca 38
procent (35 procent).
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Kanslighetsanalys

Faktor

Hyresintakter

Ekonomisk uthyrningsgrad
Fastighetskostnader
Vardeférandringar fastigheter
Rantenivan for rantebarande skulder

Vardeférandringar derivat vid réanteférandring
utdver marknadens forvantningar

Vastra Hamngatan 13, Goteborg.

Forandring
+/- 1 procent
+/- 1 procent
+/- 1 procent
+/- 1 procent

+ 1 procentenhet

+ 1 procentenhet

Resultateffekt fore skatt, mkr
2,6 mkr (2,6 mkr)

2,9 mkr (2,8 mkr)

0,8 mkr (0,8 mkr)

69,0 mkr (62,8 mkr)

-10,5 mkr (-8,5 mkr)

57,1 mkr (+73,4 mkr)
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FASTIGHETERNAS VARDE

F orvaltningsfastigheter redovisas i koncernens
rapport 6ver finansiell stéllning till verkligt varde

och viardeforandringarna redovisas i koncernens rapport
over totalresultatet.

Per bokslutsdagen har Sigillet Fastighets AB inhdmtat en
extern vardering, avseende samtliga fastigheter, utford av
Newsec Advice AB baserad pé en kassaflodesanalysmodel
innebirande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkyl-
perioden. Kalkylperioden uppgér for det stora flertalet av
fastigheterna till fem ar, men i de fall d& kontraktslangder,
eller andra omsténdigheter, ar ldngre &n fem &r sa har kalkyl-
perioden anpassats for att inrymma alla prognosticerbara
vasentliga handelser. Varje fastighet virderas individuellt
genom att nuviardesberdkna framtida kassafloden, dvs
framtida hyresbetalningar minskade med bedémda drifts-
och underhéllsutbetalningar samt restvardet ar fem for de
flesta enheterna. Bedomda hyresinbetalningar samt drifts-
och underhéllsutbetalningar har harletts fran befintliga
hyresintékter, drifts- och underhallskostnader. Kassaflodet
marknadsanpassas genom att beakta eventuella férandringar
i uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer savil som drifts- och
underhéllsutbetalningar. Till grund f6r samtliga kassaflodes-
kalkyler har antagits en inflation om 2 procent arligen.

HYRESINBETALNINGAR

Hyresutvecklingen bedéms f6lja inflationen med hénsyn tagen
till gdllande indexklausuler i kontrakten under dess loptider.
D4 kontrakten I6per ut sker en bedémning om kontrakten
anses bli forlangt till ridande marknadsniva samt att risken
bedoms huruvida lokalen kan bli vakant. Vakanser bedoms
utifran géllande vakanssituation med en succesiv anpassning
till bedomd marknadsmaéssig vakans med hansyn till objektets
individuella férutséttningar.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSUTBETALNINGAR

Vid bedomning av fastighetens framtida fastighetskostnader
har utfalls- och prognosmaterial samt berdknade normalise-
rade kostnader anvints.

DIREKTAVKASTNING

Direktavkastningskrav och kalkylriantor som anvands i kal-
kylen har harletts ur jamforbara transaktioner pa fastighets-
marknaden. Viktiga faktorer vid val av forrantningskrav ar
lage, hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. I not 4
redovisas anvanda direktavkastningskrav och kalkylrantor.

Fastighetsbestdndets genomsnittliga avkastning ar 3,34
procent (3,59 procent).

Koncernens fastigheter har under 2022 haft fortsatt god
vardeutveckling. Anledning till denna utveckling 4r bl.a. stora
investeringar i uppgradering av fastighetsbestindet, god
efterfrdgan i marknaden samt férandrade avkastningskrav pa
den typ av fastigheter som koncernen ager.

SKATT

S igillet Fastighets AB-koncernen redovisar en aktuell
skattekostnad om -6 984 tkr (-131 tkr) och en
uppskjuten skattekostnad om -132 572 tkr (-56 672 tkr).
Aktuell skatt har berdknats utifrén gillande skattesats
om 20,6 procent (21,4 procent) och uppskjuten skatt med
skattesatsen 20,6 procent (20,6 procent).

De nyligen inférda reglerna kring begransat avdrag for
negativa finansnetton har medfort att koncernbolagen
sammanlagt fatt aterlagga ca 27 mkr ( 31 mkr) sdsom ej
avdragsgilla rantekostnader.

Uppskjuten skatt uppstér framforallt som foljd av tempo-
rara skillnader mellan redovisade virden och skattemissiga
viarden avseende forvaltningsfastigheterna.

I Sigillet Fastighets AB-koncernen finns skattemissiga
underskott som inkomstéret 2021 bedéms uppg till
ca 2,3 mkr (4,6 mkr), som i koncernens balansrikning
virderas till 0,5 mkr (0,9 mkr).

AGARFORHALLANDEN

Bolaget dgdes per 31 december 2021 av Sigillet Holding AB
(org nr 556722-5890).

EGNA AKTIER

Bolaget dger inga egna aktier.
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FRAMTIDA UTVECKLING

B edomning av konjunkturutvecklingen under 2022
ser ndgot komplicerad ut. Smittspridningen i pa-

gdende pandemi ser dntligen ut att avtaga. Den geopolitiska
oron i 6stra Europa och Rysslands invasion av Ukraina okar
dock svérigheten att bedoma utvecklingen av konjunkturen
under 2022. Lagger vi dessutom till tydliga tendenser till
okad inflation som stressar centralbankerna med risk for
tidigareldggning av rantehdjningar kan detta f4 en viss
negativ paverkan pé fastighetsmarknaden.

Det har varit en hog transaktionsaktivitet pa Sveriges
fastighetsmarknaden under 2021 med god efterfrdgan pa
hyresfastigheter. Vi bedomer det som en produkt av ett
gynnsamt investeringsklimat i form av 1aga réntor och
god tillgdng till kapital. Bostads- och samhallsfastigheter
upplevs som sirskilt attraktiva, sannolikt pga. ett storre
fokus i marknaden pa tillgdngar med 1ag uthyrningsrisk.
Dock finns det segment dar efterfrdgan troligtvis har

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande stér f6ljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel

Avrets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s att:

till aktiedgarna utdelas 350 kr per aktie, totalt

i ny rakning overfors

Vasaplatsen 8A, Goteborg.

drivits av fordndrat konsumentbeteende, till exempel
logistikfastigheter. Bolagets fastighetsportf6lj ar vil posi-
tionerad och diversifierad givet dessa forutsattningar.
Vardeutvecklingen har varit mycket stark och uthyrnings-
graden ar hog dven om den ar nagot lagre jamfort med
foregdende ar. Vi ser en négot hogre rorelse bland lokal-
hyresgaster med stark konkurrens frén nyproduktion. Var
uthyrningsvolym har dock under éret varit god. Mot denna
bakgrund ser vi positivt pd koncernens forutséttningar att
né ett bra resultat under 2022.

Tillgéng till finansiering &ar en férutsattning for att genom-
fora nya fastighetsforvarv i samma takt som foregéende ar.

Vi bibehaller goda relationer med flertalet banker som under

dret visat stort intresse till fortsatt samarbete. Var positiva
instillning till nya investeringsmdjligheter dr oférandrad,

dock kan riskaptiten fargas av osdkerheten och oron kring
Rysslands invasion av Ukraina och hur véstvarlden agerar.

82 621 767
41824 573
124 446 340

35 000 000
89 446 340
124 446 340

Vasaplatsen 8A, Goéteborg.
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STYRELSENS YITRANDE AVSEENDE
FORESLAGEN VINSTUTDELNING

B oncernens egna kapital har berdknats i enlighet
med de av EU antagna IFRS-standarderna och
tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i enlighet med
svensk lag genom tillimpning av Rédet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande
redovisningsregler for koncernen). Moderbolagets egna
kapital har berédknats i enlighet med svensk lag och
med tillaimpning av Rédet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska
personer). Styrelsen finner att full tickning finns
for bolagets bundna egna kapital efter foreslagen
vinstutdelning. Styrelsen finner dven att foreslagen
vinstutdelning ar forsvarlig med héansyn till de
bedomningskriterier som anges i 17 kap. 3 § andra och
tredje styckena i Aktiebolagslagen (verksamhetens
art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i 6vrigt). Styrelsen bedomer att
bolagets och koncernens egna kapital efter den féreslagna
vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt stort i relation
till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsens
bedomning av moderbolaget och koncernens ekonomiska
stéllning innebar att utdelningen ar forsvarlig i forhallande

till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens

egna kapital samt moderbolagets och koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.
Foreslagen utdelning 35 000 000 kr utgér 23 procent

av bolagets egna kapital och 1 procent av koncernens

egna kapital. Sigillets mél fér koncernens kapitalstruktur
att soliditeten 6ver tid skall vara ligst 30 procent och
rantetdckningsgraden lagst 1,5 gdnger, uppfylls dven

efter den foreslagna utdelningen. Mot denna bakgrund
anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda
forutsattningar att tillvarata framtida affirsmajligheter och
aven klara eventuella forluster. Planerade investeringar

har beaktats vid bestimmande av den féreslagna
vinstutdelningen. Den foreslagna vinstutdelningen kommer
inte att paverka bolagets och koncernens forméga att i ritt
tid infria sina betalningsforpliktelser. Styrelsen har 6vervagt
alla 6vriga kdnda forhallanden som kan ha betydelse for
bolagets och koncernens ekonomiska stéllning och som
inte beaktats inom ramen for det ovan anférda. Darvid har
ingen omsténdighet framkommit som gor att den foreslagna
utdelningen inte framstar som forsvarlig.
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Koncernens rapport over totalresultat Koncernens rapport over totalresultat
Not 2021 2020 Not 2021 2020

Hyresintakter 2 260 587 259 860 Arets resultat hanférligt till

Fastighetskostnader 2,3 -81 122 -78 624 Moderbolagets aktiedgare 482 580 185 794
Driftsoverskott 179 465 181 236 Innehav utan bestdmmande inflytande 5382 1711
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, realiserade 1857 4175 Arets totalresultat hanférligt till

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 4 478 684 162 354 Moderbolagets aktiedgare 482 580 185 794
Forvaltnings- och administrationskostnader 2,5,6,7 -25 696 -31 822 Innehav utan bestdmmande inflytande 5 382 1711
Ovriga rérelseintakter 2 882 332

Ovriga rérelsekostnader -3 965 -116 Forvaltningsresultat fore skatt 90 566 84 897
Resultat fran andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag 8 1352 1858 Forvaltningsresultat fore skatt per aktie, kr 906 849
Rorelseresultat 21 634 579 318 017 Resultat efter skatt per aktie, kr 12 4 826 1858

I koncernen forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets resultat

Finansiella poster overensstammer med irets totalresultat.

Finansiella intakter 9 4 093 467
Finansiella kostnader 10 -63 129 -65 200
Vardeférandring derivat, orealiserade 52 024 -8 973
Finansnetto -7 012 -73 706
Resultat fore skatt 627 567 244 311
Koncernbidrag till moderbolag -49 -3
Inkomstskatt 1" -139 556 -56 803
Arets resultat 487 962 187 505

Arets totalresultat 487 962 187 505
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgangar tomtratt

Maskiner, inventarier och konst

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag
Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda féretag
Ovriga langfristiga andelsinnehav

Ovriga anlaggningstillgangar

Derivat

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kundfordringar

Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda foretag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar

Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

13
14

15
16
17
18

19

20
24
25

2021-12-31

6 899 800
30413
12 657
6 942 870

17 846
31621
1748
4215
3 345
58 775

7 001 645

4 439
2 351
3 958
13 002
1475
56 989
82 214

7 083 859

2020-12-31

6 284 700
30413
12 577
6 327 690

15819
9 000
1733
1510

28 062

6 355 752

1984

3 338

5 591
9223
1099
79 940
101 175

6 456 927

Koncernens rapport over finansiell stallning

Eget kapital och skulder

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Aktiekapital

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Summa eget kapital hdanforligt till moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestdmmande inflytande

Totalt eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Ovriga avsattningar
Leasingskuld

Skulder till moderféretag
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder
Checkrakningskredit
Derivat

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder till intresseféretag och gemensamt styrda foretag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Derivat

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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Not 2021-12-31

26 17 500
2819673

2837173

4117

2 841 290

1 799 370
27 2410
30413

28 248 079
29 1253 720
3 653

30 -
18 21944
2 359 589

29 1808 326
29 19 570
1860

9 645

7 926

18 2489
31 33 164
1882 980

7 083 859

2020-12-31

17 500
2372093
2 389 593

-1 265
2 388 328

666 674
1510
30413
201 690

1 553 096
3 301

10 319
71655

2 538 658

1466 315
20 431
1515
1846
6484
1457
31893

1 529 941

6 456 927



52

SIGILLET FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2021

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Ingaende eget kapital 2020-01-01
Arets totalresultat

