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VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ARSREDOVISNING 2023

Undertecknad verkstallande direktdr i Vasterkuila Hotell Holding AB intygar att resultat- och
balansrakningen i arsredovisningen fér moderbolaget samt koncernresultatrékningen och
koncernbalansrakningen har faststéllts pa arsstamman den 31 maj 2024. Arsstamman

beslutade att godkanna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksé att innehatlet i rsredovisningen och revisionsberéttelsen samt évriga bifogade
handlingar éverensstdmmer med originalen.

Stockholm den \ 2_/ 2024

Choy,

Clas Hjorth
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ARSREDOVISNING 2023 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for Vasterkulla Hotell Holding AB, org. nr
556981-3214, med sate i Stockholm, far hdrmed avge téljande arsredovisning och

koncernredovisning for ar 2023.

Information om verksamheten

Vdsterkulla Hotell Holding AB innehar per den 31 december 2023 15 hotellfastigheter via
dottertGretag samt 3 hotellfastigheter via ett joint venture-innehav. Fastigheterna ar
beldgna i medelstora och mindre stader i Sverige. Verksamheten i hotellfastigheterna drivs
av Strawberry Hotels och Winn under varumarket Clarion Collection Hotels, av Up North
Hospitality AS under varumarket Comfort Hotels, av Scandic under varumarket Scandic, av
franchisetagare under varumarket First Hotels, samt av franchisetagare under varumarket
Best Western Hotel. Den totala uthyrningsbara ytan, inkl. joint venturestastigheterna,
uppgar till cirka 87 000 kvadratmeter och antal rum till cirka 1 900.

Férvaltningstastigheternas verkliga varde uppgar till 1 859 588 TKR per 31 december 2023,

Agarforhallanden

Véasterkulla Hotell Holding AB dgs av Landsorganisationen i Sverige till 49,5% och av
Ostersjostiftelsen till 37,1%. Resterande 13,4 % av aktierna dgs av tre mindre aktiedgare.

Vasentliga handelser i koncernen under rakenskapsperioden

For hotellbranschen i Sverige var 2023 ett ar med god efterfragan och hégre intakter, vilket
ledde till hogre hyresintakter. Inflationstaktsutvecklingen dampades, men aven lagre
energikostnader var en av flera faktorer som innebar en positiv resultatutveckling. Rantorna
fortsatte emellertid att stiga och i slutet av 2023 var rantenivan den hogsta pa 15 ar, vilket |
sin tur belastade den positiva resultatutvecklingen tér Viasterkulla.

Vasterkulla har under aret uppgraderat en hotellfastighet i Falun genom att bl a konvertera
en konferensyta till nio nya gastrum. Utdver detta har samtliga gast- och badrum,
korridorer, kék mm helrenoverats.

Vidare nar atta hotellhyresavtal, som drivs under varumaérke Clarion Coilection Hotels och
har Strawberry som hyresgast, forlangts till och med 2044,

Vasterkulla avyttrade i mitten av aret tre hotellfastigheter som ligger Helsingborg,
Jonképing och Eskilstuna till ett nybildat joint venture-tdretag, JV Nordvast Fastighet AB,
som ags till 50% av Vasterkulla Hotell Holding AB och till 50% av Up North Property AS, ett
norskt bolag inom Pioneer Property Group som ar noterat pa Oslob&rsen. | samband mec
denna transaktion forvdrvade Véasterkulla 50% av JV Noravast Operator AB, ett joint
ventureforetag som bedriver hotelloperatdrsverksamheterna i fastigheterna som ags av JV
Nordvést Fastighet AB. De resterande 50% av JV Nordvdast Operatdr AB dgs av Up North

Hospitality AS.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och

osakerhetsfaktorer

Omvdrldsrisker
Koncernen har identifierat ett antal faktorer i omvarlden som har paverkan pa féretagets

verksamhet. Dessa ar till exempel ekonomisk konjunktur, regional utveckling, politiska
beslut samt sdkerhetsldget. Vasterkullas styrelse och ledning féljer nogsamt utvecklingen i
omvdrlden for att hantera och reducera omvarldsriskernas negativa paverkan pa

koncernens verksamhet.
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ARSREDOVISNING 2023 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

Framtida utveckling
Vasterkulla beddédmer att den ekonomiska aktiviteten 2024 kommer att ligga i niva med

2023,

Arbetet med att aktivt utveckla fastighetsportféljen kommer att fortsatta under aret.
Utveckling av befintliga fastigheter sker alltid i samarbete med hyresgasten och avser olika
typer av arbeten sasom till exempel badrumsrenoveringar, tillskapande av nya rum |
befintlig fastighet samt ny- till-och ombyggnader.

Finansiella risker

Koncernen utsatts genom sin verksamhet fér en mangd olika finansiella risker:
marknadsrisk, ranterisk, kreditrisk och likviditetsrisk. Vasterkullas verksamhet bedrivs
endast i Sverige och de inkdp som gors ar fran svenska bolag vilket inte leder till nagon
valutarisk i koncernen. Som en f6ljd av koncernens kapitalintensiva verksamhet ar
koncernens storsta finansiella risker hanforliga till tillgang pa krediter och likviditet. Saledes
skulle en forsvarad mojlighet till upplaning kunna fa en negativ paverkan pa bland annat
koncernens férmaga till nya férvarv och refinansiering.

Koncernen har rantebarande finansiella tillgangar och skulder vars térandringar kopplat till
marknadsrantor paverkar resultat och kassafléde fran den I6pande verksamheten.
Koncernens ranterisk uppstar framst genom den del av upplaningen som |6per med rorlig
rénta, d v s den del som inte ar rintesadkrad.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel i kronor:

Balanserat resultat 560 152 972
Arets resultat 100 104 136
kronor 660 257 108

Styrelsen foreslar att vinstmedlen i kronor disponeras sa att:

till aktieagarna utdelas 600 kr per aktie, totalt 30 000 000
i ny rakning Gverfors 630 257 108
Kronor 660 257 108
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ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2024071708797

Belopp i TKR Not 2023 2022
Rérelsens intakter:

Hyresintakter 3 147 170 151 2Q7
-Orvaltningsintakter 24 9313 y
Summa rorelsens intdkter 148 003 151 207
-astighetskostnader: 6,12

Drift och férvaltning -11 724 -11 984
Underhall och hyresgastanpassning -6 766 -8 247
Fastighetsskatt -7 954 -8 533
Summa fastighetskostnader -26 444 -28 764
DRIFTSOVERSKOTT 121 559 122 443
Verkligt vardetorandring forvaltningsfastigheter 12,23 -34 528 -40 697
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 13 -529 -495
RESULTAT FASTIGHETSVERKSAMHETEN 86 502 81 251
Central administration 7,8,9 -12 935 -8 629
RORELSERESULTAT 73 567 72 622
Ranteintakter 5030 689
Rantekostnader 21,23 -52 640 -32 875
Finansiella poster - netto -47 610 -32 185
Resultat fran joint venture 14 12 095 -
RESULTAT FORE SKATT 38 052 40 437
Inkomstskatt 10 2270 -8 656
ARETS RESULTAT 40 322 31741
Ovrigt totalresultat

Poster som kan komma att omklassificeras till drets resultat

Kassaflddessakringar -13 617 38 555
Inkomstskatt hanforlig till posterna ovan 10 2 805 -7942
Ovrigt totalresultat for aret, netto efter skatt -10 812 30612
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET 29 510 62 353

Arets resultat och summa totalresultat r i sin helhet hianforlig till moderféretagets

aktiedgare.

Noterna pa sidorna 9 till 32 utgdr en integrerad del av denna koncernredovisning.
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KONCERNENS BALANSRAKNING
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Belopp i TKR Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
-Grvaltningstastigheter 12 1 859 588 1846 047
-Orvaltningsfastigheter till forsaljning 12 - 270 500
Nyttjianderattstillgangar 12,23 17 908 19 239
Inventarier, verktyg och installationer 13 3410 3 939
Andelar i joint ventures 14 79 950 -
Derivatinstrument 15.21.25 19 144 30010
Andra langfristiga fordringar 15,21 454 1003
“Uppskjuten skattefordran 10,20 - 1753
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 1980 453 2172490
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kundfordringar 15 705 836
Fordringar hos joint ventures 15,24 636 -
Ovriga kortfristiga fordringar 15 14 546 643
~6rutbetalda kostnader och upplupna intakter 15,16 7 236 24 927
Likvida medel 15,18 154 066 146 423
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 177 189 172 829
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 177 189 172 829
SUMMA TILLGANGAR 2 157 642 2 345319
Belopp | TKR Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL SOM KAN HANFORAS TILL MODERFORETAGETS
AKTIEAGARE
Aktiekapital 19 50 50
Ovrigt tillskjutet kapital 482 700 482 700
Balanserad vinst inklusive arets resultat 562 108 557 598
SUMMA EGET KAPITAL 1044 858 1040 348
Skulder till kreditinstitut 15,21,22,25 966 286 1135213
Langfristig leasingskuld 23,25 16 577 18 154
Uppskjutna skatteskulder 10,20 93 637 112 577
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 1076 499 1 265 945
Kortfristig leasingskuld 28,25 1331 1084
Leverantorsskulder 15 7/ 558 6611
Aktuell skatteskuld %051 2 869
Ovriga kortfristiga skulder 15 3921 4751
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 15,17 20424 23712
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 36 285 38 026
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 157 642 2 345 319

Noterna pa sidorna 9 till 32 utgdr en integrerad del av denna koncernredovisning.
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ARSREDOVISNING 2023 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Héanforligt till moderféretagets aktiedgare

Balanserad

Ovrigt till- vinst inkl.
Aktie- skjutet  Sakrings- arets Summa eget
Belopp i TKR kapital kapital resery resultat kapital
INGAENDE BALANS PER 1 JAN 2022 50 482 700 -/ 533 502774 877 993
Arets resultat 31741 31741
Ovrigt totalresultat for aret 30612 30612
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET 30612 31741 62 353
UTGAENDE BALANS PER 31 DEC 2022 50 482700 23 080 534 515 1040 348
INGAENDE BALANS PER 1 JAN 2023 50 482 700 23 080 534 515 1 040 348
Arets resultat 40 322 40 322
Ovrigt totalresultat for aret -10 812 -10 812
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET -10 812 40 322 29 510

Transaktioner med aktiedgare:

Utdelning -25 000 -25 000
UTGAENDE BALANS PER 31 DEC 2023 50 482 700 12 268 549 840 1 044 858
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ARSREDOVISNING 2023 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AR

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i TKR Not 2023 2022
Kassafldde fran den [6pande verksamheten

Rorelseresultat 73 567 72622
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 26 35304 41 154
Erhallen ranta 4977 498
Erlagd ranta -60 458 -27 168
Betalda inkomstskatter -8 238 -11 947
KASS%FLC')DE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRING 45 153 K 4B
AV RORELSEKAPITALET

Kassafidde fran férdindringar i rérelsekapital

Okning/minskning av fordringar 512 -11 129
Okning/minskning av skulder 11 829 4 992
SUMMA FORANDRING RORELSEKAPITEL 12 341 -6 137
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 57 493 69 022
Kassaflode fran investeringsverksamheten

nvesteringar i forvaltningsfastigheter 12 -40 338 -18 135
nvesteringar i ovriga materiella anldggningstillgdngar 13 - 712
nvesteringar i joint ventures 14 -67 854 -
Avyttring forvaltningsfastigheter, netto likvida medel 84 673 -
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -23 519 -18 847
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 23;25

Utbetald utdelning -25 000 -
Amortering av leasingskuld -1 351 -1 084
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -26 331 -1 084
Minskning/ékning likvida medel

Arets kassaflode 7 643 49 091
Likvida medel vid arets bérjan 146 423 97 332
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 154 066 146 423
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ARSREDOVISNING 2023 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE; STOCKHOLM

KONCERNENS TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Notl Allmén information

Koncernredovisningen omtfattar moderforetaget Vasterkulla Hotell Holding AB
(moderféretaget) med org. nr 556981-3214 och dess dotterforetag (koncernen).
Moderforetaget ar registrerat i Sverige med sdte i Stockholm. Adressen till huvudkontoret

ar Vastmannagatan 4, 111 24 STOCKHOLM.

Koncernens och moderféretagets huvudinriktning ar att dga och forvalta kommersiella
fastigheter.

Styrelsen och den verkstadllande direktéren har den 24 april 2024 godkédnt denna
koncernredovisning foér offentliggbrande.

Om inte annat sadrskilt anges redovisas alla belopp i tusental kronor (TKR}. Uppgift inom
parentes avser jamforelseadret.

Not2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Noten innehaller en forteckning 6ver de vasentliga redovisningsprinciper som tillampats nar
denna koncernredovisning har upprattats. Dessa principer har tillampats konsekvent for alla
presenterade ar om inte annat anges. Koncernredovisningen omfattar det legala
moderforetaget Vasterkulla Hotell Holding AB och dess dotterforetag.

2.1 Grund f6r rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for Vdsterkullakoncernen har upprattats i enlighet med
Arsredovisningslagen, RFR 1, Kompletterande redovisningsregler fér koncerner samt
International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar fran IFRS Interpretations

Committee {IFRS IC) sadana de antagits av EU.

Koncernredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvardemetoden, férutom for:

- Finansiella instrument — varderade till verkligt varde {derivatinstrument)
- Forvaltningsfastigheter — varderade till verkligt varde

Att uppratta rapporter i 6verensstammelse med |IFRS kraver anvandning av en del viktiga
uppskattningar fér redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa beddmningar
vid tillimpning av koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog
grad av beddmning, som ar komplexa eller sadana omraden dar antaganden och
uppskattningar ar av visentlig betydelse f6r koncernredovisningen anges i not 4.

Nya och dndrade standarder som énnu inte har tillGmpats av koncernen

Nya eller &ndrade standarder och tolkningar som trader i kraft for rakenskapsar som borjar
1 januari 2024 eller senare har inte tilldmpats vid upprattandet av denna finansiella rapport.
nga publicerade standarder som annu ej tratt i kraft bedéms fa nagon paverkan pa

concernen i framtiden.

2.2 Koncernredovisning

(a) Dotterféretag
Dotterfoéretag ar alla foretag éver vilka koncernen har bestammande inflytande. Koncernen

controllerar ett féretag nar den exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt
innehav i foretaget och har maojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande |
foretaget. Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det
pestammande inflytandet overfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen

fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intdkter och kostnader pa transaktioner melian
koncernforetag elimineras. Vinster och férluster som resulterar fran koncerninterna
transaktioner och som ar redovisade i tillgdngar elimineras ocksa. Redovisningsprinciperna
for dotterféretag har i forekommande fall andrats for att garantera en konsekvent
tilldmpning av koncernens principer.
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(b} Joint ventures

Ett joint venture ar ett samarbetsarrangemang genom vilka parterna som har gemensamt
bestdmmande inflytande 6ver arrangemanget har ratt till nettotillgangarna fran
arrangemanget. Gemensamt bestammande inflytande féreligger nar det i avtal dr reglerat
ett gemensamt utdvande av det bestammande inflytandet av en verksamhet.

Joint ventures redovisas i koncernen enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden
innebar att andelarna i joint ventures redovisas till anskaffningsvarde vid anskaffnings-
tillfallet. Det redovisade vardet 6kas eller minskas darefter f6r att beakta koncernens andel
av resultatet efter f6rvarvstidpunkten. Erhallna utdelningar minskar redovisat varde.
Resultat fran andel i joint venture redovisas efter skatt.

Kapitalandelsmetoden tillampas fram till och med den tidpunkt nar det betydande
inflytandet upphor.

(c) Rérelseférvary och tillgangsforviéry
Ett fOrvarv av ett bolag utgdr antingen ett rorelseférvary eller tillgangstérvarv. Nar det ar en
tillgang som férvdrvas omfattas forvérvet inte av IFRS 3 Rdrelseférvirv.

Rorelsefdrvarv
-orvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelseférvarv. Képeskillingen tor

forvary av ett dotterforetag utgors av verkligt varde pa 6verlatna tillgangar och skulder som
koncernen adrar sig till tidigare dgare av det forvarvade bolaget. | kdpeskillingen ingar dven
verkligt varde pa alla skulder som ar en t6ljd av en 6verenskommelse om villkorad
kdpeskilling. Identifierbara férvarvade tillgangar och dvertagna skulder i ett rérelseforvary
varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. Forvdrvsrelaterade kostnader

kostnadsfors ndr de uppstar.

Tillgangstorvary

Ett forvary av tillgangar foreligger om till exempel det férvarvade foretaget endast dger en
eller flera fastigheter med hyreskontrakt, men férvarvet inte innefattar processer som
erfordras for att bedriva rorelseverksamhet. Nar forvarv av dotterforetag innebar forvary av
nettotillgangar som inte utgdr rorelse fordelas anskattningskostnaden pa de enskilda
identifierbara tillgdngarna och skulderna, baserat pa deras verkliga varde vid forvarvs-
tidpunkten. Vid tillgangsforvary redovisas ingen uppskjuten skatt vid anskaffningstid-
punkten, utan eventuell rabatt minskar istallet fastighetens anskaftningsvarde. Det innebar
att vardeforandringar kommer att paverkas av skatterabatten vid eftertéljande vardering.
Transaktionsutgifter 1dggs till anskaffningsvardet for forvéarvade nettotillgangar vid

tillgangsforvéry.

Se dven not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsindamal.

2.3 Materiella anldggningstillgangar

(a) Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter utgdrs huvudsakligen av fastigheter som Vdsterkulla sedan hyr ut till
externa parter som bedriver hotellverksamhet i fastigheterna. Med f6érvaltningsfastigheter
avses fastighet som innehas i syfte att generera hyresintdkter eller vdardestegring eller en
combination av dessa, snarare an for anvandning i det egna foretagets verksamhet for
oroduktion och tillhandahallande av varor, tjanster eller for administrativt andamal samt
forsdlining i den l6pande verksamheten. Samtliga av koncernens tastigheter har bedémts
utgdra férvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanfdggningar samt byggnadsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och
ombyggnation som avses anvandas som férvaltningsfastigheter nar arbetet ar fardigstallt,

klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Férvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara
utgifter. | efterféljande perioder redovisas férvaltningstastigheter till verkligt véarde med
vardeférandringar i rapport dver totalresultat i posten "Verkligt vardeférandringar
forvaltningsfastigheter”. | not 12 finns en narmare beskrivning av grunderna tor koncernens

vardering av forvaltningsfastigheterna.
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Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for térvaltningsfastigheter endast om
det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar forknippade med utgifterna kommer
att komma foretaget till del, d v s sadana som ar vardehdjande, och anskaffningsvardet kan
berdknas pa ett tillférlitligt satt. Alla andra tillkornmande utgifter redovisas som kostnad |
den period de uppkommer. Utgifter foér reparation och underhall kostnadsférs i den period

ce uppkommer.

Vid férvarv eller férsaljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktionen pa
tilltrddesdagen savida det inte féreligger sarskilda villkor i képekontraktet.

'b) Inventarier
nventarier utgors i allt vasentligt av hotellinventarier och redovisas till anskaffningsvérde

med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet av tillgangen.

Avskrivningar gors linjart utifran den berdknade nyttjandeperioden.
Inventarier 5-20ar

Tillgdngarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och
justeras vid behov.

2.4 Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tillgdngar som skrivs av bedéms med avseende pa virdenedgang narhelst handelser eller
forandringar i forhallanden indikerar att det redovisade vardet inte dr atervinningsbart. En
nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde overstiger dess
dtervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hogre av tillgdngens verkliga varde minskat
med forsaliningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid bedémning av nedskrivningsbehov
grupperas tillgdngar pa de lagsta nivaer ddr det finns separata identifierbara kassafléden
(kassagenererande enheter). For tillgdngar, andra an finansiella tillgangar, som tidigare har
skrivits ned gérs per varje balansdag en provning av om aterféring bdr goras.

2.5 Finansiella instrument
Finansiella instrument finns i manga olika balansposter och dr beskrivna nedan.

(a) Forsta redovisningstillfdllet

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder redovisas nar koncernen blir part |
instrumentets avtalsmassiga villkor. Kop och forsaljning av finansiella tillgangar redovisas pa
affarsdagen, det datum da koncernen forbinder sig att kdpa eller salja tillgangen.

Finansiella instrument redovisas vid férsta redovisningstillfallet till verkligt varde plus, for en
tillgang eller finansiell skuld som inte redovisas till verkligt varde via resultatréakningen,
transaktionskostnader som ar direkt hdnforliga till forvarv eller emission av finansiell

tillgdng eller finansiell skuld, till exempel avgifter och provisioner. Transaktionskostnader 16r
finansiella tillgdngar och finansiella skulder som redovisas till verkligt varde via
resultatrakningen kostnadsfors i rapporten Sver totalresultat.