Transaktioner med minoritet
Utdelning

Summa transaktioner med bolagets dgare

Utgaende eget kapital 2020-12-31

Ingaende eget kapital 2021-01-01
Arets totalresultat

Transaktioner med minoritet
Utdelning

Summa transaktioner med bolagets dgare

Utgaende eget kapital 2021-12-31

Aktiekapital
17 500

17 500

17 500

17 500

Balanserat
resultat och
arets resultat

2 221 299

185 794

-35 000

-35 000

2372 093

2372093

482 580

-35 000

-35 000

2819 673

Innehav utan
bestammande
inflytande

-4 094

1711

1118

1118

-1 265

-1 265

5382

4117

Totalt
eget kapital

2234705

187 505

1118

-35 000

-33 882

2 388 328

2 388 328

487 962

-35 000

-35 000

2841 290

Koncernens rapport over kassafloden
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Not 2021 2020
Den I6pande verksamheten 25
Driftsdverskott 179 465 181 236
Ovriga rérelseintékter 2 882 332
Ovriga rérelsekostnader -3 965 -116
Forvaltnings- och administrationskostnader -25 696 -31 822
Poster som inte paverkar kassaflédet 1367 617
Erhallen ranta mm 1012 389
Betald ranta mm -63 129 -65 200
Betald/Erhallen skatt 815 885
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 92 751 86 321
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring rérelsefordringar -3 614 7127
Forandring rorelseskulder 2197 3 964
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 91 334 97 412
Investeringsverksamheten
Foérvarv av fastigheter -41 403 -110 500
Investeringar i befintliga fastigheter -95 013 -118 046
Investeringar i maskiner och inventarier -424 -106
Salda fastigheter 1857 63 975
Investeringar i intresseféretag -675 -867
Salda kortfristiga placeringar 1 -
Foérandring langfristiga fordringar -22 636 -13
Kassaflode fran investeringsverksamheten -158 293 -165 557
Finansieringsverksamheten*
Koncernbidrag -49 -3
Upptagna lan hos kreditinstitut 1 508 950 2403 790
Amortering av skuld till kreditinstitut -1 466 315 -2 390 533
Foérandring checkrakningskredit -10 319 6819
Okning av évrig langfristig upplaning 46 741 17 240
Utbetald utdelning -35 000 -35 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten* 44 008 2313
Arets kassaflode -22 951 -65 832
Likvida medel vid arets borjan 79 940 145772
Likvida medel vid arets slut 56 989 79 940
Outnyttjad checkrakningskredit 53 500 43 181

*Det finns inga ej kassaflodespaverkande forandringar pa skulder hénforliga till finansieringsverksamheten.
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Sodra vagen 25, Goteborg.

Moderbolagets rapport over totalresultat

Hyresintakter
Fastighetskostnader

Driftsoverskott

Avskrivningar pa byggnader och markanlaggningar

Bruttoresultat

Forvaltnings- och administrationskostnader
Ovriga rérelseintakter
Ovriga rérelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag
Resultat fran évriga vardepapper
Ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Skatt pa arets resultat

Arets vinst

I moderbolaget forekommer inget Gvrigt totalresultat varfor arets resultat

overensstammer med &rets totalresultat.
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34

56,7
33, 35

33

36
37
38
39

40
1

-4 538
9 329

-26 555
18 649

1423

37 166

32
52919
-49 845
40 272

41 695

-141

271
41 825

-3 922
8 847

-24 017
5847
-116

-9 439

24 918

45 331

-48 426

21 828

12 389

14718

7 486
34 593
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Balansrakning for moderbolaget

Balansrakning for moderbolaget

Tillgangar Not  2021-12-31  2020-12-31 Eget kapital och skulder Not  2021-12-31  2020-12-31
Anlaggningstillgangar Bundet eget kapital
Aktiekapital 26 17 500 17 500
Materiella anldaggningstillgangar Reservfond 2 000 2 000
Forvaltningsfastigheter 34 79 060 79 392 19 500 19 500
Maskiner och inventarier 14 12 470 12 247
91 530 91 639 Fritt eget kapital
Balanserat resultat 82 622 83 029
Finansiella anlaggningstillgangar Arets vinst 41 825 34 593
Andelar i dotterforetag 41 166 002 153 437 124 447 117 622
Andelar i koncernforetag (kommanditbolag) 42 7 003 7 003 Summa eget kapital 143 947 137 122
Fordringar hos koncernféretag 43 2136 119 2 035976
Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag 8 3829 3204 Obeskattade reserver 45 6 333 4762
Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda féretag 15 9 000 9 000
Ovriga anlaggningstillgangar 17 1510 1510 Avsittningar 27
2 323 463 2210130 Ovriga avséttningar 2410 1510
Summa anldggningstillgangar 2414993 2301 769 Summa avsattningar 2410 1510
Langfristiga skulder
Omsittningstillgangar Skulder till koncernféretag 46 331 465 298 903
Skulder till moderféretag 28 248 030 201 687
Kortfristiga fordringar Checkrakningskredit 30, 44 - 10 319
Kundfordringar 890 596 Skulder till kreditinstitut 29 1117 769 1 045 621
Fordringar hos koncernféretag 38 430 8763 Ovriga langfristiga skulder 124 158
Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda féretag 1112 3338 Uppskjuten skatteskuld 11 3741 4018
Aktuella skattefordringar 2225 2159 Summa langfristiga skulder 1701129 1 560 706
Ovriga kortfristiga fordringar 1968 3144
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 8 109 3123 Kortfristiga skulder
52734 21123 Skulder till kreditinstitut 563 685 579 583
Leverantdrsskulder 3625 4 184
Kortfristiga placeringar Skulder till koncernféretag 44 93 028 102 310
Kortfristiga placeringar 24 581 584 Skulder till intresseféretag och gemensamt styrda foretag 1860 1515
Ovriga kortfristiga skulder 1104 229
Kassa och bank 44 54 559 76 016 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 5746 7 571
Summa omsittningstillgangar 107 874 97 723 Summa kortfristiga skulder 669 048 695 392
Summa tillgangar 2 522 867 2 399 492 Summa eget kapital och skulder 2 522 867 2 399 492
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Sammandrag avseende forandring i moderbolagets eget kapital Kassaflodesanalys for moderbolaget
S Not 2021 2020
Antal aktier ~ Aktiekapital  Reservfond arets resultat  eget kapital Den I6pande verksamheten 25
Ingaende eget kapital 2020-01-01 100 000 17 500 2000 118 029 137 529 Rérelseresultat 1423 -9 439
Arets resultat 34 593 34 593 Aterlaggning av avskrivningar 4739 4126
Foérandring avsattning 900 -
Utdelning -35 000 -35 000 Forlust vid férsaljning/utrangering av materiella anlaggningstillgangar - 116
Summa transaktioner med bolagets @gare 0 0 0 -35 000 -35 000 Erhallen ranta mm 52 954 45 336
Betald ranta mm -49 845 -48 426
Utgaende eget kapital 2020-12-31 100 000 17 500 2000 117 622 137 122 Betald skatt -72 -76
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 10 099 -8 363
Ingaende eget kapital 2021-01-01 100 000 17 500 2 000 117 622 137 122
Arets resultat 41 825 41 825 Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Férandring rérelsefordringar 5455 -2 576
Utdelning -35 000 -35 000 Férandringar rérelseskulder -10 447 -13 815
Summa transaktioner med bolagets dgare 0 0 0 -35 000 -35 000 Kassaflode fran den I6pande verksamheten 5107 -24 754
Utgaende eget kapital 2021-12-31 100 000 17 500 2 000 124 447 143 947 Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -4 630 -8 056
Investeringar i koncernféretag -12 615 -54 927
Salda koncernféretag 216 24 968
Investeringar i intresseféretag -625 -867
Salda kortfristiga placeringar 1 -
Férandring av dvriga finansiella anlaggningstillgangar -100 143 -155 390
Kassaflode fran investeringsverksamheten -117 796 -194 272

Finansieringsverksamheten*

Upptagna lan hos kreditinstitut 635 833 1 359 381
Amortering av skuld till kreditinstitut -579 583 -1 236 686
Okning av évrig langfristig upplaning 78 871 47 731
Foérandring checkrakningskredit -10 319 6 819
Erhallet koncernbidrag och aterbetalt aktiedgartillskott 1430 17 446
Utbetald utdelning -35 000 -35 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten* 91 232 159 691
Arets kassafléde -21 457 -59 335
Likvida medel vid arets borjan 76 016 135 351
Likvida medel vid arets slut 54 559 76 016
Outnyttjad checkrakningskredit 53 500 43 181

*Det finns inga ej kassaflodespaverkande forandringar pa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten.
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NOT 1

TILLAMPADE REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

De finansiella rapporterna for Sigillet Fastighets AB (publ),
per den 31 december 2021, har godkénts av styrelsen den 10
mars 2022 och kommer att forelaggas arsstimman den 10
mars 2022 for faststéllande . Sigillet Fastighets AB (publ),
organisationsnummer 556212-9006, med site i Goteborg,
utgor moderbolaget for en koncern med dotterbolag enligt
not 41 och 42, Andelar i dotterféretag och koncernforetag.
Bolaget dr registrerat i Sverige och adressen till bolagets
huvudkontor ar Kaserntorget 7, 411 18 Géteborg. Sigillet
Fastighets AB ir ett fastighetsbolag som ska dga, effektivt
forvalta och aktivt utveckla vilbeldgna fastigheter som har
forutsittningar att generera ett stabilt vixande kassaflode och
en god vardetillvaxt.

REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Arsredovisningen for moderbolaget har uppréttats enligt
Arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer)
och uttalande fran Rédet for finansiell rapportering. Moder-
bolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen férutom i de fall som anges nedan under avsnittet
Moderbolagets redovisningsprinciper. De avvikelser som
forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begransningar i mojligheterna att tillaimpa

IFRS i moderbolaget till f6ljd av &rsredovisningslagen. Den
funktionella valutan for moderbolaget ar svenska kronor,
vilken dven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och
koncernen. De finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor avrundade till tusen kronor om inte annat anges.

Tillgngar och skulder &r redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden, forutom forvaltningsfastigheter, kortfristiga
placeringar och derivat som varderas till verkligt varde.

Att uppritta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen goér bedomningar och uppskattningar
samt gor antaganden som péverkar tillimpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna
och antagandena baseras pé historiska erfarenheter och
andra faktorer som under radande forhallanden forefaller
vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och
antaganden anvinds sedan for att bedéma de redovisade
viardena pa tillgdngar och skulder som inte annars framgar
tydligt fran andra kallor. Verkligt utfall kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna och

antagandena ses over regelbundet. Andringar av uppskatt-
ningar redovisas i den period dndringen gors om dndringen
endast paverkat denna period eller i den period dndringen
gors och framtida perioder om dndringen péverkar bade
aktuell period och framtida perioder. Bedémningar gjorda
av foretagsledningen vid tillimpningen av IFRS, vilka har en
betydande inverkan pa de finansiella rapporterna, och gjorda
uppskattningar som kan medfora visentliga justeringar i
péfoljande ars finansiella rapporter beskrivs ndrmarei not
22, Viktiga uppskattningar och bedémningar. De angivna
redovisningsprinciperna for koncernen har tillimpats konse-
kvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter, om inte annat framgér nedan. Koncer-
nens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av dotterbolag.

KLASSIFICERING M M

Anldggningstillgadngar och langfristiga skulder bestér i allt
vasentligt av belopp som forvintas &tervinnas eller betalas
efter mer an tolv ménader riaknat frdn balansdagen. Omsétt-
ningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt
av belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom tolv
manader raknat fran balansdagen. I kortfristiga skulder till
kreditinstitut ingér ett irs avtalad amortering. Skulder till
kreditinstitut som forfaller kommande verksamhetsar redo-
visas som léngfristiga d& refinansiering sker 16pande.

I moderbolaget redovisas fordringar och skulder pa/till
koncernforetag som langfristigt, d& faststilld amorteringsplan
saknas.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Dotterbolag ar foretag som star under ett bestimmande
inflytande, vilket betyder att Sigillet Fastighets AB dger mer
an 50 procent av aktierna eller andelarna. Bestimmande
inflytande innebar direkt eller indirekt en ratt att utforma ett
foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhélla
ekonomiska fordelar. Vid bedomningen om ett bestimmande
inflytande foreligger, skall potentiella rostberattigande aktier
som utan dr6jsmaél kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden inne-
bar att forvarv av ett dotterbolag som klassas som rorelse-
forvarv betraktas som en transaktion varigenom koncernen
indirekt forvarvar dotterbolagets tillgangar och 6vertar dess
skulder och eventualférpliktelser. I analysen faststills dels
anskaffningsvirdet for andelarna eller rorelsen, dels det
verkliga vardet pa férvarvsdagen av forvarvade identifierbara
tillgdngar samt 6vertagna skulder och eventualforpliktelser. I
kopeskillingen ingar dven verkligt virde pa alla tillgdngar eller
skulder som ir en f6ljd av en 6verenskommelse om villkorad
kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar
de uppstér. For varje forvarv avgor koncernen om alla innehav
utan bestaimmande inflytande i det forvarvade foretaget redo-
visas till verkligt varde eller till innehavets proportionella
andel av det forvarvade foretagets nettotillgdngar.

Anskaffningsvirdet for dotterbolagsaktierna respektive
rorelsen utgors av de verkliga vardena per o6verlatelsedagen for
tillgdngar, uppkomna eller 6vertagna skulder och emitterade
egetkapitalinstrument som lamnats som vederlag i utbyte mot
de forviarvade nettotillgdngarna samt transaktionskostnader
som &r direkt hanforbara till forvarvet.

Vid rorelseforvarv diar anskaffningskostnaden Gverstiger
nettovirdet av forviarvade tillgdngar och 6vertagna skulder
samt eventualforpliktelser, redovisas skillnaden som goodwill.
Nir skillnaden ar negativ redovisas denna direkt i resultat-
rakningen. Nar forvarv sker av ett bolag utgor forvirvet
antingen ett forvarv av rorelse eller forvarv av tillgdng. Ett
forvarv av tillgang identifieras om det forvarvade bolaget
endast dger en eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter
finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal anstélld

i bolaget som kan bedriva rorelse. Vid rorelseférvarv under
gemensamt bestimmande inflytande redovisas forvarvet till
historiska anskaffningsvarden, vilket innebar att tillgdngar
och skulder redovisas till de virden de har upptagits i respek-
tive foretags balansrakningar. Pa sa satt uppkommer ingen
goodwill. Nar ett forvarv sker av en grupp av tillgdngar eller
nettotillgdngar som inte utgor en rorelse fordelas anskaffnings-
vardet for gruppen pé de enskilda identifierbara tillgdngarna
och skulderna i gruppen baserat pa deras relativa verkliga
varden vid forvarvstidpunkten.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovisning-
en frén och med den tidpunkt det bestimmande inflytandet
uppstér till det datum da det bestimmande inflytandet upphor.

FORANDRINGAR | AGARANDEL | ETT DOTTERFORETAG
UTAN FORANDRING AV BESTAMMANDE INFLYTANDE
Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande
som inte leder till forlust av kontroll redovisas som egetkapi-
taltransaktioner - dvs som transaktioner med dgarna i deras
roll som dgare. Vid forvarv fran innehavare utan bestimmande
inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt varde pa
erlagd kopeskilling och den faktiska forvarvade andelen av det
redovisade véardet pa dotterforetagets nettotillgédngar i eget
kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare
utan bestimmande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

TRANSAKTIONER SOM ELIMINERAS

VID KONSOLIDERING

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader
och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras
isin helhet vid uppréttandet av koncernredovisningen.

INTRESSEFORETAGSREDOVISNING

Intresseforetag ar alla de foretag dar koncernen har ett
betydande men inte bestimmande inflytande, vilket i regel
géller for aktieinnehav som omfattar mellan 20 procent och
50 procent av rosterna. Innehav i intresseforetag redovisas
enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillaimpning av kapital-
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andelsmetoden virderas investeringen inledningsvis till
anskaffningsvarde och det redovisade vardet okas eller
minskas darefter for att beakta koncernens andel av intresse-
foretagets vinst eller forlust efter forvarvstidpunkten.
Koncernens redovisade virde pa innehav i intresseforetag
inkluderar goodwill som identifieras vid forvarvet.

HYRESINTAKTER

Hyresintakter redovisas linjért i koncernens rapport 6ver
totalresultatet baserat pé villkoren i hyresavtalet. Den sam-
manlagda kostnaden for lamnade hyresrabatter redovisas som
en minskning av hyresintiakterna linjart 6ver leasingperioden.
Hyresaviseringen bokfors i den period den avser.

LEASINGAVTAL

Sigillet som leasegivare:

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner
forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras
som operationella leasingavtal. Samtliga nuvarande hyres-
kontrakt hanforliga till Sigillets forvaltningsfastigheter ar,
sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operatio-
nella leasingavtal.

Sigillet som leasetagare:

Leasingavtal redovisas som en finansiell skuld och en nytt-
janderattstillgéng. Sigillet har tomtritter vilka redovisas
som en nyttjanderattstillgdng och som en finansiell skuld.
Tomtrétterna bedoms ha eviga kontrakt och redovisas till
verkliga virden. Vid berdkningen har en diskonteringsrinta
om 3% anvints. Rantesatsen har berdknats utifran vad
koncernen skulle ha betalt for en finansiering genom lan
under motsvarande period och med motsvarande sékerhet.

Nyttjanderatterna klassificeras som langfristiga d& tomtratts-
avtalen ar eviga. Den arliga tomtrattsavgilden redovisas som
en rantekostnad. Nagon avskrivning redovisas ej da tillgdngen
varderas till verkligt varde.

Leasingavtal kortare dn 12 mnader klassificeras som korttids-
avtal och ingar darmed inte i de redovisade skulderna eller
nyttjanderétterna.

Leasingavtal dir den underliggande tillgdngen har ett lagt
varde redovisas som operationell leasing och ingar dirmed
inte i de redovisade vardena for tillgdng med nyttjanderatt
respektive leasingskuld. Betalningar som gors under leasing-
tiden (efter avdrag for eventuella incitament frén leasegivaren)
kostnadsfors i resultatrakningen linjart Gver leasingperioden.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintakter pa
bankmedel och fordringar samt réantekostnader pa skulder.
Rénteintékter pé fordringar och rantekostnader pa skulder
beridknas med tillaimpning av effektivrantemetoden. Effektiv-
rantan ar den ranta som gor att nuvérdet av alla framtida

in- och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med
det redovisade virdet av fordran eller skulden. Rianteintékter
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respektive rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och
andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade vardet
av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid
forfall. Rantekomponenten i finansiella leasingbetalningar

ar redovisad i koncernens rapport Gver totalresultatet genom
tillampning av effektivrantemetoden. Linekostnader som

ar direkt hanforbara till konstruktion eller produktion av en
tillgéng och som tar betydande tid i ansprak att fardigstélla for
avsedd anvidndning eller forsiljning inkluderas i tillgangens
anskaffningsvarde. Aktivering av ldnekostnader sker under
forutsattningen att det ar troligt att det kommer att leda till
framtida ekonomiska fordelar och kostnaderna kan méitas pa
ett tillforlitligt sétt.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument virderas och redovisas i koncernen

i enlighet med reglerna i IFRS 9. Finansiella instrument

som redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stillning
inkluderar pa tillgadngssidan likvida medel, kortfristiga place-
ringar, kundfordringar och fordringar pé nérstaende. Bland
skulder aterfinns leverantorsskulder, derivat och ldneskulder.
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets verkliga varde med tilldgg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument forutom
finansiella instrument virderade till verkligt varde via resultat-
rakningen vars transaktionskostnader redovisas i resultat-
rakningen. De finansiella instrumenten klassificeras vid forsta
redovisningen utifran det syfte instrumenten forvarvades
vilket paverkar redovisningen dérefter.

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i koncernens
rapport 6ver finansiell stéllning nar bolaget blir part till instru-
mentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp nar fak-
tura har skickats. Hyresfordran redovisas som fordran i den
period da prestationer, vilka motsvarar fordrans virde, har
levererats och betalningar motsvarande fordrans virde dnnu ej
influtit. Skuld tas upp nir motparten har presterat och avtals-
enlig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura &dnnu inte
mottagits. Leverantorsskulder tas upp nir faktura mottagits.

En finansiell tillgéng tas bort frin koncernens rapport Gver
finansiell stallning nir rattigheterna i avtalet realiseras, for-
faller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma
géller for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas
bort nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat sitt ut-
slacks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld. Forvarv
och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas pa affarsdagen,
som utgor den dag dé bolaget forbinder sig att forvarva eller
avyttra tillgdngen. Uppléning redovisas nar likviden erhalls.
Bolaget fordelar sina finansiella instrument i f6ljande katego-
rier i enlighet med IFRS 9.

Lanefordringar och kundfordringar
Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgdngar
som inte ar derivat, som har faststéllda eller faststéllbara

betalningar och som inte ar noterade pé en aktiv marknad.

De ingdr i omsittningstillgdngar med undantag for poster

med forfallodag mer dn 12 ménader efter rapportperiodens
slut, vilka klassificeras som anlaggningstillgéngar. Koncernens
lanefordringar och kundfordringar utgors av Kundfordringar
och andra fordringar samt Likvida medel i balansrikningen.
En fordran prévas individuellt avseende bedomd forlustrisk
och upptas till det belopp varmed den berdknas inflyta. Ned-
skrivningar gors for osdkra fordringar och redovisas i rérelsens
kostnader.

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel samt omedelbart tillgéng-
liga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut
samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran
anskaffningstidpunkten understigande tre ménader vilka ar
utsatta for endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Finansiella tillgdngar som kan siiljas

Finansiella tillgdngar som kan siljas ar tillgdngar som inte ar
derivat och dar tillgdngarna identifierats som att de kan siljas
eller inte har klassificerats i ndgon av 6vriga kategorier. De in-
gar i anldggningstillgdngar om ledningen inte har for avsikt att
avyttra tillgdngen inom 12 manader efter rapportperiodens slut.

Kortfristiga placeringar virderas till verkligt varde, vilket mot-
svaras av borskurs.

Finansiella tillgangar viirderade till verkligt viirde
via resultatrikningen

Finansiella tillgdngar virderade till verkligt varde via resultat-
rakningen ar finansiella tillgdngar som innehas f6r handel.
En finansiell tillgéng klassificeras i denna kategori om den
forvarvas huvudsakligen i syfte att siljas inom kort. Derivat
klassificeras som att de innehas for handel om de inte ar
identifierade som s#kringar. Tillgdngar i denna kategori
klassificeras som omsittningstillgdngar om de forvintas bli
reglerade inom tolv manader, annars klassificeras de som
anlaggningstillgdngar.

Derivat

Derivatinstrument utgors av ranteswappar for att tdcka risker
for ranteforandringar. Derivat dr ocksé avtalsvillkor som &r i
nbidddade i andra avtal. Inbdddade derivat skall sdrredovisas
om det inte dr nira relaterade till virdkontrakten. Derivat-
instrument redovisas till verkligt virde. Vardeforandringar pa
derivatinstrument, fristdende sévil som inbdddade, redovisas
i koncernens rapport 6ver totalresultatet. Koncernen tillimpar
inte sakringsredovisning.

NEDSKRIVNINGSPROVNING FOR FINANSIELLA
TILLGANGAR

Vid varje rapporttillfille utvirderar foretaget om det finns
objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av till-
géngar ar i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgors av
observerbara forhéllanden som intréaffat och som har en

negativ inverkan pa majligheten att tervinna anskaffnings-
vardet. Vid nedskrivning av ett egetkapitalinstrument som ar
Kklassificerat som en finansiell tillgdng som kan séljas omf6res
tidigare redovisad ackumulerad forlust i eget kapital till kon-
cernens rapport 6ver totalresultatet. Atervinningsvirdet for
lanefordringar och kundfordringar vilka redovisas till upp-
lupet anskaffningsvirde berdknas som nuvirdet av framtida
kassafloden diskonterade med den effektiva ranta som géllde
da tillgdngen redovisades forsta gdngen. Tillgdngar med en
kort 16ptid diskonteras inte. En nedskrivning redovisas som
kostnad i koncernens rapport 6ver totalresultatet.

OVRIGA FINANSIELLA SKULDER

Uppléaning

Uppléning redovisas initialt till erhéllet belopp efter avdrag
for transaktionskostnader. Efter anskaffningstidpunkten
varderas lanen till upplupet anskaffningsvirde enligt effektiv-
rantemetoden. Langfristiga skulder har en férvantad 16ptid
langre an 1 ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare &n 1 ar.
Liamnade utdelningar redovisas som skuld efter det att bolags-
staimman godkant utdelningen. Leverantorsskulder och andra
rorelseskulder har kort forviantad l16ptid och virderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder dr forpliktelser att betala for varor eller
tjanster som har forvirvats i den 16pande verksamheten frén
leverantorer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga
skulder om de forefaller inom ett &r eller tidigare (eller under
normal verksamhetscykel om denna &r langre). Om inte, tas
de upp som langfristiga skulder. Leverantorsskulder redovisas
inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet
anskaffningsvirde med tillampning av effektivrantemetoden.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Inventarier tas upp till anskaffningsvirdet efter avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Avskrivningar pé inventarier kostnadsfors s att tillgdngens
varde skrivs av linjart 6ver dess berdknade nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningsperioder tillampas:
Maskiner och inventarier 5-10 ar

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintékter eller vardestegring eller en kombination
av dessa. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaff-
ningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara
utgifter och lanekostnader. Forvaltningsfastigheter redovisas
enligt verkligt virde metoden. Det verkliga vardet baseras

pa en extern virdering av hela fastighetsbestdndet. Newsec
Advice AB har genomfort en marknadsvardering av koncer-
nens fastighetsbestand. Verkliga virden baseras pa marknads-
virden, vilket dr det bedomda belopp som skulle erhallas i

en transaktion vid viardetidpunkten mellan kunniga parter
som ir oberoende av varandra och som har ett intresse av att
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transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsforing dar
béda parter forutsitts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan
tvAng. Savil orealiserade som realiserade viardeférandringar
redovisas i resultatrakningen.