(b) Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar och skulder i kategorin upplupet
anskaffningsvarde och finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatet.
Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte den finansiella tillgangen eller skulden

forvarvades.

Finansiella tillgdngar till upplupet anskaffningsvarde

Tillgdngar som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga kassafléden och ddr dessa
kassafloden endast utgor kapitalbelopp och ranta varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Det redovisade vardet av dessa tillgangar justeras med eventuella férvantade
creditforiuster som redovisats (se nedskrivning nedan). Ranteintakter fran dessa finansiella
tillgdngar redovisas med effektivrantemetoden och ingar i finansiella intdkter. Koncernens
finansiella tillgadngar som vérderas till upplupet anskaffningsvdrde utgdrs av posterna

11
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angfristiga fordringar, kundfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, upplupna intakter och
ikvida medel.

~inansiella skulder till upplupet anskaffningsvarde

Koncernens ovriga finansiella skulder klassificeras som efterféljande varderade till upplupet
anskaffningsviarde med tillampning av effektivrantemetoden. Ovriga finansiella skulder
bestar av skulder till kreditinstitut {lang- och kortfristiga), leverantorsskulder, dvriga
kortfristiga skulder samt upplupna kostnader.

(c) Bortbokning av finansiella instrument
Bortbokning av finansiella tillsangar

Kop och forsdljningar av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen, det datum da
koncernen forbinder sig att kdpa eller sélja tillgangen. Finansiella tillgangar tas bort fran
balansrikningen nar ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller har
dverforts och koncernen har dverfort i stort sett alla risker och férmaner som ar

forknippade med dganderatten.

Bortbokning av finansiella skulder

Finansiella skulder tas bort fran balansrdkningen nar foérpliktelserna har reglerats,
annullerats eller pa annat sétt upphdért. Skillnaden mellan det redovisade vardet for en
finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld) som utsldackts eller éverférts till en annan
part och den ersattning som erlagts, inklusive dverforda tillgangar som inte ar kontanter
eller patagna skulder, redovisas i rapporten dver totalresultat.

Da villkoren for en finansiell skuld omférhandlas, och inte bokas bort fran balansrakningen,
redovisas en vinst eller forlust i rapport 6ver totalresultat. Vinsten eller térlusten berdknas
som skillnaden mellan de ursprungliga avtalsenliga kassaflédena och de modifierade
kassafl6dena diskonterade till den ursprungliga effektiva rantan.

Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp |
balansrakningen endast nar det finns en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och en
avsikt att reglera dem med ett nettobelopp, eller att samtidigt realisera tillgangen och
reglera skulden. Den legala rattigheten far inte vara beroende av framtida handelser och
den maste vara rattsligt bindande for foretaget och motparten, bade i den normala
affarsverksamheten och i fall av betalningsinstéllelse, insolvens eller konkurs.

2.6 Derivatinstrument och sakringsatgarder

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa afférsdagen och varderas till verkligt
varde, bade initialt och vid efterféljande omvarderingar, i slutet av varje rapportperiod.
Metoden for att redovisa den vinst eller forlust som uppkommer vid omvérdering beror pa
om derivatet identifierats som ett sdkringsinstrument och, om sa ar tallet, pa karaktdren
hos den post som sakrats. Vasterkulla innehar derivatinstrument i form av ranteswappar for
vilka koncernen uppfyller kriterierna for sakringsredovisning i [FRS 9. Ranteswapparna har
diarmed identifierats som sakringsinstrument avseende sdkring av rorliga riantebetalning
hanforliga till koncernens upplaning fran kreditinstitut, det vill saga en kassaflédesakring.

Da transaktionen ingas dokumenterar Vasterkulla det ekonomiska forhallandet mellan
sakringsinstrumentet och den sdkrade posten. Vasterkulla dokumenterar ocksa sin
bedémning av huruvida de derivatinstrument som anvands i sakringstransaktioner kommer
att fortsdtta vara effektiva nar det gdller att motverka férandringar i kassafloden som ar
hanforliga till de sakrade posterna. Vasterkulla dokumenterar sina mal fér riskhanteringen

och riskhanteringsstrategin nar sdkringen ingas.

Upplysning om verkligt varde for olika derivatinstrument som anvands for sakringssyften
aterfinns i not 3. Forandringar i sdkringsreserven i eget kapital framgar av koncernens
rapport 6ver forandringar i eget kapital. Hela det verkliga vardet pa ett derivat som utgor
sakringsinstrument klassificeras som anldggningstillgang eller langfristig skuld ndr den
sdkrade postens aterstaende |6ptid ar langre dn 12 manader, och som omsattningstiligang
eller kortfristig skuld ndr den sdkrade postens aterstaende 16ptid understiger 12 manader.
Den effektiva delen av fordndringar i verkligt varde pa sakringsinstrumentet, som
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identifierats som kassaflodessakringar och som uppfyller villkoren for sakringsredovisning,
redovisas via Ovrigt totalresultat i sakringsreserven i eget kapital. Ineffektiv del av
vardeforandringen redovisas omedelbart i arets resultat och inkluderas i posten Verkligt
vardeforandringar derivatinstrument.

Belopp som ackumulerats i sdakringsreserven i eget kapital omklassificeras till arets resultat |
de perioder da den sakrade posten paverkar resultatet. Vinsten eller térlusten hanforlig till
den effektiva delen av ranteswappar som sakrar upplaning med rorlig ranta redovisas |
totalresultatet inom posten Verkligt vardeféréndring derivatinstrument.

2.7 Nedskrivning av finansiella tillgangar

(a) Tillggngar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde

Koncernen beadmer de framtida forvantade kreditférlusterna som ar kopplade till tillgangar
redovisade till upplupet anskaffningsvarde. Koncernen redovisar en kreditreserv fér sddana
forvdantade kreditforluster vid varje rapporteringsdatum. Foér kundfordringar tillampar
koncernen den forenklade ansatsen fér kreditreservering, det vill sdga, reserven kommer
att motsvara den férvantade forlusten dver hela kundfordringens livslangd. For att méata
forvantade kreditforluster har kundfordringar grupperats baserat pa férdelade
kreditriskegenskaper och férfallna dagar. Koncernen anvander sig utav framatblickande
variabler for forvintade kreditforluster. Koncernens forvantade kreditférluster har inte
bedémts vdsentliga varfér ingen justering har gjorts i redovisningen avseende dessa per

2023-12-31 (2022-12-31).

2.8 Kundfordringar
Kundfordringar dr finansiella instrument som bestar av belopp som ska betalas av kunder

for salda tjanster i den l6pande verksamheten. Koncernen innehar kundfordringarna i syfte
att insamla avtalsenliga kassafléden. Om betalning f6rvdntas inom ett ar eller tidigare,
klassificeras de som omsattningstillgangar. Om inte, redovisas de som anlaggningstillgangar.

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden, minskat med eventuell

reservering tOr vardeminskning.

2.9 Likvida medel
likvida medel ingar, i saval balansrdkningen som i rapporten dver kassafléden, endast

nanktillgodohavanden.

2.10 Aktiekapital
Koncernens stamaktier klassificeras som eget kapital.

2.11 Leverantérsskulder
everantorsskulder ar forpliktelser att betala f6r varor eller tjanster som har férvarvats i den

6pande verksamheten fran leverantérer. Leverantdrsskulder klassificeras som kortfristiga
skulder om de forfaller inom ett ar. Om inte, redovisas de som langtristiga skulder.

2.12 Upplaning
Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader.

Upplaning redovisas dérefter till upplupet anskaffningsvarde och eventuell skilinad mellan
erhallet belopp {netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbelopp redovisas i
rapporten dver totalresultat fordelat dver laneperioden, med tillimpning av

effektivrantemetoden.

Skulden klassificeras som kortfristig i balansrakningen om téretaget inte har en ovillkorad
rattighet att senareldgga skuldens reglering i minst tolv manader efter rapportperioden.

2.13 Aktuell och uppskjuten skatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i rapporten
over totalresultat, utom nér skatten avser poster som redovisas i évrigt totalresultat eller

direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatten i Ovrigt totalresultat respektive eget
kapital.
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Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen ar
beslutade, eller i praktiken beslutade, i Sverige dar moderféretaget och dess dotterféretag
ar verksamma och genererar skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas pd alla temporara skillnader som uppkommer mellan det
skattemdssiga vardet pa tillgdngar och skulder och det redovisade vardet
koncernredovisningen. Uppskjuten skatteskuld redovisas emellertid inte om den uppstar till
folja av torsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skatt redovisas inte heller om den
uppstar till féljd av en transaktion som utgdr den férsta redovisningen av en tillgang eller
skuld som inte ar ett rorelseférvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken
paverkar redovisat eller skattemassigt resultat, som till exempe! vid tillgangstorvary.
Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillampning av skattesatser och skattelagar som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvdntas géalla ndr den berdrda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjuten skatteskuld berdknas pa skattepliktiga temporara skillnader som uppkommer pa
andelar i dotterféretag, forutom fér uppskjutna skatteskulder dar tidpunkten f6r aterféring
av den temporara skillnaden kan styras av koncernen och det dr sannolikt att den
temporara skilinaden inte kommer att aterféras inom overskadlig framtid. Uppskjuten
skattefordran som hanfor sig till avdragsgilla temporara skillnader avseende innehav |
dotterforetag, redovisas endast i den omfattning det @r sannolikt att den temporara
skillnaden kommer att aterféras i framtiden och det kommer att finnas skattepliktiga

overskott som avdraget kan utnyttjas mot.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt
for aktuella skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna
och skatteskulderna hantor sig till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet
och avser antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt, ddr det finns en avsikt att

reglera saldona genom nettobetalningar.

2.14 Intaktsredovisning

Hyresintdkter
Hyresintakter avser i allt vasentligt hyresintdkter fran uthyrning av lokaler som anvands till

notellverksamhet. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal.
Hyresintakter fran fastighetsférvaltning redovisas baserat pa villkoren i hyresavtalen. For de
nyresintdkter som baseras pa fast hyra redovisas hyran linjart dver kontraktets |6ptid. | de
fall hyran baseras pa omséattning redovisas hyra i den period den uppstod. Hyresrabatter
redovisas linjart dver kontraktets |6ptid. Hyror betalas i allt vasentligt i férskott och

forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintdkter.

Ovriga fastighetsintdkter
Ovriga fastighetsintikter utgérs huvudsakligen av utdebiterade kostnader for virme, el och

fastighetsskatt och redovisas linjart baserat pa villkoren i hyresavtalen.