Intékt av fastighetsforséaljningar redovisas normalt p4 till-
tradesdagen om inte risker och férmaner 6vergétt till koparen
vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen 6ver tillgdngen kan ha
overgétt vid ett tidigare tillfdlle dn tilltradestidpunkten och
om s& har skett intdktsredovisas fastighetsforsiljningen vid
denna tidigare tidpunkt. Vid bedomning av intdktsredovis-
ningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande risker och forméner samt engagemang i den
I6pande forvaltningen. Darutover beaktas omstiandigheter
som kan paverka affiarens utgdng vilka ligger utanfor siljarens
och/eller koparens kontroll. Om koncernen péborjar en
ombyggnation av en befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt
anvindning som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten
aven fortsittningsvis som forvaltningsfastighet. Fastigheten
redovisas enligt verkligt virdemetoden och omklassificeras
inte till materiell anldggningstillgdng under ombyggnadstiden.
Tillkommande utgifter laggs till det redovisade virdet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som
ar forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget
till del och anskaffningsvardet kan beriaknas pa ett tillforlitligt
satt. Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer. Avgorande for bedomningen nar
en tillkommande utgift 14ggs till det redovisade virdet 4r om
utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller
delar dirav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny
komponent tillskapats laggs utgiften till det redovisade virdet.

NEDSKRIVNINGAR

De redovisade viardena for koncernens tillgdngar, med undan-
tag for forvaltningsfastigheter, finansiella instrument och
uppskjutna skattefordringar, provas vid varje balansdag for
att bedoma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov.
Om nigon siddan indikation finns beréknas tillgdngens &ter-
vinningsvérde. For undantagna tillgdngar enligt ovan provas
varderingen enligt respektive standard.

Om det inte gér att faststilla vasentliga oberoende kassa-
floden till en enskild tillgang skall vid prévning av nedskriv-
ningsbehov tillgdngarna grupperas till den lagsta niva dar

det gér att identifiera vésentliga oberoende kassafléden, en

sé kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas
nir en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade
varde Overstiger dtervinningsvardet. En nedskrivning belastar
resultatrakningen.

Atervinningsvirdet pa tillgangar tillhérande kategorin lane-
fordringar och kundfordringar vilka redovisas till upplupet
anskaffningsvarde berdknas som nuvardet av framtida kassa-
floden diskonterade med den effektiva ranta som géllde da
tillgdngen redovisades forsta gangen. Tillgangar med en kort
16ptid diskonteras inte. Atervinningsvirdet pa évriga tillgdngar
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ar det hogsta av verkligt varde minus forséljningskostnader
och nyttjande-vardet. Vid berdkning av nyttjandevirdet
diskonteras framtida kassafloden med en diskonteringsfaktor
som beaktar riskfri ranta och den risk som &r forknippad med
den specifika tillgdngen. For en tillgdng som inte genererar
kassafloden som ar vasentligen oberoende av andra tillgéngar
berdknas atervinningsvardet for den kassagenererande enhet
till vilken tillgéngen hor.

Aterforing av nedskrivningar

Nedskrivningar av 1anefordringar och kundfordringar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde &terfors om en
senare Okning av dtervinningsvardet objektivt kan hanforas till
en handelse som intréffat efter det att nedskrivningen gjordes.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta meto-
den, vilket innebir att resultatet justeras for transaktioner
som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden

samt for eventuella intékter eller kostnader som hanfors till
investerings- eller finansieringsverksamheten.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar bolaget avgifter
till offentligt eller privat administrerade pensionsforsakrings-
planer pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Bolaget
har inga ytterligare betalningsforpliktelser nar avgifterna

vl ar betalda. Avgifterna redovisas som personalkostnader
nir de forfaller till betalning. Forutbetalda avgifter redovisas
som en tillgéng i den utstrakning som kontant dterbetalning
eller minskning av framtida betalningar kan komma bolaget
tillgodo.

For koncernens anstillda personal finns det bara avgifts-
bestdmda pensionsplaner.

AVSATTNINGAR

En avséttning redovisas i balansrakningen néar koncernen

har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en f5ljd
av en intraffad hiandelse och det ar troligt att ett utflode av
ekonomiska resurser kommer att krévas for att reglera for-
pliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras. Dar effekten av nér i tiden betalning sker ar vasentlig,
berdknas avsattningar genom diskontering av det forvantade
framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbed6mningar av pengars tidsvirde och om
det dr tillampligt, de risker som &r forknippade med skulden.

SKATTER

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatt redovisas i resultatrdkningen utom dé& under-
liggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt
mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i
ovrigt totalresultat eller i eget kapital. Aktuell skatt dr skatt
som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar, med
tillampning av de skattesatser som &r beslutade eller i prak-

tiken beslutade per balansdagen. Hit hor &ven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansriakningsmetoden

med utgingspunkt i temporira skillnader mellan redovisade
och skattemassiga virden pa tillgdngar och skulder. Foljande
temporira skillnader beaktas inte, forsta redovisningen av
tillgdngar och skulder som inte ar rérelseforvarv och vid tid-
punkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller temporira
skillnader hanforliga till andelar i dotter- och intressebolag
som inte forvantas bli dterforda inom 6verskadlig framtid.
Virderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade
vérden pé tillgéngar eller skulder forvintas bli realiserade eller
reglerade. Det bokforda virdet pa koncernens forvaltningsfas-
tigheter antas realiseras genom forsiljning i slutet av anviand-
ningen. Skattesatsen pé vinsten dr den som skulle gélla pa en
direkt forsiljning av fastigheten som redovisas i koncernens
rapport 6ver finansiell stillning oavsett om koncernen skulle
strukturera forséljningen via avyttring av dotterbolag, vilket
skulle kunna innebara en annan skattesats. Den uppskjutna
skatten berdknas sedan utifrin respektive temporéara skillnader
och skattekonsekvenser som hérrér fran atervinning genom
forsaljning. Uppskjuten skatt berdknas med tillimpning av de
skattesatser och skatteregler som ir beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordring och
skatteskulder nettoredovisas om dessa giller ssmma skatteverk.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet
pa uppskjutna skattefordringar reduceras nir det inte lingre
beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nir forvarv sker av ett bolag utgor forvarvet antingen

ett forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang. Ett forvarv

av tillgdng identifieras om det forvarvade bolaget endast

ager en eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns
hyreskontrakt, men det finns ingen personal anstilld i bolaget
som kan bedriva rorelse. Vid redovisning som ett forvarv av
tillgdng redovisas ingen uppskjuten skatt. Samtliga av Sigillet
Fastighets AB genomforda forvarv har klassats som forvarv
av tillgdng varfor ingen uppskjuten skatt initialt redovisas
hénforlig till fastigheter avseende dessa forvarv.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse redovisas nir det finns ett mojligt
dtagande som hérrér fran intraffade hindelser och vars
forekomst bekréiftas endast av en eller flera osdkra framtida
héndelser eller nér det finns ett atagande som inte redovisas
som en skuld eller avsittning pa grund av att det inte ar troligt
att ett utflode av resurser kommer att kriavas.

SEGMENTSRAPPORTERING
Enligt IFRS 8 Rorelsesegment skall rorelsesegment rappor-
teras pé ett sitt som Gverensstimmer med den interna

rapporteringen som ldmnas till den hogste verkstallande
direktoren. Eftersom redovisningsprincip ar frivillig for
foretag utan noterade virdepapper sé har Sigillet Fastighets
AB-koncernen valt att inte tillimpa IFRS 8.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER 2021 OCH SENARE

Ett antal nya standarder och tolkningar trader i kraft for
riakenskapsar som borjar 1 januari 2021 och senare. Dessa har
inte tillimpats vid upprattandet av denna finansiella rapport.
Inga nya och dndrade standarder fran IFRS bedéms ha nagon
vasentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har uppréttat sin rsredovisning enligt ars-
redovisningslagen (1995:1554) och Rédet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for
juridisk person. Rekommendationen innebar att moderbolaget
i arsredovisningen for den juridiska personen skall tillimpa
samtliga av EU godkinda IFRS och uttalanden s langt detta
ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med
hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som
géller i forhéllande till IFRS.

SKILLNADER MELLAN KONCERNENS OCH
MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

De angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenterats
i moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstillningsformer

Moderbolagets resultatrikning och balansrdkning ar upp-
stdllda enligt arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot
IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som tillimpas vid
utformningen av koncernens finansiella rapporter ar framst
redovisning av finansiella intdkter och kostnader samt eget
kapital.

Dotterbolag
Andelar i dotterbolag och intressebolag redovisas i moder-
bolaget enligt anskaffningsvirdemetoden.

Intikter

Moderbolagets nettoomséttning bestar av hyresintakter och
forvaltningstjanster gentemot dotterbolag. Dessa intiakter
redovisas i den period de avser.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas i de fall moder-
bolaget ensamt har ritt att besluta om utdelningens storlek och
moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med avskrivningar. Utgifter for forbattringar,
utover ursprunglig nivd, okar tillgdngens redovisade vérde.
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Utgifter for reparation och underhéll redovisas som kostnader.

Rénta pa kapital i ssmband med finansiering av storre ny-,
till- och ombyggnationer aktiveras. Ovriga rintor kostnadsfors
iden period till vilken de hanfoérs.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt 6ver
tillgdngens bedomda nyttjandeperiod. Nar tillgdngarnas
avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande
fall tillgdngens restvirde.

Linjar avskrivningsmetod anvands for samtliga typer av
materiella tillgdngar, forutom mark. Féljande avskrivnings-
tider tillampas:

Antal ar
Kontorsbyggnader 33-50
Industribyggnader 25
Bostadsbyggnader 50
Markanlaggningar 20
Byggnadsinventarier 5-10
Inventarier 3-5

I de fall en tillgdngs redovisade virde Gverstiger dess berak-
nade atervinningsvarde skrivs tillgdngen omedelbart ner till
sitt atervinningsvarde.

Avskrivningar pa inventarier redovisas bland central admi-
nistration, marknadsforing och fastighetskostnader.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestér i huvudsak av
borgensforbindelser till formén for dotterbolag. Finansiella
garantier innebar att bolaget har ett dtagande att ersitta
innehavaren av ett skuldinstrument for forluster som denne
adrar sig pa grund av att en angiven gildenir inte fullgor
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning
av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget RFR 2

p 72 som innebar en lattnad jamfort med reglerna i IAS 39
nar det géller finansiella garantiavtal utstallda till férman
for dotterbolag och intressebolag. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som avsittning i balansriakningen
nir bolaget har ett dtagande for vilket betalning sannolikt
erfordras for att reglera atagandet.

Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. I koncernredovisningen delas
diremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld
och eget kapital.

Koncernbidrag och aktiedigartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktieagartillskott

i enlighet med Réadet for finansiell rapportering RFR 2.
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren
och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man
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nedskrivning ej erfordras. Koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrakningen. Skatteeffekten
redovisas i enlighet med IAS 12 i resultatrikningen.

NYCKELTALSDEFINITIONER

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for upp-
skjuten skatteskuld) i forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore finansiella kostnader i forhallande till balans-
omslutningen.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster i forhallande till eget kapital
och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatte-
skuld).

Skuldsittningsgrad

Rantebarande nettoskuld (rantebarande 1&n fran kreditinstitut
minskat med likvida medel) dividerad med fastigheternas
marknadsvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat exklusive vardeforandringar, andel i intresseféretags
resultat, derivat och skatt.

Rintetiackningsgrad

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansnetto, varde-
forandringar samt vardeférandringar och skatt i andel i
resultat fran intressebolag, i férhéllande till finansnettot
exklusive virdeforandring derivat. Finansnettot ar exklusive
tomtrattsavgilder som i enlighet med IFRS 16 omKklassificerats
till rantekostnad.

NOT 2
LEASINGAVTAL

LEASINGAVTAL DAR KONCERNEN AR LEASETAGARE
Koncernen har ett antal tomtratter/arrende med leasingavtal.
Leasingbetalningarna omforhandlas vid avtalets slut for att
reflektera marknadshyrorna. Samtliga avtal avseende tomt-
ratterna forfaller till omférhandling om 1 &r eller mer. Arren-
den 16per pa arsvis med en forlangningstid p& 12 manader.

I bokslutet 2021 redovisas en kostnad i koncernen pa 935 tkr
(881 tkr) avseende leasing for tomtritter och arrenden, vilka
redovisas som en finansiell kostnad.

Det finns dven ett mindre antal operationella leasingavtal av

Bostader, parkeringar, garage mm (inom ett ar)

Kommersiella lokaler:
Inom ett ar
1-5 ar

>5ar

De intidkter som ar angivna avseende bostider ar en totalhyra
och pa lokaler en bashyra exkl. kostnader for briansle, VA och
fastighetsskatt dar inte dessa kostnader ingar i den avtalade
bashyran.

Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt pa 3-5 ar med
en uppsigningstid om 9 ménader. Bostadshyresavtal 16per
normalt med en uppsigningstid om tre 3 manader
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ringa omfattning, dir Sigillet Fastighets AB ar leasetagare.
Dessa avser framst personbilar. Betalningar som gors under
leasingperioden kostnadsfors i resultatrakningen linjart 6ver
leasingperioden. Kostnaden for dessa under 2021 ar 526 tkr
(650 tkr) och ingér i posten forvaltnings- och administrations-
kostnader i moderbolaget samt koncernen.

LEASINGAVTAL DAR KONCERNEN AR LEASEGIVARE
Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operatio-
nella leasingavtal. De framtida icke uppsidgningsbara leasing-
betalningarna ar som foljer:

Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
112 886 100 046
141 605 146 431
210 106 286 089
33 242 39 085
497 839 571 651

Den genomsnittliga kontraktslangden i portf6ljens kommer-
siella kontrakt uppgick till 2,12 ar (2,23 ar).