Forvaltningsintakter
Forvaltningsintdkter avser arvode for administrativ och teknisk férvaltning av tastigheter.

2.15 Leasing

Koncernen som leasegivare
_easingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner som ar férknippade med dgandet

faller pa uthyraren, klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga
nyresavtal avseende forvaltningsfastigheter klassificeras utifran detta som operationella
easingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter i balansrakningen. Hyresintdkter redovisas linjart under leasing-
perioden alternativ i den period som de har uppstatt beroende pa om hyresavtalet ar ett
fasthyresavtal eller om det dr ett omsattningsbaserat hyresavtal (se redovisningsprinciper

f6r intdktsredovisning ovan).
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Koncernen som ieasetagare
Koncernens leasingavtal bestar i allt vasentligt av tomtrattsavtal och nyttjanderatter

copplad till hyrd fastighet vilken hyrs ut enligt operationella leasingavtal. Nyttjanderatts-
tillgangarna i dessa leasingavtal uppfyller definitionen av en férvaltningsfastighet.

Nyttjanderattstillgangen kopplad tili tomtratter redovisas till verkligt varde medan
nyttjanderatter kopplade till hyrd fastighet initialt redovisas till anskaffningsvarde men |
eftertoljande perioder till verkligt varde. Dessa nyttjanderattstillgangar utgdr en del av
koncernens térvaltningsfastigheter. De redovisas pa separat rad i balansrakningen
benamnd Nyttjanderattstillgangar.

En langfristig skuld redovisas i balansrdakningen i posten leasingskuld med motsvarande
varde som nyttjanderattstillgangen hanférlig till tomtratter. Denna leasingskuld amorteras
inte utan vardet ar oférandrat fram till omférhandling av respektive tomtrattsavgald. En
angtristig och kortfristig leasingskuld redovisas med motsvarande nuvadrde av de
easingavgifter hanforliga till hyrd fastighet som annu inte betalats.

Kostnaden for tomtrattsavgdlder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad.

_easingavgifter avseende hyra av lokal for hotellverksamhet, inklusive parkeringsplatser,
som tidigare kostnadsfordes som en fastighetskostnad redovisas som en amortering av

leasingskulden samt en rantekostnad. Vidare redovisas en vardetérandring av
nyttjanderattstillgdngar under posten Verklig vardeférandring forvaltningsfastigheter i
resultatrakningen. |

Utdver ovan ndmnda leasingavtal finns avtal vilka koncernen definierat som avtal dar den
underliggande tillgangen har lagt varde eller korttidsleasingavtal (leasingavtal kortare dn 12
manader). FOr dessa avtal har undantaget i IFRS 16 tillampats vilket innebar att
leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden i resultatrakningen
och ingen nyttjanderattstillgang eller leasingskuld redovisas saledes i balansrakningen.

2.16 Ersattningar till anstallda

(a) Kortfristiga erséttningar till anstallda

Skulder for 16ner och erséttningar, inklusive icke-monetara férmaner och betald franvaro,
som forvantas bli reglerade inom 12 manader efter rakenskapsarets slut, redovisas som
kortfristiga skulder till de odiskonterade belopp som férvantas bli betalda nar skulderna
regleras. Kostnaderna redovisas i rapporten éver totalresultat i takt med att tjansterna

utfors av de anstéllda. Skulderna redovisas som forpliktelse avseende ersattningar till
anstéllda i koncernens balansrdakning.

(b) Pensionsfdrpliktelser

Koncernen har bade avgiftsbestdmda och formansbestamda pensionsplaner. De
formansbestdmda pensionsplanerna utgdrs av ITP 2 som finansieras genom foérsakring i
Alecta. En avgiftsbestdamd pensionsplan dr en pensionsplan enligt vilken féretaget betalar
fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inga rattsliga eller informella
forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillrackliga
tillgangar for att betala alla ersattningar till anstéllda som hdnger samman med de
anstalldas tjdnstgéring under innevarande eller tidigare perioder. Avgifterna redovisas som
personalkostnader i rapporten dver totalresultat ndr de férfaller till betalning.

Pensionsdtaganden for svenska tjansteman som ar tryggade genom térsakring i Alecta
redovisas som en avgiftshestimd plan. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell
rapportering, UFR 10 Redovisning av pensionsplanen ITP 2 som finansieras genom
forsakring i Alecta, ar detta en férmansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For
rakenskapsaret 2023 har koncernen inte haft tillgang till information f6r att kunna redovisa
sin proportionella andel av planens forpliktelser, forvaltningstillgangar och kostnader vilket
medfért att planen inte har varit mojlig att redovisa som en féormansbestamd plan.
Pensionsplanen ITP 2, som tryggas genom forsakring i Alecta, redovisas darfér som en
avgiftsbestamd plan. Premien for den férmansbestamda alders- och familjepensionen ar
individuellt berdknad och ar bland annat beroende av |6n, tidigare intjanad pension och
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forvantad aterstaende tjanstgoringstid. Férvantade avgifter nasta rapportperiod for ITP 2-
forsdakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 305 TKR.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgdrs av marknadsvardet pa Alectas tillgdngar i procent
av forsakringsatagandena berdknade enligt Alectas torsakringstekniska metoder och
antaganden, vilka inte dverensstammer med IAS 19 Ersattningar till anstéllda. Den
kollektiva konsolideringsnivan ska normalt titlatas variera mellan 125 och 175 procent. Om
Alectas kollektiva konsolideringsniva understiger 125 procent eller éverstiger 175 procent
ska atgdrder vidtas i syfte att skapa férutsattningar for att konsolideringsnivan atergar till
normalintervallet. Vid lag konsolidering kan en atgard vara att hoja det avtalade priset for
nyteckning och utékning av befintliga formaner. Vid hdg konsolidering kan en atgéard vara
att infora premiereduktioner. Vid utgangen av rakenskapsaret 2023 uppgick Alectas
Overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 158 {172) procent.

2024071708808

2.16 Segmentsrapportering
Rérelsesegmenten rapporteras pa ett sdtt som dverensstammer med den interna

rapporteringen som [dmnas till den hégste verkstallande beslutsfattaren. VD motsvarar den
hogste verkstidllande beslutsfattaren f6r koncernen och utvédrderar koncernens finansiella
stallning och resultat samt fattar strategiska beslut. Koncernens interna rapportering bestar
av uppfoljning av resultatmatt for koncernen som helhet. Da den hogste verkstéllande
beslutsfattaren fattar beslut om tilldelning av resurser samt bedémer resultat utifran
koncernen som helhet bedéms koncernen som helhet utgbra ett segment.

2.17 Kassaflodesanalys
Kassaflédesanalysen uppréattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar

endast transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Not3 Finansiell riskhantering

3.1 Finansiella riskfaktorer

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika finansiella risker: marknadsrisk
(rdnterisk), kreditrisk och likviditetsrisk. Koncernen ar inte exponerad {6r nagon vésentlig
valutarisk da inga transaktioner, tillgangar eller skulder férekommer i utlandsk valuta.
Koncernen har inte heller nagra utlandska dotterféretag. Koncernens 6vergripande
riskhanteringspolicy fokuserar péd oférutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella

resultat.

Nar alla kriterier for sakringsredovisning ar uppfyllda tillampas sakringsredovisning for att
eliminera de effekter som, i redovisningen, finns mellan derivatinstrumentet och den
sakrade posten. Koncernen anvander sig av derivatinstrument i form av ranteswappar for
att sakra ranterisk avseende kassaflodet i rorliga rantebetalningar hantorliga till koncernens
upplaning. Detta innebdr att koncernen redovisar en fast rantekostnad i arets resultat for

de sikrade lanen.

Riskhanteringen skots av foretagsledningen enligt de policys som faststallts av styrelsen.
Styrelsen uppréttar skriftliga policys saval fér den 6vergripande riskhanteringen som for
specifika omraden, sasom ranterisk, kreditrisk och likviditetsrisk.

3.1.1 Marknadsrisk

Ranterisk
Koncernen har rintebdrande finansiella tiflgangar och skulder vars férandringar ar kopplade

till marknadsrantor och paverkar resultat och kassafldde fran den |6pande verksamheten.
Med ranterisk avses risken att férandringar i det allmanna ranteldget paverkar koncernens
nettoresultat negativt. Koncernens rdnterisk uppstar framst genom langfristig upplaning
som 16per med rorlig ranta. Upplaning som gérs med rérlig ranta utsatter koncernen tor
ranterisk avseende kassaflode, vilken eventuellt delvis neutraliseras av banktillgodo-
havanden med rorlig ranta. Koncernens policy ar att eliminera och minimera ranterisk
genom upplaning till fast rénta, vilket uppnds med hjalp av ranteswappar. Normalt ingadr
Vasterkulla upplaning till rorlig ranta och tecknar sedan ranteswapavtal med fast ranta.
Koncernen anvander sig av derivatinstrument i form av ranteswappar for att hantera
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ranterisken avseende rorliga rantebetalningar pa upplaningen, det vill saga en
kassaflodessadkring.

Vasterkullakoncernen stravar efter en lag riskprofil och att koncernens laneportfélj ska ha

= en genomsnittlig rantebindningstid mellan 3-5 ar, savida styrelsen inte beslutar annat.

= Inriktningen for finansverksamheten ska vara att reducera negativa avvikelser i koncernens

o resuitat, eget kapital samt kassafléde som arsakas av bland annat ranteférandringar.

e Derivat far anvandas for att eliminera och minimera de rdnterisker som uppstar |

% concernen. Derivaten ska vara kopplade till en underliggande exponering.

;:::3 Koncernen ingar ranteswappar som har samma kritiska villkor som det sakrade féremalet.
Kritiska villkor kan vara referensrdnta, ranteomsattningsdagar, betaldagar, forfallodag och
nominellt belopp. Koncernen sdkrar inte 100 % av lanen och identifierar darfér bara den

andel av utestaende lan som motsvaras av swapparnas nominella belopp. Eftersom de
kritiska villkoren varit matchade under hela rakenskapsaret 2023, har den ekonomiska
relationen varit 100 % effektiv. Ingen ineffektivitet har dédrmed redovisats i rapporten dver

totalresultat.

Instrument som anvands av koncernen

Utestaende rdnteswappar tacker 51,5 (44,0) % av det rorliga utestaende lanekapitalet. De
fasta rantorna for ranteswappar som utgor sakringsinstrument varierar mellan 1,0575% och
1,1350 % och den rorliga lanerantan dr mellan STIBOR 3 man + marginal om 2,35% (2,45%).

Swapavtalen kraver avrakning av rantefordran eller ranteskuld var 90:e dag. Avrdakningarna
sammanfaller med de datum da ranta ska betalas pa den underliggande skulden.

Sakringsredovisningens paverkan pa finansiell stallning och resultat
Ranteswapparna paverkar koncernens finansiella stallning och resultat enligt féljande:

Derivatinstrument, -

ranteswappar 2023 2022
Redovisat belopp (langfristig

fordran), totalt tkr 19 144 30010
Nominellt belopp, totalt tkr 500 000 500 000
Sakringskvot 1/1 1/1
Vardeforandring for utestaende

ranteswappar, tkr -13 617 38 555

1)  Sakringskvoten har berdaknats som nominellt varde av rdantesakringen

i forhallande till lan med roérlig ranta som sakras.

Derivatinstrument -

forfallostruktur, ar 2023 2022
2025 400 000 400 000
2027 100 000 100 000
SUMMA 500 000 500 000

Sakringen har varit effektiv under 2022 och 2023 varfér ingen ineffektivitet har redovisats |
resultatrakningen.

Kanslighetsanalys

Skulder till kreditinstitut till rorlig ranta uppgick per balansdagen till 971 416 TKR (exk!.
avdrag for periodiserade transaktionskostnader) och koncernens likvida medel till

154 066 TKR. En forandring av rantelaget med +/- 0,25 %-enheter skulle innebara en
paverkan pa arets resultat med +/- 1 195 (1 615) TKR. Paverkan pa eget kapital (reserver) till
folid av en dkning/minskning av det verkliga vdrdet pa ranteswappar om rantan andras med

+/- 0,25%-enheter uppgar till +/- 1 733 (3 018} TKR.

17




. e, = | @amEngine E-Signing = T T T TR

2024071708810

ARSREDOVISNING 2023 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR, 556981-3214, SATE; STOCKHOLM

18

3.1.2 Kreditrisk

Kreditrisk ar risken for att en motpart inte kan uppfylla sina finansiella ataganden gentemot
Visterkulla. Kreditrisk kan uppsta pa tillgodohavanden hos banker och kreditinstitut samt
pa kundkreditexponeringar inklusive utestaende fordringar. Kreditrisk hanteras av
concernledningen. Endast banker och kreditinstitut som av oberoende varderare fatt lagst

creditrating “A” accepteras.

Kreditrisk hanteras pa koncernniva, med undantag for kreditrisk avseende utestaende
kund- respektive hyresfordringar. Varje koncernforetag ansvarar for att folja upp och
analysera kreditrisken for varje ny kund/hyresgast. | de fall da ingen oberoende
kreditbedémning finns, gérs en riskbeddmning av kundens/hyresgéstens kreditvardighet
dar dennes finansiella stdlining beaktas, liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer.
Individuella risklimiter faststélls baserat pa interna eller externa kreditbedémningar i
enlighet med de granser som satts av styrelsen. Anvandningen av kreditgranser f6ljs upp
regelbundet. Koncernen har en valdiversifierad fastighetsporti6lj som kannetecknas av
valetablerade hyresgaster. De storsta hyresgasterna sett utifran ett intakisredovisnings-
perspektiv utgdrs av kanda hotellkedjor sasom Clarion Collection Hotels, Comfort Hotels,

Scandic, First Hotels samt Best Western Hotels.

Inga kreditgranser dverskreds under rapportperioden och ledningen férvantar sig inga
forluster till f6ljd av utebliven betalning fran dessa motparter. Koncernens berakning av

forvantade kreditférluster pa kundfordringar och hyresftordringar uppgar till ovasentliga
belopp och ddrmed har ingen justering gjorts i redovisningen.

3.1.3 Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen saknar likvida medel f6r betalning av sina
dtaganden avseende finansiella skulder. Malsdttningen med téretagets likviditetshantering
ar att minimera risken for att koncernen inte har tillrdckliga likvida medel 16r sina
kommersiella dtaganden. Kassaflddesprognoser upprattas I6pande for koncernens
rorelsedrivande foretag med rapportering till ledningen. Ledningen féljer noga rullande
prognoser for koncernens likviditetsresery for att sdkerstalla att koncernen har tillrackligt
med kassamedel for att mota behovet i den |6pande verksamheten, Om éverskottslikviditet
skulle uppsta kan foretagsiedningen placera i lampliga instrument beroende pa vilket
instrument som har lamplig |16ptid eller tillracklig likviditet for att tillgodose utrymmet som
bestdms av ovan namnda prognoser.

Nedanstaende tabell analyserar koncernens icke derivata finansiella skulder och
derivatinstrument {rdnteswappar) som utgor finansiella skulder uppdelade efter den tid
som pa balansdagen aterstar fram till den avtalsenliga forfallodagen. De belopp som anges |
tabellen dr de avtalsenliga, odiskonterade kassaflédena térutom fér ranteswappar.
Framtida kassafléden avseende rérliga rantor har beraknats med utgangspunkt fran den
ranta som géllde per balansdagen. Framtida kassafloden avseende fasta rantor (derivat
rantesdkring) har berdaknats med utgangspunkt fran den rérliga ranta som galide vid
balansdagen.

summa summa
3man-1 avtaisenliga redovisat
Per 31 december 2023, TKR >3 man. ar 1-2ar 2-5ar <5ar kassafloden virde
Skulder till kreditinstitut = - 971 416 - 971416 966 286
Rdnta {an 5705 47 716 63 103 183 777 - 300 301 5394
Derivatinstrument,
rantesakring -3 938 -11 728 -3 362 -6 774 0 -25 802 -3 822
Leasingskulid 382 1145 2034 6 102 30511 40174 17 908
Leverantorsskulder 7 558 - - - - 7 558 7 558
Ovriga skulder 345 - 64 . - 409 3921
Upplupna kostnader 6191 - - - - 6191 6191
SUMMA 16 243 37 133 61839 1154521 30 511 1 300 247 1 003 436
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summa summa
3man-1 avtalsenliga redovisat
Per 31 december 2022, TKR >3 man. ar 1-2ar 2 -5 ar <5ar kassafléden varde
Skulder till kreditinstitut - - 1137 166 - - 1137 166 1137 166
Ranta lan 12022 44 745 33 193 . 89 960 11 749
Derivatinstrument,
rantesdkring -064 -7 292 -8 279 -5 630 - ~22 165 -964
Leasingskuld 328 983 1310 2 - 2 621 328
Leverantorsskulder 6611 - - - - 6611 6611
Ovriga skulder 4 687 - 64 - - 4751 4751
Upplupna kostnader 5 360 - - - 5 360 5 360
SUMMA 28 044 38436 11632 454 -5 630 - 1224 304 1165 001

3.2 Hantering av kapital

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens tormaga att fortsatta

sin verksamhet sa att den kan generera avkastning till akti

edgarna och nytta for andra

intressenter samt att uppratthalla en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for

kapitalet nere.

Koncernen beddmer kapitalet pa basis av skuldsattningsgraden. Detta nyckeltal berdaknas
som nettoskuld dividerat med totalt kapital. Nettoskuld beraknas som total upplaning

(omfattande posterna kortfristig upplaning och langfristig
balansrakning) med avdrag for likvida medel. Totalt kapita
eget kapital.

upplaning i koncernens
| berdknas som nettoskuld plus

TKR 2023-12-31 2022-12-31
Total upplaning (not 20} 966 286 1135213
Avgar: likvida medel -154 066 -146 423
NETTOSKULD 812 220 988 790
Fget kapital 1 044 858 1 040 348
TOTALT KAPITAL 1857 078 2025 138

3.3 Berdkning av samt upplysning om verkligt vérde

De olika nivaerna i verkligt varde-hierarkin definieras enligt féljande:

- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknade
skulder {niva 1}

r for identiska tillgangar eller

- Andra observerbara data for tillgangen eller skulder an noterade priser
inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt {d.v.s.

harledda fran prisnoteringar) {niva 2).

- Data for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata

(d.v.s. ej observerbara data) (niva 3)

Koncernens tillgadngar och skulder som vdrderas till verklig

t varde i balansrakningen avser:

- Forvaltningsfastigheter och nyttjanderattstillgangar, se upplysning om hur det
verkliga vardet berdknas och niva i verkligt varde-hierarkin i not 12.

-orvaltningsfastigheter varderas i niva 3.

- Derivatinstrument, se upplysning om hur det verkliga vardet beraknas i not 3.1.

Derivatinstrument varderas i niva 2 i verkligt varc

F&r koncernens dvriga finansiella tillgangar och skulder be

e-hierarkin.

doms redovisade varden i allt

vasentligt motsvara det verkliga vardet, da rantan pa langfristiga finansiella instrument ar
rorlig och marknadsmassig och for kortfristiga finansiella instrument ar diskonterings-

effekten ovasentlig.

Not4  Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal

Uppskattningar och beddmningar utvarderas |6pande och

och andra faktorer, inklusive forvantningar pa framtida handelser, som anses rimliga under

radande forhallanden.

baseras pa historisk erfarenhet

Koncernen gér uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for
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redovisningsandamal som blir féljden av dessa kommer, definitionsmassigt, sallan att
motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebdr en
betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder
under ndastkommande rdakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Vigrdering av forvaltningsfastigheter

e~ Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av féretagsledningen
baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Inom omradet vardering av forvaltnings-
fastigheter kan beddmningar och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens

o resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver bedémning av antaganden om
framtida kassaflode samt faststdllande av avkastningskrav, bland annat kalkylrdnta och
direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa de externa varderarnas erfarenhetsmassiga
beddmningar av marknadens férrdntningskrav pa jamforbara fastigheter.

Not 12 Férvaltningsfastigheter innehaller mer detaljerad information om de bedémningar
och antaganden som gjorts i samband med berakning av verkligt viarde f6r koncernens

forvaltningsfastigheter.

Avgrinsning mellan rérelseférvirv och tillgangsférviry

Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen ett férvarv av rorelse eller ett forvary av
tillgangar. Ett forvary av tillgangar foreligger om forvarvets priméra syfte ar att forvarva
fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de
processer som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten. Ovriga forvary ar rérelse-
forvarv. Foretagsledningen beddmer vid varje enskilt torvarv vilka kriterier som ar uppfyllda.
Under rdkenskapsaret 2023 har inga forvarv gjorts, ej heller under 2022.