Statligt stod fran Boverket ingar i hyresintdkterna med 755 tkr
(1 602 tkr).

NOT 3

SPECIFIKATION AV FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Driftkostnader 42 064 39 161 2037 2590
Reparation och underhall 20 570 22 223 2274 956
Fastighetsskatt 11 376 10 333 572 571
Ovrigt 7112 6 907 1293 1349

Summa 81122

78 624 6176 5 466
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NOT 4
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Ingéende verkligt varde

Forvarv

Investeringar i befintliga fastigheter
Vardeférandring

Forsaljning

Utgaende verkligt varde

Taxeringsvarden forvaltningsfastigheter
Byggnader
Mark

Summa taxeringsvarde

Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
6 284 700 5 953 600
41 403 110 500
95013 118 046
478 684 162 354
- -59 800
6 899 800 6 284 700
1439 140 1458 078
1151 994 1147 062
2591134 2 605 140

Samtliga forvaltningsfastigheter har bedomts vara i niva tre i virdehierarkin enligt IFRS 13 "Vardering till verkligt varde”.

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport 6ver
finansiell stillning till verkligt varde och vardeférandringarna
redovisas i koncernens rapport over totalresultatet. Fastig-
heternas verkliga virde baseras pa extern virdering. Samtliga
fastigheter har virderats av Newsec Advice AB. Newsec Advice
AB ir oberoende virderingsmin med erkénda och relevanta
kvalifikationer och med aktuella kunskaper i fastigheter av
den typ och med det l4ge som ar aktuellt. Verkligt virde ar
det bedomda belopp som skulle inkasseras i en transaktion
vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende
av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors efter sedvanlig marknadsforing, dar bada parter
forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Den externa varderingen ar baserad pé en kassaflodesanalys-
modell innebérande att fastighetens varde baseras pa nuvirdet
av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkyl-
perioden. Kalkylperioden uppgar for det stora flertalet av
fastigheterna till fem ar, men i de fall d& kontraktslangder,
eller andra omsténdigheter, ar langre dn fem ar sa har kalkyl-
perioden anpassats for att inrymma alla prognosticerbara
vasentliga handelser. Varje fastighet varderas individuellt
genom att nuviardesberdkna framtida kassafloden, dvs fram-
tida hyresbetalningar minskade med bedémda drifts- och
underhéllsutbetalningar samt restvirdet ar fem for de flesta
enheterna. Bedomda hyresinbetalningar samt drifts- och

underhallsutbetalningar har harletts fran befintliga hyres-
intdkter, drifts- och underhéllskostnader. Kassaflodet mark-
nadsanpassas genom att beakta eventuella férdandringar i
uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer savil som drifts- och
underhéllsutbetalningar.

Till grund for samtliga kassaflédeskalkyler har antagits en
inflation om 2 procent arligen.

Faststillande av verkliga virden stods av faktiska transaktio-
ner pd marknaden.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedoms f6lja inflationen med hénsyn tagen
till gdllande indexklausuler i kontrakten under dess loptider.
D4 kontrakten loper ut sker en beddmning om kontrakten
anses bli forlidngt till ridande marknadsniva samt att risken
bedoms huruvida lokalen kan bli vakant. Vakanser bedoms
utifran géllande vakanssituation med en successiv anpassning
till bedomd marknadsmassig vakans med hénsyn till objektets
individuella férutséattningar.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Vid bedomning av fastighetens framtida fastighetskostnader
har utfalls- och prognosmaterial samt berdknade
normaliserade kostnader anvints.
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Direktavkastning

Direktavkastningskrav och kalkylrdntor som anvénds i kal- lage, hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. I tabell
kylen har harletts ur jamforbara transaktioner pé fastighets- redovisas anvinda direktavkastningskrav och kalkylrantor.
marknaden. Viktiga faktorer vid val av forrantningskrav ar

Direktavkastningskrav Medelvarde
for bedémning av av direktavkastningskrav for
restvirde, % bedémning av restvarde, %

Kalkylrantekrav
for diskontering av
framtida kassafloden, %

Bostader 2,94-6,57 0,85-6,00 2,40
Kommersiella fastigheter 5,00-8,89 3,50-6,75 4,97

Investeringsataganden
Per den 31 december 2021 har koncernen investerings-
dtaganden for nybyggnad/ombyggnad pé ca 466,1 mkr.

NOT 35
AVSKRIVNINGAR MASKINER OCH INVENTARIER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Arets avskrivningar pé inventarier om totalt 344 tkr (464 tkr) Arets avskrivningar pa inventarier om totalt 201 tkr (204 tkr)
redovisas under Forvaltnings- och administrationskostnader. redovisas under Forvaltnings- och administrationskostnader.

NOT 6
ERSATTNING TILL REVISORERNA

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
PwC
Revisionsuppdraget 650 590 350 285
Skatteradgivning 464 510 464 510
Ovriga tjanster 201 260 201 260
Summa 1315 1360 1015 1055

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid
och bokforingen samt styrelsens och verkstéllande direktorens  sddan granskning eller genomférandet av sddana Gvriga
forvaltning. Dessutom ingar 6vriga arbetsuppgifter som arbetsuppgifter. Allt annat dr konsultation.

ankommer pé bolagets revisor att utféra samt radgivning
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NOT 7

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Medelantalet anstéllda
Kvinnor

Man

Totalt

Loner, ersattningar, sociala avgifter

och pensionskostnader

Léner och ersattningar till styrelsen
och verkstéllande direktdren

Loner och ersattningar till 6vriga anstallda

Sociala avgifter enligt lag och avtal
Pensionskostnader for styrelsen

och verkstéllande direktdren
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda

Totalt

Koncernen
2021 2020
10 7
5 4
15 11
2634 2 590
6 829 4 472
9 463 7 062
4 301 2 297
330 237
704 430
14 798 10 026

Avtal om avgangsvederlag eller andra forpliktelser finns
inte. Pensionslofte till verkstéllande direktoren har utfar-
dats som tryggats med en kapitalférsdkning. Se not Gvriga
anlaggningstillgangar. Utéver VD finns inga andra anstéllda

ledande befattningshavare.

Moderbolaget
2021 2020
10 7
5 4
15 11
2634 2590
6 829 4472
9 463 7 062
4 301 2297
330 237
704 430
14 798 10 026

Styrelseledamoter och ledande befattningshavare

pa balansdagen

P4 balansdagen ar 67 procent (60 procent) av styrelseleda-
moterna mén och 50 procent (100 procent) av vriga ledande

befattningshavare/VD ar min.

NOT 8

SIGILLET FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2021

ANDELAR I INTRESSEFORETAG OCH GEMENSAMT STYRDA FORETAG

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 15 819 13 095 3 204 2337
Arets férindringar
Inkép 50 - - -
Kapitaltillskott 625 867 625 867
Arets resultatandel inkl vardeférandring 1352 1857 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 17 846 15819 3829 3204
Utgaende bokfort varde 17 846 15 819 3829 3204
Koncernen Org nr Site Kapitalandel (%)
Glimra Fastigheter och Forvaltning AB 556770-9083 Goteborg 50
Fastighetsbolaget Jolen AB 556941-6802 Goteborg 50
Logalo Holding AB 559210-8996 Goteborg 43
Furulund Fastighetsutveckling AB 559280-5237 Goteborg 50
Redovisat varde Redovisat véarde i
Koncern Kapitalandel % Réstrattsandel % Antal andelar i koncernen moderbolaget
Glimra Fastigheter och Forvaltning AB 50 50 250 12 821
Fastighetsbolaget Jolen AB 50 50 500 3747 2929
Logalo Holding AB 43 43 754 900 900
Furulund Fastighetsutveckling AB 50 50 500 378
Summa 17 846 3829
FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen
2021 2020
Ranteintakter 977 384
Realisationsresultat fran kortfristiga placeringar -3 -
Utdelningar kortfristiga placeringar 35 5
Vardeférandring av kortfristiga placeringar 379 78
Vardefoérandring av kapitalférsakring 2705 -
Summa 4093 467

4l
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NOT 10 Koncernen
FINANSIELLA KOSTNADER
2021 2020
Koncernen Avstamning av effektiv skatt
................................................................................. Resultat fére skatt 627 518 244 308
2021 2020 Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 20,6 % (21,4 %) -129 269 -52 282
Réntekostnader -58 692 -60 928 Skatteeffekt av e] skattepliktiga intakter 279 398
Réntekostnader koncernféretag -2 385 -1972 Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -10 560 -6 909
Rantekostnader tomtrattsavgalder -935 -881 Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar -6 -7
Ovriga finansiella kostnader -1 117 -1419 Justering uppskjuten skatt 1997
Summa -63 129 -65 200 Effekt andrad skattesats
Redovisad effektiv skatt -139 556 -56 803
NOT 11 Moderbolaget
SKATTER
Koncernen Moderbolaget 2021 2020
.............................................................................. Avstamning av effektiv skatt
Resultat fore skatt 41 554 27107
Aktuella skattekostnader (-)/skatteintakter(+) 2021 2020 2021 2020 Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 20,6 % (21,4 %) -8 560 -5 801
Aktuell skatt 6978 124 ) ) Skatteeffekt av ej skattepliktiga intékter 7 862 5546
Aktuell skatt hanfériig till tidigare ar 6 7 6 3 Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -81 -120
Summa aktuell skatt 6984 131 I 3 Skatteeffekt koncernkvittning rantenetto och avdrag for
kvarvarande negativt rantenetto 1056
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintéikt (+) Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar -6 -3
Uppskjuten skatt hanférlig till fréndring av Effekt av koncernintern omstrukturering kommanditbolag 7 864
obeskattade reserver -1 921 -9 893 - - Justering uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt vid forandring av Redovisad effektiv skatt 271 7 486
underskottsavdrag -468 -87 -6 6
Uppskjuten skatt hanforlig till temporara
skillnader pa fastigheter -119 016 -48 524 98 7483 . Koncernen ..........................
Uppskjuten skatt pa derivat -10 717 1848 - - Uppskjuten Uppskjuten
Uppskjuten skatt pa vardeférandring skattefordran skatteskuld Netto
vadepapper 635 16 _ _ Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Uppskjuten skatt avseende avsattning Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till féljande:
sarskild I6neskatt pa kapitalférsakring 185 - 185 - Fastigheter -784 515 -784 515
Summa uppskjuten skatt 132 572 -56 672 277 7 489 Underskottsavdrag 471 471
Totalt redovisad skatt -139 556 -56 803 271 7 486 Obeskattade reserver =l =l
Vardepapper -741 -741
Derivat 4 344 4344
Avsattning sarskild I6neskatt pa kapitalforsakring 185 185
Kvittning -5 000 5000
Summa 0 -799 370 -799 370

Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger.
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Uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till féljande:

Fastigheter

Avsattning sarskild I6neskatt pa kapitalférsakring
Underskottsavdrag

Kvittning

Summa

Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger.

Forandring av uppskjuten skatt i temporara
skillnader och underskottsavdrag

Fastigheter

Aktivering av vardet av underskottsavdrag

Obeskattade reserver

Vardepapper

Derivat

Avsattning sarskild Ioneskatt pa kapitalforsakring

Summa

Forandring av uppskjuten skatt i temporara
skillnader och underskottsavdrag

Fastigheter

Aktivering av vardet av underskottsavdrag

Obeskattade reserver

Vardepapper

Derivat

Summa

Balans per
2021-01-01

-665 499
939

-17 069
-106

15 061

-666 674

Balans per
2020-01-01

-616 975
1026

-7 541
-90

13 213
-610 367

Moderbolaget
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld
-3 926
185
-185
0 -3 741
Koncernen
Redovisat 6ver Forvarv och

resultatrakningen

-119 016
-468

-1 921
-635

-10 717
185
-132 572

Redovisat 6ver
resultatrakningen

-48 524

-9 893
-16
1848
-56 672

avyttring av bolag

124

-124

Forvarv och
avyttring av bolag

365

365

-3 926
185

-3 741

Balans per
2021-12-31

-784 515
471

-19 114
741
4344
185

-799 370

Balans per
2020-12-31

-665 499
939

-17 069
-106

15 061
-666 674

Balans per
2021-01-01
Forandring av uppskjuten skatt i temporara
skillnader och underskottsavdrag
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 6
Fastigheter -4 024

Avsattning sarskild I6neskatt pa kapitalférsakring

Summa -4 018

Balans per
2020-01-01

Forandring av uppskjuten skatt i temporara
skillnader och underskottsavdrag
Aktivering av vardet av underskottsavdrag
-11 507
-11 507

Fastigheter

Summa
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Moderbolaget
Redovisat 6ver Forvarv och Balans per
resultatrakningen avyttring av bolag 2021-12-31
-6
98 -3 926
185 185
277 0 -3 741
Redovisat over Forvarv och Balans per
resultatrakningen avyttring av bolag 2020-12-31
6 6
7 483 -4 024
7 489 0 -4 018

NOT 12
RESULTAT PER AKTIE

Beridkningen av resultat per aktie har baserats pa érets resul-
tat hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgéende till
482 580 tkr (185 794 tkr) och pé ett vigt genomsnittligt antal

aktier under aret uppgaende till 100 000 stycken (100 000).