Not5 Foérdelning av hyresintdkter

Avtalade framtida hyresintakter
Merparten av hyresintdkterna dr omséattningsbaserade med olika procentsatser pa logi och

conferensintakter respektive restaurang och évriga intdakter berdknat pa hyresgastens
intédkter. F6r de omséattningsbaserade hyresavtalen ar garantihyran, eventuella hyrestillagg
samt fastighetsskatt fasta. Arligen sker en avrikning d& mellanskillnaden mellan intaktsfért
helopp och verkligt utfall berdknas. Ovriga hyresgaster har fasthyresavtal med arlig
indexupprakning. Aterstdende genomsnittlig hyreskontraktslangd vid riakenskapsarets slut

uppgick till 15 (6) ar tér aktuell portfélj.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Framtida sammanlagda minimileaseavgifter for icke uppsagningsbara operationella
easingavtal avseende forvaltningsfastigheter fordelas enligt féljande:

TKR 2023 2022
lnom 1 ar 75 595 117 493
Mellan 1 och 5 ar 289 735 343 799
Mer an 5 ar 736 020 286 521
SUMMA 1101 350 747 813

Av arets totala hyresintakter om 147 170 (151 207) TKR ingar variabla hyresintakter med
54 563 (57 434) TKR.

Utbver hyresintédkter fran fastigheter som hyrs ut till hotellverksamhet kommer ca 2% av
hyresintdkterna fran uthyrning till annan verksamnhet, féretradesvis kontorslokaler. Loptiden

pa dessa avtal dr betydligt kortare och ingdr inte i ovanstdende férfallostruktur.

Samtliga hyresintakter utgdrs av kunder i Sverige och samtliga anlaggningstillgangar ar
beldgna i Sverige.

Not 6 Fastighetskostnader
Driftskostnader bestar fraimst av kostnader for el, varme, vatten, fastighetsskotsel samt

hyra lokaler. Forvaltningskostnader bestar framst av kostnader f6r extern forvaltning samt
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fastighetsrelaterad administration. Underhallskostnader bestar av kostnader fé6r akut och
planerat underhall. Inga kostnader f6r personal eller avskrivningar ingar som en del av

fastighetskosthaderna.

Not7 Central administration

| centrala administrationskostnader ingar kostnader for centrala funktioner som ledning,
ekonomi, personal, revision (se dven not 9 Ersattningar till revisorerna), juridik, IT och

bolagsadministration. Koncernens samtliga kostnader tfor personal (se not 8 Ersdttningar till

anstéllda) ingar i denna post.

Not8  Ersattningar till anstidllda m. m.

TKR 2023 2022
LOner och andra ersattningar 3 0&9 2916
Sociala avgifter 990 947
Pensionskostnader —

avgiftsbestamda planer 942 G889
TOTALT KONCERNEN 5022 4 852

Léner och andra ersattningar samt sociala kostnader

2023 2022

Loner och Sociala Loner och Sociala

andra kostnader andra kostnader

ersattningar (varav  ersattningar (varav

(varav pensions- (varav pensions-

TKR tantiem) kostnader) tantiem) kostnader)
Styrelseledamoter, verkstallande

direkt6rer och andra ledande
befattningshavare 2 993 1933 (942) 2916 1 936 (989)

TOTALT KONCERNEN

2993 1933 (942)

2916 1 936 (989)

Medelantal anstillda

2023 2022
Antal pa Antal pa
balansdagen Varavmdn  balansdagen Varav man
Sverige 2 1 2 i
TOTALT KONCERNEN 2 1 p)

Konsfordelningen i koncernen (inkl. dotterforetag) for styrelseledaméter och Gvriga

ledande befattningshavare

2023 2022
Antal pa Antal pa
balansdagen Varavman  balansdagen Varav man

Styrelseledamoter 5 4 4 4
Verkstallande direktor och

dvriga ledande

befattningshavare 2 1 1
TOTALT KONCERNEN 7 5 6 5
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Not9  Ersdttningar till revisorerna

||||||||||||||||||||||

» TeamEngine E-Signing - T ; -

TKR 2023 2022
Pw(C

— Revisionsuppdraget 708 820
~ Qvriga tjnster 57 -
SUMMA 765 820
Not 10 [Inkomstskatt

TKR 2023 2022
Aktuell skatt:

Aktuell skatt pa arets resultat -8 317 -10 475
Aktuell skatt pa tidigare ars

resultat 248 -50
SUMMA AKTUELL SKATT -8 317 -10 475
Uppskjuten skatt;

Uppskjuten skattekostnad - -
Uppskjuten skatteintakt 10 587 1779
SUMMA UPPSKIUTEN SKATTY 10 587 1779
SUMMA SKATT PA ARETS

RESULTAT 2270 -8 696

1)  Se not 20 Uppskjuten skatt

| ovrigt totalresultat ingar inkomstskatt hanforlig till kassaflodessakringar med
2 805 (-7 942) TKR.

Inkomstskatten pa koncernens resultat fére skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som
skulie ha framkommit vid anvandning av den svenska skattesatsen for resultaten i de

konsoliderade féretagen enligt féljande:

22

TKR 2023 2022
Resultat fére skatt 38 052 40 437
Inkomstskatt berdknad enligt

skattesats i Sverige 20,6% -7 839 -8 330
Skatteeffekter av:

Fi avdragsgilla kostnader -4 081 -207
Fj skattepliktiga intakter 21 -
Avyttring fastigheter 13 923 -
Tillfallig skattereduktion

byggnadsinventarier och

inventarier - -159
Korrigering uppskjuten skatt fran

tidigare ar 245 -
SKATTEKOSTNAD PA ARETS

RESULTAT 2270 ™

Vagd genomsnittlig skattesats var 6 % (21,5) %.
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Innehav och investeringar i dotterféretag
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ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

| koncernen ingar féljande dotterféretag per den 31 dec 2023.

Andel

stamaktier/andelar

som ags av

Namn Org. nr Site koncernen (%)
Fastighets AB Karlstad Bilan 1 556588-3542 Stockholm, Sverige 100
Fastighets AB Norrkoping Kompaniet 26 556401-8884 Stockholm, Sverige 100
-astighets AB Postiljonen 556588-2882 Stockholm, Sverige 100
Hotellfastigheter | Géteborg AB 556320-9526 Stockholm, Sverige 100
Humble 2 Fastighets AB 559132-0246 Stockholm, Sverige 100
Stadsvakten AB 556948-0105 Stockholm, Sverige 100
Vasterkulla Borlange Fastighets AB 559183-3966 Stockholm, Sverige 100
Vasterkulla Falun Fastighets AB 556702-5076 Stockholm, Sverige 100
Vasterkulla Hotell Forvaltning 1 AB 556981-3206 Stockholm, Sverige 100
Vasterkulla Hotell Férvaltning 2 AB 556981-3198 Stockholm, Sverige 100
Vasterkulla Hotell Forvaltning 3 AB 556881-3180 Stockholm, Sverige 100
Vasterkulla Hotell Orebro 1 Fastighets AB 556252-6276 Stockholm, Sverige 100
Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB 559102-8813 Stockholm, Sverige 100
HB Harpan 916835-1360 Varberg, Sverige 100
HB Nithammaren 916835-1352 Stockholm, Sverige 100
HB Ran 1 916835-1428 Stockholm, Sverige 100
Hotellfastigheter i Gavle HB 969681-0143  Eskilstuna, Sverige 100
KB Fregatten 916821-3362 Stockholm, Sverige 100

Samtliga dotterforetag konsolideras i koncernen. Rgstrattsandelen i samtliga dotterféretag

skiljer sig inte fran den dgda andelen stamaktier.

Ytterligare information om det direktdgda dotterféretaget Vasterkulla Hotell Férvaltning 1

AB finns i not 7 Andelar i koncernféretag i noterna till moderfdretagets balansrakning.

Not 12 Forvaltningsfastigheter och férvaltningsfastigheter till forséljning

Vasterkulla redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde i balansrékningen, vilket
motsvaras av fastigheternas marknadsvarden. Forandringar i verkligt varde redovisas som
Verklig vardefordndring férvaltningsfastigheter i koncernens rapport dver totalresultat.

Koncernens fastighetsbestand utgdrs av 15 forvaltningsfastigheter vilka i a

ut till hotellverksamhet. Samtliga fastigheter ar upplatna med dganderatt. | posten

forvaltningsfastigheter i balansrakningen inkluderas aven

avsikten dr att uppféra tillbyggnader till befintliga forvaltningsfastigheter.

Nyttianderattstillgangar, d v s tomtratter och hyra av lokai tor hotellverksamhet, upptyller

definitionen av en férvaltningsfastighet. Se not 23 Nyttjanderattstillgangar och leasingavtal f6r

mer information.

| nedanstaende tabell visas férdandring av vardet pa forvaltningstastigheter exklusive

nyttjanderattstillgangar.

~Orvaltningsfastigheter, TKR 2023-12-31 2022-12-31
ngaende redovisat varde 1 846 047 2 138 624
nvesteringar | befintliga
fastigheter 40 338 18 135
Fastigheter till forsaljning - -270 500
Ovriga omklassificeringar -1 8089 -599
Orealiserad vardeférandring -24 988 -39 613
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 1 859 588 1 846 047

oygegratter avseende projekt dar

It vasentligt hyrs
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Forvaltningsfastigheter till
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forsaljning, TKR 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende redovisat varde 270 500 -
Avyttring fastigheter -262 291 -
Realiserad vardetfdrandring -8 209 270 500

- 270 500

UTGAENDE REDOVISAT VARDE

Vasterkulla avyttrade tre av koncernens forvaltningsfastigheter per 31 juli 2023 till JV

Pagaende ny-, till- och ombyggnadsprojekt
Under rakenskapsaret pagick tillbyggnadsprojekt vilka ingar i f6rvaltningsfastighetens varde,
men vilkas verkliga vdrde dnnu inte med tillracklig sakerhet gar att faststélla varfor dessa
ingar till anskaffningsvarde i vardet for forvaltningsfastigheterna. | nedanstaende tabell

framgar vardet pa dessa projekt.

Pagaende ny- till-, och

Nordvast Fastighet AB som dr ett joint venture-foretag som ags av Vasterkulla Hotell
Holding AB och Up North Property AS till lika delar.

ombyggriad, TKR 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende redovisat varde 2 046 1753
Nyanskaftningar 21 422
Ombklassificeringar -1 479 -129
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 588 2 046

H—

FOr ytterligare upplysningar om den del av Térvaltningsfastigheterna som avser

nyttjanderattstillgangar se not 23 Leasingavtal.

Anfdggningstillgangar som har stdllts som séikerhet
Inteckningar i forvaltningsfastigheter om 1 040 675 (1 302 525) TKR har stallts som sdkerhet

for 1an hos kreditinstitut, se dven not 22 Stdallda sikerheter och eventualférpliktelser.

Vidisentliga ataganden

Koncernen har dtaganden om att fardigstalla pabérjat projekt dar aterstaende
investeringsvolym beddms uppga till ca 5 mkr. Pabdrjat projekt avser Bergmadstaren 22 och

projektet berdknas vara fardigstallt under 2024.

Vidare har koncernen atagande om cirka 124 MSEK avseende uppgraderingar av atta
hotellfastigheter. Projekten pdborjas under 2024 och ska vara slutférda senast 2028.

Redovisade belopp i koncernens rapport éver totalresultat avseende férvaltningsfastigheter

TKR 2023 2022
Hyresintakter! 147 170 151 207
Kostnader f6r de

forvaltningstastigheter som

genererat hyresintakter under

perioden -26 444 28 764
Forandring i verkligt varde? .24 988 -40 697
SUMMA 95 738 81 746

1)  Varav garanterad hyra uppgar till 92 607 (93 773) TKR.
2)  Agda férvaltningsfastigheter, forvaltningsfastigheter till férsaljning samt nyttjanderattstillgangar.

Se not 5 Fordelning hyresintikter avseende framtida minimileaseavgifter {6r operationella
leasingavtal avseende forvaltningsfastigheter.

Berdkning av verkiigt virde
Varderingsmetod

Koncernen later arligen samtliga forvaltningsfastigheter varderas av externa, oberocende
fastighetsvarderare. Vardering gors for varje enskild fastighet.
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Varderingsmodellen utgdrs av en vedertagen och beprovad kassatlédesmodell med
diskontering av framtida kassafléden som hotellfastigheterna férvantas generera.
Antagandet for det framtida kassaflddet har gjorts baserat pa bland annat nuvarande
utgdende hyra, ortens samt naromradets framtida utveckling, fastighetens forutsdttningar
och position, marknadshyra, langsiktiga drifts- och underhallskostnader samt beddmt
investeringsbehov for en kalkylperiod om 10 ar. Kalkylranta och diskonteringskrav baseras
pa varderarens erfarenhetsmassiga beddmningar av marknadens forrantningskrav pa
jamforbara fastigheter.

Utgangspunkten i varderingen ligger i respektive hotellfastighets affarsplan vilken
uppdateras en gang per ar och dar hansyn bland annat tas till utveckling i underliggande
operatdrsverksamhet, marknadsutveckling, avtalssituation, drifts- och underhalisfragor och
investeringar i syfte att langsiktigt maximera hotellfastighetens kassafléde och avkastning.
Varderingsmodellen berdknar nuvardet av férvaltningsfastigheternas driftsnetton,
hyresinbetalningarna minus utbetalningarna avseende drift, underhall, fastighetsskatt och
ovriga fastighetskostnader. Vid berakning av restvardet har ett marknadsmassigt
direktavkastningskrav tillampats. Vid beddmning av hyresinbetalningarna och
notellfastigheternas (hotellfastigheter som i allt vasentligt [6per med omsattningsbaserad
nyra) framtida intjaningstérmaga beradknas de underliggande intdkterna i operatérens
(hyresgastens) verksamhet med beaktande och analys av bland annat utbud och
efterfragan, marknadsandelar, segment och snittpriser. Utifran analysen skattas
operatorens intdkter och den omséattningsbaserade hyran appliceras enligt avtal fér att pa
sa satt berdkna total hotellhyra (for fastigheter dar i allt vasentligt omsatiningsbaserad hyra

utgar).

Darutéver inhdmtas uppgifter rérande fastighetsdata, hotellbeldggningar, genomsnittliga
rumspriser, konkurrentanalys fran offentliga kallor. Vissa hotellfastigheter innehaller aven
en mindre andel 6vriga hyresgaster {exempelvis kontor, tandldkare, butiker, gym och
privatpersoner) och fér dessa berdaknas intakterna utifran radande hyresavtal. Med
fastighetsutbetalningar avses drift, underhall, fastighetsskatt, dvriga fastighetskostnader
och i forekommande fall tomtrattsavgald. De direktavkastningskrav som tillampas |
kalkylerna tar sin utgangspunkt i marknadens direktavkastningskrav som i man av tillgang
harletts ur forséljningar av jamférbara hotellfastigheter. | brist pa sadan information
anvands en kombination av Vasterkullas erfarenhet av hotellfastighetstransaktioner samt
ortsprismetoden. Andra viktiga faktorer omfattar bl. a tastighetens skick, lage och
utvecklingsmdoijligheter. Byggratter avseende mdgjlighet till om- och tillboyggnad av befintliga
fastigheter férekommer i mindre omfattning och har bedomts uppga till ett ovasentligt
virde. Vardering sker utifran niva 3 i verkligt vardehierarkin fér samtliga

férvaltningsfastigheter.

Vid slutet av rdkenskapsaret uppdaterar ledningen sin bedémning av det verkliga vardet for
varje fastighet och tar da hansyn till de oberoende varderingarna. Ledningen faststaller
fastigheternas varde inom ett intervall av rimliga verkligt vardebedémningar.

For innevarande rakenskapsar genomfordes den externa varderingen av oberoende
fastighetsvarderare. Den externa varderingen ar en férenklad vardering och
vardebeddmningarna grundar sig vad avser sakuppgifter pa erhallen information fran
Vasterkulla Hotell Holding AB. Sérskilda forutsattningar har angivits for respektive objekts
varderingsutidtande. Marknadsvarderingen pa fastigheterna ar genomférda med ett skattat

osdkerhetsintervall om 3 — 16 mkr per fastighet.

De direktavkastningskrav som anvénds i varderingarna ligger i intervallet 5,8 = 6,4% (5,4 —
6,3 %) och diskonteringsrantan i intervallet 7,8 — 8,4% (7,6 — 8,5%).
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Kanslighetsanalys

Nedanstdende tabell visar hur en férandring av vasentliga antaganden paverkar
forvaliningsfastigheternas verkliga varde.

Vardeeffekt  Vardeeffekt
MKR Férandring 2023 2022
Direktavkastningskrav +/- 0,5pp -140/+164 -180/+217
Diskonteringsranta +/-0,5% -107/+121 -104/+166
Hyresintakter +/-0,1% +/-2 +/-3

Hierarki for verkligt virde

Samtliga verkligt varde-varderingar for forvaltningsfastigheter har genomfaérts med hjalp av

betydande icke observerbara data (niva 3 i verkligt varde-hierarkin). Det har inte skett

nagon overforing mellan verkligt varde-nivaerna mellan rakenskapsaren. Se not 3.3

Berikning av samt upplysning om verkligt viirde avseende beskrivning av de olika nivaerna i

verkligt vardehierarkin.

Not 13 [nventarier, verktyg och installationer
TKR 2023 2022
Anskaffningsvarde 7412 7412
Ackumulerade avskrivningar -4 002 -3 473
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 3 410 3939
TKR 2023 2022
Ingaende redovisat varde 3 939 3811
Arets anskaffningar 2 712
Avyttringar och utrangeringar, a9
netto -
Arets avskrivningar -529 -495
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 3410 3939
Not 14 Andelari joint ventures
TKR 2023-12-31 2022-12-31
FOrvary 67 854 -
Andel | joint ventures resultat,
netto efter skatt 12 085 -
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 79 950 -
Redovisat Koncernens
varde, TKR Resultat, TKR  andel, TKR
Organisations- Agar-
Namn nummer Sdte  andel 2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31
Stockholm,
JV Nordvast Fastighet AB 559423-6034 Sverige 50% /7 114 24 112 12 095
Stockholm,
JV Nordvast Operator AB 559423-6076 Sverige 50% 2 836 1 063 532
SUMMA 79 950 25 175 12 627

1) Koncernens andel av resultat fran IV Nordvéast Operator AB redovisas f6rsta kvartalet 2024.

Vasterkullakoncernen férvarvade 50% av tva nybildade jo

2023. JV Nordvast Fastighet ABs verksamhet &ar att dga och hyra ut lokaler i hotell-
fastigheter i mellanstora svenska stader. JV Nordvdst Operatdr AB bedriver

hotelloperatorsverksamheterna i fastigheterna som ags av JV Nordvast Fastighet AB.

Koncernen har ej erhallit utdelning under 2023.
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2023 2022
Derivat som Derivat som
ingar | Upplupet ingar i Upplupet
sakrings- anskaffnings- sakrings- anskaffnings-
TKR redovisningen varde redovisningen varde
Tillgangar | balansrakningen
Andra langfristiga fordringar 454 1 003
Derivatinstrument 19 144 30 010
Kundfordringar 705 836
Fordringar hos joint ventures 636 -
Ovriga fordringar 10 987 -
Jpplupna intakter 3 000 20413
Likvida medel 154 066 146 423
SUMMA TILLGANGAR 19 144 169 848 30010 168 675
2023 2022
Derivat som Derivat som
ingar i Upplupet ingar | Upplupet
sakrings- anskaffnings- sakrings- anskaffnings-
TKR redovisningen varde redovisningen varde
Skulder i balansrédkningen
Skulder till kreditinstitut (langa
och kortfristiga) 971 416 1137 166
LeverantOrsskulder 7/ 558 6611
Ovriga kortfristiga skulder 345 64
Upplupna kostnader 5713 4 882
SUMMA SKULDER - 985 032 -~ 1148 723

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

TKR 2023-12-31  2022-12-31
Upplupna hyresintakter

(omsattningsbaserad hyra) 2670 19 419
Upplupna ranteintdkter 245 1EET
Ovriga upplupna intdkter 331 303
Forutbetalda fastighetskostnader 1 464 1 535
Ovriga poster 2 526 2 979
SUMMA 7 236 24927

Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

TKR 2023-12-31  2022-12-31

Upplupna fastighetskostnader 4314 3069

Upplupna rantekostnader 5 265 13 737

-Orutbetalda hyresintakter 8 968 6625

Upplupna administrations-

costnader 1 399 1813
Ovrigt 478 478
SUMMA 20424 23712
Not 18 Likvida medel

TKR 2023-12-31  2022-12-31
Banktillgodohavanden 154 066 146 423
SUMMA 154 066 146 423
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Not 19 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar per den 31 december 2023 av 50 000 stamaktier med kvotvardet 1 kr.

Antal aktier och aktiekapital har varit oférdndrat under perioden 1 januari 2023 til

31

december 2023. Alla aktier som har emitterats av moderforetaget ar till fullo betalda.