Nagon utspadning har ej skett under aret.

NOT 13

NYTTJANDERATTSTILLGANGAR TOMTRATT

Ingadende redovisat varde

Utgéende redovisat varde

Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
30413 30413
30413 30413
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NOT 14
MASKINER OCH INVENTARIER

NOT 16
OVRIGA LANGFRISTIGA ANDELSINNEHAV

Koncernen Moderbolaget Koncernen
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 14 095 14 551 12 864 12 874 Ingdende anskaffningsvarden 1733 1720
Inkdp 424 106 424 106 Arets férandringar
Foérsaljningar och utrangeringar - -432 - -116 - Kapitaltillskott 15 13
Genom forsaljning av dotterféretag - -130 - - Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1748 1733
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 14 519 14 095 13 288 12 864 Utgaende bokfort varde 1748 1733
Ingaende avskrivningar 1518 1415 617 413 KB Kungilv Marstrand forvirvade ar 2004 andel i Bostads-
rattsforeningen Villa Maritime Marstrand for 1 600 tkr.
Forsaljningar och utrangeringar - 279 - -
Genom férsljning av dotterféretag ) 82 ) ) Posten bestar dven av innehav i AB Hallerna 145 (556821-0750)
med 148 tkr (133 tkr).
Arets avskrivningar -344 -464 -201 -204
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 862 -1 518 -818 -617
Utgéende restvirde enligt plan 12 657 12 577 12 470 12 247 NOT 1 7
, _ OVRIGA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
I ovan ingar konst med 11 698 tkr (11 678 tkr) varav i moderbolaget 11 698 tkr (11 678 tkr).
MODERBOLAGET TILLIKA KONCERNEN
Posten dvriga anlaggningstillgdngar avser kapitalforsiakring for
tryggande av pensionslofte till bolagets verkstéllande direktor.
N O T 1 5 Erlagda premier uppgar till 1 510 tkr (1 510 tkr) och darutéver
FORDRINGAR HOS INTRESSEFORETAG & en vardeokning i koncernen om 2 705 tkr. Pensionsloftet
GEMENSAMT STYRDA FORETAG redovisas som avsdttning.
Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 NOT 18
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 9 000 9 000 9 000 9 000 DERIVATINSTRUMENT
- Tillkommande fordringar 22621 ) ) ) Sigillet anvdnder réntederivat for att uppné 6nskad réante- 16ptiden for derivatet, &ven om négot belopp inte kommer att
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 31 621 9 000 9 000 9 000 bindningsstruktur vilket innebar att det over tiden uppstér regleras i kontanter.
Utgaende redovisat virde 31 621 9 000 9 000 9 000 vardeforandringar i rantederivatportfoljen. Vardeférandring-

arna uppkommer framst till f6ljd av forandrade marknads-
rantor. I balansrakningen redovisas verkligt virde som kort-
fristiga eller langfristiga tillgdngar eller skulder baserat pa

Det totala nominella beloppet dr 1 400 mkr (1 500 mkr).
Alla derivat utom tv& har negativ vardeutveckling.

Derivaten har forfallotider 2022-2029.
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NOT 19
KUNDFORDRINGAR

Kundfordringar dr upptagna till det belopp som beridknas
inflyta. Samtliga forfallna kundfordringar 6verstigande 30

Aldersférdelning kundfordringar
-30 dagar

31-60 dagar

61-90 dagar

91 dagar-

Summa

Osakra kundfordringar

Kundfordringar netto

2021 ars resultat for koncernen har haft en positiv effekt med
905 tkr (-3 810 tkr) avseende konstaterade och befarade

dagar har bedomts individuellt avseende forlustrisk.
Nedskrivningar gors for osikra kundfordringar.

Koncernen

2021 2020
2 796 979
138 562
251 561

2 834 3690
6 019 5792
-1 580 -3 808
4 439 1984

kundf6rluster. Fordringarna ar kortfristiga till sin natur varfor
redovisat belopp motsvarar verkligt varde.

NOT 20

FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31  2020-12-31  2021-12-31  2020-12-31
Forutbetalda kostnader for tomtratter 234 220 - -
Handpenning 5000 - 5000 -
Forutbetald upplaggningsavgift 1332 2 036 1332 2 036
Ovriga poster 6 436 6 967 1777 1087
Summa 13 002 9 223 8109 3123

NOT 21
NARSTAENDE

NARSTAENDERELATIONER
Koncernen
Koncernen ags av Sigillet Holding AB.

Moderbolaget
Moderbolaget har bestimmande inflytande 6ver dotterbolag
enligt not 41 och 42, Andelar i dotterforetag/koncernforetag.

SAMMANSTALLNING OVER
NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncernen

Dotterbolagen har kopt fastighetsadministrativa tjanster och
central administration av moderbolaget Sigillet Fastighets AB
for 17 891 tkr (5 673 tkr). Tjansterna ar prissatta pa mark-
nadsmaissiga villkor.

Sigillet Holding AB har finansierat verksamheten genom
att 1ana ut cirka 248,1 mkr (201,7 mkr). Rintekostnader till
moderbolaget uppgar till 2 385 tkr (1 972 tkr).
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I moderbolaget redovisas ranteintikter frdn dotterbolag med
52 299 tkr (44 984 tkr) och rantekostnader till dotterbolag
med 3 132 tkr (1 664 tkr).

Se dven not 33 Inkdp och forsiljning mellan koncernforetag.

TRANSAKTIONER MED NYCKELPERSONER

| LEDANDE STALLNING

Styrelsearvode har utgatt med 126 tkr (134 tkr). VD uppbir
en ersiattning som ingar i férvaltnings- och administrations-
kostnader enligt not 7.

Styrelseledamoten Elisabeth Larsson har, via bolag, fakturerat
koncernen 494 tkr (4 093 tkr) varav moderforetaget 494 tkr
(213 tkr). Faktureringen avser framst ekonomisk forvaltning.

NOT 22
VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH

Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen,
valet och upplysningarna avseende koncernens viktiga redovis-
ningsprinciper och uppskattningar samt tillimpningen av dessa.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

For viktiga antaganden och bedomningar i samband med
virdering av forvaltningsfastigheter se not 4, Forvaltningsfas-
tigheter. Sigillet Fastighets AB redovisar sina fastigheter enligt
verkligt virde metod vilket innebér att virdeforandringar
redovisas i resultatrakningen. Resultatet kan darfor paverkas
vasentligt.

BEDOMNINGAR

KLASSIFICERING AV FORVARV

Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av
forvarv som rorelseforvarv eller tillgadngsforvarv utgar fran
att en individuell bedomning maste goras av varje enskild
transaktion. For samtliga drets forvarv har bedomning inne-
burit att transaktionerna har klassificerats som tillgdngsfor-
varv. Se not 4 Forvaltningsfastigheter.

NOT 23

UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

Sigillet Fastighets AB (publ) ar ett svenskregistrerat aktie-
bolag med site i Goteborg. Adressen till huvudkontoret ar
Kaserntorget 7, 411 18 Goteborg. Besoksadressen ar ocksa
Kaserntorget 7.

Koncernredovisningen for &r 2021 bestar av moderbolaget och
dess dotterbolag, tillsammans bendamnd koncernen.
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NOT 24
OVRIGA KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Innehavet avser placeringar i borsnoterade
aktier och réntebédrande instrument.

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31  2020-12-31  2021-12-31  2020-12-31
Kortfristiga placeringar bokfort varde 1475 1099 581 584
Kortfristiga placeringar borsvarde eller
annat marknadsvarde 1475 1099 1475 1099
NOT 25
KASSAFLODESANALYS
Koncernen
2021 2020
Likvida medel
Foéljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 56 989 79 940
Summa enligt balansrédkningen 56 989 79 940
Summa enligt kassaflodesanalysen 56 989 79 940
Erhallna och betalda réantor
Erhallen ranta 977 384
Betald ranta -62 012 -63 781
Summa -61 035 -63 397
NOT 26
AKTIEKAPITAL
Forandring Totalt Totalt antal ute- Kvotvarde Totalt aktie-
Dag Manad Ar Hindelse antal aktier antal aktier staende aktier per aktie, kr kapital, kr
11 nov 1981 Starttidpunkt 500 500 100,00 50 000
14 juni 1994 Fondemission 19 500 20 000 20 000 100,00 2 000 000
8 maj 2003 Fondemission 20 000 40 000 40 000 100,00 4 000 000
3 maj 2004 Fondemission 60 000 100 000 100 000 100,00 10 000 000
3 dec 2008 Nyemission 75 000 175 000 175 000 100,00 17 500 000
13 april 2010 Aktiekapitalsénkning -75 000 100 000 100 000 100,00 10 000 000
13 april 2010 Fondemission 100 000 100 000 175,00 17 500 000

Aktiekapitalet bestér av 100 000 aktier med kvotvirde 175 kr. Aktierna ar fullbetalda.

NOT 27
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AVSATTNINGAR
Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Avsattningar for pensioner och liknande
Pensionsforplikelse till verkstallande direktor
inklusive sarskild l6neskatt 2410 1510 2410 1510
Avsattning vid periodens utgang 2410 1510 2410 1510

NOT 28

SKULDER TILL MODERFORETAG

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

NOT 29

FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICYER

FINANSPOLICY

Koncernen ir genom sin verksamhet exponerad for fem olika
slags finansiella risker. Med finansiella risker avses ranterisk,
likviditetsrisk, refinansieringsrisk, prisrisk och kreditrisk.
Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverk-
samheten skall bedrivas samt faststéller ansvarsfordelning
och administrativa regler. Avsteg fran koncernens finanspolicy
kraver styrelsens godkannande. Finansiella transaktioner
skall genomforas utifrdn en bedomning av koncernens sam-
lade behov av likviditet, finansiering och ranterisk.

Styrelsen anvander en extern aktor, Entropi AB, som stod
for koncernens finanspolicy och analys av koncernens kredit-
exponering.

KAPITALRISK

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga kon-
cernens formaga att fortsitta sin verksambhet, si att den kan
fortsitta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for
andra intressenter.

For att uppratthélla eller justera kapitalstrukturen, kan kon-
cernen forandra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
aterbetala kapital till aktiedgarna, utfirda nya aktier eller silja
tillgangar for att minska skulderna.

Pa samma sitt som andra foretag i branschen bedémer kon-
cernen kapitalet pa basis av skuldsdttningsgraden. Detta
nyckeltal berdknas som riantebiarande nettoskuld dividerad
med fastigheternas marknadsvirde. Nettoskuld berdknas som
total uppléning (omfattande posterna Kortfristig upplaning
och Langfristig upplaning i koncernens balansridkning) med
avdrag for likvida medel. Under 2021 var koncernens strategi,
som var oférandrad jamfort med 2020, att uppratthilla en
skuldsattningsgrad pa max 55 procent och kreditrating AAA
(enligt Infotorg). Kreditratingen pa AAA har uppratthéllits
under hela perioden.

Skuldsittningsgraden per 31 december 2021 respektive 2020
var som foljer:

2021-12-31 2020-12-31
Total rantebarande 3 062 046 3019 411
Avgar: likvida medel -56 989 -79 940
Nettoskuld 3005 057 2939 471
Marknadsvarde fastigheter 6 899 800 6284 700
Skuldsattningsgrad 44 % (47 %)
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BERAKNING AV VERKLIGT VARDE

Nedan visas finansiella instrument varderade till verkligt
varde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin
gjorts. De olika nivéerna definieras enligt f6ljande:

« Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for
identiska tillgéngar eller skulder (niva 1)

« Andra observerbara data for tillgéngen eller skulder an
noterade priser inkluderade i nivé 1, antingen direkt (dvs.
som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. héarledda fran
prisnoteringar) (niva 2)

» Data for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa obser-
verbara marknadsdata (dvs. ej observerbara data) (niva 3)

Finansiella tillgdngar som kan séiljas
Aktier ar niva 1 med beloppet 1 475 tkr (1 099 tkr).

Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde via
resultatrikningen
Derivat ar niva 2 med beloppet 3 345 tkr (o tkr).

Finansiella skulder viirderade till verkligt virde via
resultatrikningen
Derivat dr niva 2 med beloppet 24 433 tkr (73 112 tkr).

REFINANSIERINGSRISK

Med refinansieringsrisk avses risken att Sigillet Fastighets AB
inte kan &terfinansiera sig i framtiden eller endast till kraftigt
okade kostnader. Sigillet Fastighets AB har idag inga skriftliga
kreditlften, utan arbetar kontinuerligt med att ta upp nya lan
och omforhandla befintliga lan.

LIKVIDITETSRISK

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med lik-
vida medel for att kunna fullfélja foretagets betalningsatagan-
den. Styrelsen kan oaktat 1angsiktigt mal besluta om tillfalligt
okad likviditet till exempel vid 6kad beredskap for storre
afférer. Per bokslutsdagen uppgick likvida medel till 56 989
tkr (79 940 tkr).

Fordringar/skulder

Finansiella varderade till Ovriga
Kund- och tillgangar som verkligt virde via finansiella

Koncernen lanefordringar kan siéljas resultatrakningen skulder Summa
2021-12-31

Kundfordringar 4 439 - - - 4 439
Kortfristiga placeringar - 1475 - - 1475
Likvida medel 56 989 - - - 56 989
Derivatinstrument - - 3 345 - 3 345
Summa fordringar 61 428 1475 3345 0 66 248
Langfristiga rantebarande skulder - - - 1532212 1532212
Derivatinstrument - - 24 433 - 24 433
Kortfristiga rantebarande skulder - - - 1808326 1808 326
Leverantdrsskulder - - - 19 570 19 570
Summa skulder 0 0 24 433 3360108 3384 541
2020-12-31

Kundfordringar 1984 - - - 1984
Kortfristiga placeringar - 1099 - - 1099
Likvida medel 79 940 - - - 79 940
Derivatinstrument - - - - -
Summa fordringar 81924 1099 0 0 83 023
Langfristiga rantebarande skulder - - - 1795518 1795518
Derivatinstrument - - 73112 - 73112
Kortfristiga rantebarande skulder - - - 1466 315 1466 315
Leverantorsskulder - - - 20 431 20 431
Summa skulder 0 0 73 112 3282264 3355376

Moderbolaget
2021-12-31
Kundfordringar
Kortfristiga placeringar
Likvida medel

Summa fordringar

Langfristiga rantebarande skulder
Kortfristiga rantebarande skulder
Leverantorsskulder

Summa skulder

2020-12-31
Kundfordringar
Kortfristiga placeringar
Likvida medel

Summa fordringar

Langfristiga rantebarande skulder
Kortfristiga rantebarande skulder
Leverantorsskulder

Summa skulder

RANTERISK

Kund- och
lanefordringar

890

54 559
55 449

596

76 016
76 612

Med ranterisk avses risken for fluktuationer i kassaflode och
resultat till f6ljd av fordndringar i rantenivaer. Den faktor som
framst paverkar ranterisken ar rantebindningstiden. Lang
rantebindningstid innebéar en forutsidgbarhet i kassaflodet men
det innebar oftast ocksé hogre réantekostnader. Koncernen har
valt att ha en kort rantebindningstid for att istillet 1ata dgarna
till Sigillet Fastighets AB hantera ranterisken i respektive
bolag med risksidkringsinstrument som ranteswappar. Som
overgripande nyckeltal anvinds rantetdckningsgrad. Rénte-
tackningsgraden skall vid varje mattillfille Gverstiga 1,5 ganger

avseende finansiering fran kreditinstitut.

Om rintenivan stiger med 1 procentenhet s& okar rantekost-
naderna for bolagets riantebarande skulder och derivat med
10 510 tkr (8 470 tkr) rakenskapséret 2022. Samtidigt om
varderingsrantan stiger med 1 procentenhet skulle detta med-
fora en positiv virdeforandring av koncernens ranteswappar

med 57 124 tkr (73 437 tkr).
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Finansiella Ovriga
tillgangar finansiella

som kan siljas skulder Summa

- - 890

581 - 581

- - 54 559

581 0 56 030

- 1697 264 1697 264

- 563 685 563 685

- 3625 3625

0 2264 574 2264 574

- - 596

584 - 584

- - 76 016

584 0 77 196

- 1 556 530 1 556 530

- 579 583 579 583

- 4184 4184

0 2 140 297 2 140 297

PRISRISK

Sigillet Fastighets ABs intédkter paverkas av fastigheternas
uthyrningsgrad, nivdn pd marknadsmassiga hyror samt
kundernas betalningsférméga. En forandring av den
ekonomiska uthyrningsgraden med +/- 1 procentenhet
paverkar resultat fore skatt med +/- 2,9 mkr (2,8 mkr).

KREDITRISKER

Kundfordringar

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina dtaganden,
det vill sdga att betalning ej erhalls for kundfordringar, utgor
en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras var-
vid information om kundernas finansiella stillning inhdmtas
fran olika kreditupplysningsforetag. En berdkning av kredit-
risken gors i samband med nyuthyrning och lokalanpassning
for befintlig kund. I kreditpolicyn anges beslutsnivéer for olika
kreditrisker, hur virdering av krediter och osidkra fordringar
skall hanteras. Bankgaranti, depositioner av fértida hyror
eller annan sidkerhet kréavs for kunder med lag kreditvardighet
eller otillracklig kredithistorik. I syfte att f6lja kundernas
kreditvardighetsutveckling sker en 16pande kreditbevakning.
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UPPLANING, FORFALLOSTRUKTUR OCH RANTOR
Finanspolicy, som uppdateras minst en gang per ar, anger
riktlinjer och regler for hur uppliningen skall ske. Overgri-
pande malsittning for finansforvaltningen ar att uppléningen
skall sikerstélla bolagets kort- och langfristiga kapitalforsorj-
ning, anpassa den finansiella strategin och hanteringen av
finansiella risker efter bolagets verksamhet sd att en langsiktig
stabil kapitalstruktur uppnas och bibehalls samt att uppné
bésta mojliga finansnetto inom givna riskramar.

Vid arets utgéng hade Sigillet Fastighets AB bindande laneavtal
till kreditinstitut om sammanlagt 3 062 046 tkr (3 019 411 tkr).
Kreditavtalen utgors av bilaterala avtal med svenska banker.
Netto rdantebdrande skulder till kreditinstitut efter avdrag for
likviditet (likvida medel och kortfristiga placeringar) om 58 464
tkr (81 039 tkr) uppgick till 3 003 582 tkr (2 938 372 tkr).

Med hansyn till kort kreditbindning sa motsvarar bokforda
varden pé de langfristiga 1dnen verkligt varde.

Kreditavtalen innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor. Den
genomsnittliga kreditbindningstiden pé laneavtalen uppgick
per den 31 december till 2,18 ar (2,58 ar). Den genomsnittliga

Koncernen 0-3 ar
2021-12-31

Forfallostruktur 1an 2 683 251
Rantekostnader 184 416
Leverantorsskulder 19 570
Summa 2 887 237
2020-12-31

Forfallostruktur 1an 2 862 811
Rantekostnader 168 271
Leverantorsskulder 20431
Summa 3051 513
Moderbolaget 0-3 ar
2020-12-31

Forfallostruktur lan 1302 659
Réantekostnader 147 940
Leverantorsskulder 3625
Summa 1454 224
2020-12-31

Forfallostruktur lan 1468 604
Réantekostnader 132 560
Leverantorsskulder 4184
Summa 1605 348

effektiva rantan per bokslutsdagen uppgick till 1,89 procent
(2,00 procent). Den genomsnittliga rintebindningstiden vid
samma datum uppgick till 2,33 ar (2,93 ar). Andelen 14n med
ranteforfall under kommande 12-manaders period uppgick till
52 procent (38 procent).

Uppdelning av skulder till kreditinstitut gors i kortfristig
respektive langfristig del i balansrakningen utifran kapital-
bindningens forfalloprofil. Kortfristig del avser 1&n som
kommer att omférhandlas under 2022.

Delar av extern upplaning ar kopplat till covenanter, dessa ar
uppfyllda med marginal.

Loptidsanalys finansiella skulder

Kassaflodet per &r avseende finansiella skulder vid antagande
om nuvarande storlek pa koncernen. Kassaflodet avser
rantekostnader, amortering, leverantorsskuld och reglering av
ovriga finansiella skulder. Finansnettot har berdknats utifran
koncernens genomsnittliga ranta med avdrag for ranteintakter.

Refinansiering sker 16pande, varfor inga rantekostnader har
angetts for langre &n 5 ar.

4-5 ar 6-7 ar >8 ar
222 195 - 156 600
134 882 - -
357 077 0 156 600

- - 156 600
103 890 - -
103 890 0 156 600

4-5 ar 6-7 ar >8 ar
222 195 - 156 600
106 960 - -
329 155 0 156 600

- - 156 600
80 040 - -
80 040 0 156 600
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NOT 30
CHECKRAKNINGSKREDIT

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

Checkrakningskrediten dr per balansdagen outnyttjad.

NOT 31

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31  2020-12-31  2021-12-31  2020-12-31
Upplupna semesterléner och sociala avgifter 1331 1045 1331 1045
Upplupna rantor 4 206 5044 2985 3876
Férubetalda hyresintakter 22 446 19 352 516 625
Ovriga poster 5181 6 452 914 2025
Summa 33 164 31893 5746 7 571
NOT 32
HYRESINTAKTER
MODERBOLAGET
Statligt stod fran Boverket ingar i hyresintdkterna med 91 tkr
(614 tkr).

NOT 33

INKOP OCH FORSALJNINGAR MELLAN KONCERNFORETAG

MODERBOLAGET

Hyresdebitering fran KB Kaserntorget 7 samt Sigillet Oster-
malmsgatan 58 AB till Sigillet Fastighets AB har gjorts med
2 274 tkr (2 306 tkr). Debitering av vidarfakturerade tjanster
gors till belopp motsvarande inkdpsvardet.

Dotterbolagen har kopt fastighetsadministrativa tjanster och
central administration av moderbolaget Sigillet Fastighets AB
for 17 891 tkr (5 673 tkr). Tjansterna ar prissatta pd marknads-
massiga villkor.
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NOT 34

FORVALTNINGSFASTIGHETER MODERBOLAGET

Byggnader

Ingédende anskaffningsvarden
Arets férandringar

-Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar

Arets férandringar

-Avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvarde enligt plan

Byggnadsinventarier och markinventarier
Ingédende anskaffningsvarden

Arets férandringar

-Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar

Arets férandringar

-Avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvarde enligt plan

Mark
Ingédende anskaffningsvarden

Utgaende anskaffningsvarde/redovisat varde

Markanlaggning
Ingaende anskaffningsvarde

Utgaende anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets férandringar
-Avskrivningar
Utgaende avskrivningar

Utgaende restvarde enligt plan

2021-12-31

76 207

695
76 902

-26 810

-1 659

-28 469

48 433

26 980

3012
29 992

-10 691

-2 864

-13 655
16 437

12 159
12 159

294
294

-15

257

2020-12-31

76 207

76 207

-25 154

-1 656

-26 810

49 397

20 241

6739
26 980

-8 439

-2 252

-10 691
16 289

12 159
12 159

294
294

-15

272
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2021-12-31 2020-12-31
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar
Ingaende nedlagda utgifter 1275 64
Under aret nedlagda utgifter 3196 6 948
Under aret genomférda omfordelningar -2 697 -5 737
Utgaende nedlagda utgifter 1774 1275
Summa Forvaltningsfastigheter 79 060 79 392
OVRIGA RORELSEINTAKTER
2021 2020
Fastighetsadministrativa tjanster och central administration 17 901 5673
Ovrigt 748 174
18 649 5847
RESULTAT FRAN ANDELAR I KONCERNFORETAG
2021 2020
Resultat vid férsaljning av koncernféretag 166 24 918
Anteciperade utdelningar 37 000 -
37 166 24 918
RESULTAT FRAN VARDEPAPPER
2021 2020
Realisationsresultat vid forsaljningar -3 -
Utdelning, aktier 35 5
Summa 32 5
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NOT 38
RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

2021 2020
Ranteintakter fran koncernforetag 52 299 44 984
Ovriga ranteintakter 612 346
Ovrigt 8 1
Summa 52919 45 331
NOT
RANTEI%(?STNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
2021 2020
Réntor till kreditinstitut -42 638 -43 282
Ranta checkrakning -21 -21
Rantor till koncernféretag -5 517 -3 636
Rantor dvrigt -6 -7
Ovriga finansiella kostnader, finansiella instrument -1 663 -1 480
Summa -49 845 -48 426
NOT 40
BOKSLUTSDISPOSITIONER
2021 2020
Skillnad mellan bokférda avskrivningar och avskrivningar enligt plan -1 5671 -2 728
Aterbetalt villkorat aktieagartillskott 1000 1000
Erhallina koncernbidrag 430 16 446
Summa -141 14718

NOT 41
ANDELAR I DOTTERFORETAG

Sando6 Holding AB

Flunsas Fdrvaltning AB

Sisjokaken AB

Sigillet Hotellfastigheter AB
Sigillet Industrifastigheter AB
Sigillet Kvillefastigheter AB
Sigillet Gardafastigheter 70:17 AB
Sigillet Gardafastigheter 70:18 AB
Sigillet Bostader AB

Sigillet inom Vallgraven 20:4 AB
Sigillet Stockholmsfastigheter AB
Sigillet Andra Langgatan 5 AB
Centrumfastigheter i Kungéalv AB
Sigillet Aschebergsgatan 40 AB
Sigillet Sédra Vagen 25 AB
Sigillet Tredje Langgatan 18 AB
Sigillet Kungsgatan 25 AB

Sigillet Munkebackstorget 6-10 AB
Sigillet Nordhemsgatan 23 AB
Sigillet Danska Véagen 70 AB
Sigillet Tysta Gatan 8 AB

Sigillet Drottninggatan 29 AB
Sigillet Krokslatts Torg AB

Sigillet Norra Hamngatan 4 AB
Sigillet Kyrkogatan 24 AB

Sigillet Invest AB

Sigillet Furulund AB

Furulund Fastighetsutv. AB*
Sigillet Klocktornet AB
Kungalvsklocktornet Utv. AB

Summa

*Salt 2021

Org. nr.
556652-1935

556658-4214
556694-2321
556473-6303
556715-5709
556717-1771
556862-4398
556862-4406
556866-1937
556868-4038
556867-6000
556867-5994
556642-7059
556944-5264
556931-0716
556931-0708
556969-7831
556969-7971
556960-1247
559010-7610
559066-1905
559018-7786
5569123-3647
559104-3871
559149-5063
559231-7126
559280-5229
559280-5237
559252-7591
559024-9008

0

Site
Goteborg

Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goéteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg

0

Kapital-
andel %
100

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

50
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

100
100
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Rostratts-
andel %

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

50
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

100
100

Antal
aktier

1000
1000
1000
1000
1000
1000
500
500
500
500
500
250
10
500
500
500
500
500
500
500
50 000
500
500
500
500
500
1000

250
500

Bokfort
varde 2021

27 995
10 069
17 271
21874
2097
7 592
3607
1845
3722
9177
1757
25
21118
5 062
2118
4548
4160
1457
4247
2454
2616
881
1150
2771
1136
50
385

25
4793
166 002

Bokfort
varde 2020

27 995
9999
17 271
21874
2097
7 592
2202
1845
2204
8305
434
25
21118
4598
2118
1216
4160
1310
4247
2454
1126
881
927
1861
650
50

131

50

25
4672
153 437
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2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingédende anskaffningsvarden 166 244 111 367 Ingdende anskaffningsvarden - 43 072
Arets férandringar -Sélda andelar - -43 072
-Forsaljning -50 -50 Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 0
-Kapitaltillskott 12516 50 082
-Inkdp 99 4 845 Ingaende nedskrivning - -15 200
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 178 809 166 244 -Salda andelar - 15200
Utgadende ackumulerade nedskrivningar 0 0
Ingadende nedskrivningar -12 807 -12 807 Utgaende bokfort varde 0 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -12 807 -12 807
Utgaende bokfort varde 166 002 153 437 Kapitalkonto i kommanditbolag
KB Vevaxeln 3095 3095
KB Friggagatan 2798 2798
KB Jarnbrott 1110 1110
NOT 42 ) 7003 7003
ANDELAR I KONCERNFORETAG (KOMMANDITBOLAG) Summa andelar i kommanditbolag 7003 7003
Org. nr. Sate Anskaffningsvérden Kapitalkontot redovisas i balansrikningen brutto med
KB Friggagatan 916561-1626 Goteborg - 7 003 tkr (7 003 tkr) som tillgdng och o tkr (o tkr) som skuld.
KB Vevaxeln 916562-6541 Goteborg ) Under 2020 genomférdes en koncernintern omstrukturering
KB Jarnbrott 916838-5806 Goteborg - som innebar att dotterbolaget Sandé Holding AB tog Gver
0 komplementirsansvaret for ett antal heligda kommanditbolag.

NOT 43
FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Posten avser fordringar pé ett flertal av dotterforetagen.

Sigillet Fastighets AB (publ) har reversfordringar pa ett antal
dotterbolag med totalt 1 355 144 tkr (1 355 144 tkr). Detta da
berorda dotterbolag inte ldngre har ndgra banklan utan finan-
sieras genom moderbolaget.
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NOT 44 NOT 47

KONCERNKONTO STALLDA SAKERHETER

Merparten av koncernforetagen ar anslutna till s k koncern- utnyttjad kredit rubriceras som en skuld till koncernforetag. Koncernen Moderbol aget
konton som Sigillet Fastighets AB har med bolagets banker, Sigillet Fastighets AB ar juridiskt ansvarig for koncernens e e
innebérande att koncernforetagens tillgodohavande hos transaktioner p& koncernkontona gentemot bankerna.

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

For egna skulder samt pensionsforpliktelser

banken redovisas som en fordran hos koncernforetag och

2021-12-31 2020-12-31 Avseende skulder till kreditinstitut
LiligEtglfe ool o SRglE A e a8 (R i Fastighetsinteckningar 3 247 403 3160 303 147 251 147 251
Utnyttjad kredit hos Sigillet Fastighets AB -39 557 -53 026 Fordringar hos koncernféretag _ _ 1355 144 1355 144
Utnytjad kredit hos koncernforetagen - 231 Summa stéllda sikerheter 3 247 403 3160 303 1502 395 1502 395
Tillgangliga belopp hos koncernforetagen 80512 88 016
Summa banksaldo inkl utnyttjad kredit i koncernen
avseende koncernkonton 53 152 60 408

NOT 48
EVENTUALFORPLIKTELSER

NOT 45 Koncernen Moderbolaget
OBESKATTADE RESERVER s

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

2021-12-31 2020-12-31 Borgen till forman fér koncernforetag - - 1040 542 1 063 559

Ackumulerad skillnad mellan bokférda avskrivningar Borgen till férman for intressefdretag 15 500 15 500 15 500 15 500

och avskrivningar enligt plan 6333 4762 Summa eventualforpliktelser 15 500 15 500 1056 042 1079 059
Summa 6333 4762

NOT 409
NOT 46 . HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
SKULDER TILL DOTTERFORETAG

I januari ménad har bolaget tilltratt samtliga aktier i Hokalla
For skulder till dotterforetagen finns inga faststallda Skogome Tjugofyra AB (559245-0737), dgare till fastigheten
Goteborg Skogome 7:24. Pa fastigheten uppfors en bostads-
byggnad med 64 bostadslagenheter, totalt 3 540 kvm uthyrbar
yta. Den totala investeringen uppgar till c:a 165 mkr.

amorteringsplaner.
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FASTIGHETSOVERSIKT

REGION GOTEBORG

Fastighetsbeteckning
Backa 110:5
Brottkarr 518:29
Bramaregarden 28:12
Bramaregarden 41:1
Bramaregarden 41:4
Gamlestaden 15:5
Gérda 70:17 & 70:18
Hastevik 2:602
Hastevik 2:630

Inom Vallgraven 17:5
Inom Vallgraven 19:3
Inom Vallgraven 20:4
Inom Vallgraven 32:7
Inom Vallgraven 34:4
Inom Vallgraven 46:3
Johanneberg 8:16
Kobbegarden 6:140
Kviberg 16:4

Kviberg 16:5

Kviberg 8:11*
Kvillebacken 46:1
Kvillebacken 60:17
Kalltorp 102:1
Kalltorp 56:6
Lorensberg 49:11
Lorensberg 55:3
Lunden 35:4

Lunden 4:10

Lunden 4:12

Lunden 4:13

Majorna 340:1
Masthugget 10:4
Masthugget 4:11
Masthugget 4:12
Masthugget 4:5
Masthugget 9:11
Nordstaden 13:7
Rambergsstaden 54:1
Rambergsstaden 54:2

*Fastighet delagd till 50 %.

Adress

Tagenevagen 7
Ugglegarden 36-38
Parmméataregatan 6
Langéangen 18
Fjardingsgatan 2

Lars Kaggsgatan 17
Kobbarnas vag 1
Hjuviks Bryggvag 20-22
Hjuviks Bryggvag 20-22
Kyrkogatan 24
Drottninggatan 29
Kungsgatan 46
Kaserntorget 7

Vastra Hamngatan 13
Stora Badhusgatan 28B
Viktor Rydbergsgatan 44
Datavagen 4

Lars kaggsgatan 34-36
Lars kaggsgatan 34-36
Bjornekarrsgatan 2
Nansensgatan 2
Turbingatan 10
Bromeliusgatan 5-9
Bjorcksgatan 72
Vasaplatsen 8

Sddra vagen 25
Danska vagen 65
Danska vagen 70
Ingeborgsgatan 4
Danska vagen 66
Ekedalsgatan 10
Forsta Langgatan 20
Nordhemsgatan 23
Tredje Langgatan 18
Tredje Langgatan 18
Andra Langgatan 5
Norra Hamngatan 4
Sockenvégen 1

Sockenvéagen 3

Kommun
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg

Byggar/vardear
1973
2015
1965
1989
1989
1948
1946
1992
1992
1950
1980
1929
1955
1952
1986
1934
1997
1946
1946
1957
1950
1940
1991
1992
1986
1888/2010
2013
1972
1960
1981
1986
1989
2014

1929
1970
1940
1967
1967

Fastighetskategori Totalt (m?)

Kommersiellt
Bostad
Bostad
Bostad
Bostad
Bostad
Bostad
Samhall
Sambhall
Kommersiellt
Kommersiellt
Kommersiellt
Kommersiellt
Kommersiellt
Kommersiellt
Bostad
Kommersiellt
Bostad
Bostad
Bostad
Kommersiellt
Kommersiellt
Bostad
Bostad
Bostad
Samhall
Bostad
Bostad
Bostad
Bostad
Bostad
Kommersiellt
Bostad
Bostad
Kommersiellt
Bostad
Kommersiellt
Bostad
Bostad

1407
2 556

971
1176
1225
2426
6 988
1064

374
1626

748
2486
1630
3702
1700
1290
2 507

931

750
1751
1210
1583
5203
1015
3430
1940
4711

893
3138
1664

660
2521
1927

2226
1496
2560
1106
1140

Fastighetsbeteckning
Rambergsstaden 54:3
Rambergsstaden 55:1
Skogome 8:16
Stampen 13:14
Stampen 13:30
Tingstadsvassen 15:3
Tingstadsvassen 15:5
Tingstadsvassen 15:6
Vasastaden 27:12
Vasastaden 7:16
Tennet 2

Honekulla 1:604

Sar6 1:309
Klocktornet 1
Klocktornet 2
Marstrand 19:1
Reparatéren 5
Teknikern 3
Murmeldjuret 3
Tangentbordet 2*
Mellby 4:72 & 4:136
Totalt Region Goteborg

Fastighetsbeteckning
Gillmarken 1:174 m fl

Veddesta 5:4
Rotorn 3
Rotspetsen 1
Rokpipan 3 & 4
Rokpipan 5
Skytten 2
Furiren 10
Hjorten 15
Naktergalen 42
Sjolejonet 3
Svea Atrtilleri 7
Ekvik 1:29

Totalt Region Stockholm

Totalt

*Fastighet delagd till 50 %.

Adress
Sockenvéagen 5
Métesplatsen 1
Lerbacksangen 5
Baldersgatan 4
Baldersgatan 6-10
Stalverksgatan 5
Stalverksgatan 7
Ringbgatan 23
Aschebergsgatan 40
Viktoriagatan 6
Industrigatan 97
Skinnefjallsvagen 4
Sardhusvagen 1
Vastra gatan 71-73
n/a

Langgatan 6
Borgarparken 28
Teknikergatan 6
Krokslatts Torg
Alfagatan 20

Jarnringen 1

REGION STOCKHOLM

Adress

Kuskvagen, Sulkyvéagen,
Stallbacken, Hovslagarv.
Bruttovagen 8B
Bergkallavagen 21
Rotebergsvagen 10-30
Bergkallavagen 82
Bergkallavagen 84
Skytteholmsvagen 14-18
Tysta gatan 8
Ostermalmsgatan 58
Danderydsgatan 7
Débelnsgatan 51
Jungfrugatan 57

Ekviks gards vag 60

Kommun
Goteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Helsingborg
Harryda
Kungsbacka
Kungalv
Kungalv
Kungalv
Kungalv
Kungalv
MdIndal
MélIndal
Partille

Kommun

Habo
Jarfalla
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Solna
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Varmdo
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Byggar/vardear

1957
1986
1954
1963
1990
1992
1989
1989
1930
1970
2009
1990
1978
1970

1960
1992
2003
1991
2019
1968/1987

Byggar/vardear

1991
1990
1985
1991
1993/2010
1994
1960
1983
1965
1958
1976
2004
1992

Fastighetskategori Totalt (m?)

Bostad

Bostad

Kommersiellt
Kommersiellt

Bostad

Kommersiellt
Kommersiellt
Kommersiellt

Bostad

Kommersiellt
Kommersiellt
Samhall
Kommersiellt
Bostad/Kommersiellt
Bostad

Kommersiellt
Bostad/Kommersiellt
Kommersiellt
Kommersiellt
Kommersiellt

Kommersiellt

1304
883
1159
1856
4706
1246
2985
1027
3735
1765
5458
521
700
6671
0
650
5584
1048
3232
1753
3 336
125 347

Fastighetskategori Totalt (m?)

Bostad
Kommersiellt
Kommersiellt
Bostad
Samhall
Bostad
Kommersiellt
Bostad
Bostad/Kommersiellt
Bostad
Bostad
Kommersiellt

Kommersiellt

2077
2615
1182
1350
5520
600
4 267
851
1847
400
2739
5594
1000
30 042

155 388
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LEDNING

Henrik Nilsson Lisa Andersson
Verkstallande direktor Ekonomichef

Adam Nilsson
Ansvarig Stockholm
)

Emelie Lindstrom
Forvaltningssamordnare
f———. |
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STYRELSE

Henrik Nilsson Adam Nilsson
Ledamot Ordforande

Elisabeth Larsson
Ledamot

Eva Hallin Nilsson
Ledamot

Viktor Nilsson
Ledamot

Christian Alm
Ledamot
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Revisionsberittelsen har avlimnats enligt standardutformning och innehaller
ingen information utover den formella lydelsen, revisionsberittelsen framgar
i sin helhet i den publicerade arsredovisningen som finns pa Bolagsverket.

Goteborg 2022-03-10
Var revisionsberattelse har lamnats 2022-03-10.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB.

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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