Not 20 Uppskjuten skatt

Forandring i uppskjutna skatteskulder under aret, utan hansyn tagen till kvittningar som

gjorts inom samma skatterdttsliga jurisdiktion, framgar av nedanstaende tabell.

Forvaltnings-
Uppskjutna skatteskuider, TKR fastigheter Derivatinstrument Ovrigt Summa
Per 1 jan 2022 105 012 - -477 104 535
Redovisat i drets resultat -1 956 477 -1 479
Redovisat i dvrigt totalresultat 7942 7942
Omvardering 3 533 3 533
Ombklassificering fran
uppskjuten skattefordran -1 954 -1 954
UTGAENDE BALANS 31 DEC T Bl & ggif ) 119 577
2022
Redovisat i arets resultat -13 923 -13 923
Redovisat i vrigt totalresultat -2 805 -2 805
Omvardering -2 212 -2 212
UTGAENDE BALANS 31 DEC 80 454 3183 ] 93 637
2023
Uppskjutna skatteskulder, TKR 2023-12-31 2022-12-31
— uppskjutna skatteskulder som
ska betalas efter mer dn 12
~manader 93 637 112 577
SUMMA 93 637 112 577

Uppskjuten skatteskuld avseende forvaltningsfastigheter avser tempordara skillnader mellan

verkligt virde och justerat skattemassigt varde. Justeringsbeloppet utgdrs av skilinaden

mellan fastighetens redovisade anskaffningsvarde vid forvarvstidpunkten, efter avdrag for

skatterabatt, och fastigheternas skattemassiga varde vid forvarvstidpunkten.

Derivat- Underskotts-

Uppskjuten skattefordran, TKR instrument avdrag Summa
Per 1 januari 2022 1954 803 2757
Redovisat i ovrigt totalresultat -1 954 S50 -1 004
UTGAENDE BALANS 31 DEC 2022 - 1753 1753
Utnyttjat underskott -1.753 -1 753

UTGAENDE BALANS 31 DEC 2023 - - _

Uppskjuten skattefordran, TKR 2023-12-31 2022-12-31

— uppskjutna skattefordringar

som ska regleras efter mer an 12
~manader - 1783

SUMMA - 1753

Det finns inga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran har redovisats.

Skatt som redovisas i bvrigt totalresultat

Under aret har uppskjuten skatt om 2 805 (-7 942) TKR hantorlig till vardeforandring

avseende derivatinstrument redovisats i 6vrigt totalresultat.
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Skulder till kreditinstitut |6per med rérlig réanta. For fortallostruktur, se not 3.1.

TKR

2023-12-31 2022-12-31

Langfristig upplaning
Skulder till kreditinstitut

9606 286 1135213

SUMMA LANGFRISTIG
UPPLANING

966 286 1135213

TOTAL UPPLANING

066 286 1135 213

Skulder till Ggarna

Inga lan har tagits upp fran dgarna under 2023.

Skulder till kreditinstitut

Skulder till kreditinstitut forfaller 2028 {(2024) och den genomsnittlig ranta for 2023 uppgar
till 4,5 (3,0) % per ar. Koncernens uppldning ar i svenska kronor. Fér férfallostruktur

kopplad till rantederivat, se nedanstaende tabeller.

For skulder till kreditinstitut uppgadende till 971 416 (1 137 166) TKR har sdkerhet stallts i
form av inteckningar i koncernens forvaltningsfastigheter samt aktier i dotterféretag, se

aven not 22 Stdllda sakerheter och eventualforpliktelser. Vic
velagda med utfdstelse om att kovenanter ska vara uppiyllc
covenanten ar rantetdckningsgraden. Samtliga kovenanter har blivit upptylida t6r

rakenskapsaret och jamforelsearet.

Forfallostruktur avseende rantebindning 31 december 2023

Rdntebindning uppdelat pa instrument

are ar skulder till kreditinstitut
a. Den mest vasentliga

Rantebindning derivat

Andel, Genhomshitts-

Krediter!! tkr  Derivat, tkr  Belopp, tkr 2 % Volym, tkr ranta derivat, %  Andel %
<1 ar 971416 -500 000 471 416 100
1-2 ar 400 000 400 000 1,1% 80%
2-3 ar
4-5 ar 100 000 100 000 1,1% 20%
>5ar
SUMMA 971416 0 471416 100 500 000 1,1% 100%

1)  Exklusive uppidggningskostnader om 5 130 TKR som har reducerat rantebarande skulden i

balansrakningen.

2} Andel av kredit som har en rantebindning som forfaller under perioden.

Forfallostruktur avseende rantebindning 31 december 2022
Réntebindning uppdelat pa instrument

Rantebindning derivat

Andel, Genomsnitts-ranta

Krediter!, tkr  Derivat, tkr  Belopp, tkr & % Volym, tkr derivat, %  Andel %
<1 ar 1137166 -500 000 627 166 100
1-2 ar
2-3 ar 400 000 400 000 1,1% 80%
4-5 ar
>5 ar 100 000 100 000 1,1% 20%
SUMMA 1137 166 - 627 166 100 500 000 1,1% 100%

1)  Exklusive upplaggningskostnader om 1 953 TKR som har reducerat rantebarande skulden i

balansrakningen.

2)  Andel av kredit som har en rantebindning som forfaller under perioden.
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Redovisat varde Verkligt varde
TKR 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut 966 286 1135213 966 286 1135213
Derivatinstrument -19 144 -30 010 -19 144 -30 010
SUMMA 047 142 1 105 203 947 142 1 105 203

Verkligt varde pa koncernens langfristiga respektive kortfristiga upplaning beddms i allt
vasentligt motsvara det redovisade vardet, da lanen |6per med rdrlig marknadsmassig ranta
for [angfristig upplaning, samt diskonteringseffekten ar ovasentlig ror kortfristig upplaning.

Not 22 Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser

Stallda sakerheter, TKR 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 1040675 1 302 525
Aktier i dotterféretag 433 964 430 330
SUMMA 1474 639 1732 855
Eventualforpliktelser, TKR 2023-12-31 2022-12-31
Avseende koncernféretag

Borgensataganden avseende

garantibelopp pension 24 23
Avseende joint ventures

Borgensatagande som innehas

tillsammans med andra

Investerare 167 400 -
SUMMA 167 424 23

Not 23 Nyttjanderittstillgdngar och leasingavtal

Nyttjanderattstillgangar, TKR 2023-12-31 2022-12-31

Tomtratter 15 938 15 938

Lokal, hotellverksamhet 1 970 3 301

SUMMA 17 908 19 239

Leasingskuld

Langfristig leasingskuld 16 577 18 154

Kortfristig leasingskuld 1331 1 084

SUMMA 17 908 19 239

2023 2022

Nyttianderattstillgangar, TKR Tomtratter Lokaler Tomtratter Lokaler
Periodens borjan 15938 3301 15 938 4 385
Forandring verkligt varde - -1 331 - -1 084
VERKLIGT VARDE VID PERIODENS 15 938 1970 15 938 3301

SLUT

Nyttianderattstillgdngar som avser tomtritter och hyrd lokal fér hotellverksamhet upptyller
definitionen av en férvaltningsfastighet. Koncernen har valt att redovisa upplysningar kopplade
till nyttjanderattstillgdngar separat fran 6vriga upplysningar om férvaltningsfastigheter bade
noter och i balansrdkningen. | balansrakningen ingar tomtratter och hyrd lokal for
hotellverksamhet i posten Nyttjanderdttstillgangar. For upplysning om forvaltningsfastigheter
och nyttjanderéattstillgangar se not 12 Férvaltningsfastigheter.

Leasingskuld hanforlig till tomtratter uppgar till 15 938 {15 938)
easingskuld under posten ldngfristiga skulder. Leasingskuider ha

notellverksamhet redovisas som en langfr

30
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ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

| resultatrakningen redovisas féljande belopp som dr relaterade till leasingavtal.

Redovisade belopp i

resultatrakningen, TKR 2023 2022
Vardeforandring lokal,

hotellverksamhet!. -1 331 -1 084
Rantekostnader lokal,

hotellverksamhet -167 -209
Rantekostnader tomtratter -518 -518

1}  Seaven not 12 Forvaltningsfastigheter.

Utgifter hanforliga till leasingavtal for vilka den underliggande tillgangen ar av lagt varde ingar |
central administration med 81 (72) TKR.

Det totala kassaflodet avseende leasingavtal var 1 959 (1 811) TKR. Fér information om
easingskuldens forfallotid kopplad till hyra av lokal se not 3.1.3 Likviditetsrisk.

Den del av leasingskulden som hanfor sig till tomtratter utgdrs av avtalsenliga odiskonterade
kassafloden av en arlig tomtrattsavgdld om 518 (518) TKR som betalas arligen i evig tid.
Framtida tomtréattsavgidlder kan komma att paverkas av dndringar i tomtréattsavtalen.

Not 24 Narstaende
Inget enskilt foretag eller person har bestimmande inflytande éver Vasterkulla Hotell

Holding AB. Landsorganisationen i Sverige och Ostersjostiftelsen har dock betydande
inflytande 6ver Vasterkulla Hotell Holding AB och dess dotterféretag. Narstaende parter ar

dgare med betydande inflytande, dotterféretag inom koncernen, joint ventures, ledande
befattningshavare samt styrelseledamaoter i koncernen och deras narstaende.

Transaktioner sker pa marknadsmassiga villkor.

Vasterkulla Hotell Holding AB har salt administrativa tjanster till JV Nordvést Fastighet AB
uppgaende till 833 (-) Tkr. Vidare har Vasterkulla Hotell Holding AB fordringar om 636 (-)

TKR hos dotterforetag till JV Nordvést Fastighet AB.

For ersattning till ledande befattningshavare, se not 8.

Not 25 Forédndringar i fordringar och skulder som tillhér finansieringsverksamheten

Inte kassaflédespaverkande

poster
Marknadsvarde

TKR 2023-01-01 Kassainfléde  Kassautfléde derivat Ovrigt  2023-12-31
Skulder tilf

kreditinstitut 1135213 971 416 -1 137 166 -3 177 966 286
Leasingskuld 19 235 -1 331 17 908
Derlvatinstrument -30 010 10 866 -19 144
SUMMA 1124 442 971 416 -1 137 166 10 866 -4 508 965 050
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Inte kassaflodespaverkande

poster
Marknadsvarde

TKR 2022-01-01 Kassainflode  Kassautfléde derivat Ovrigt 2022-12-31
Skulder till

creditinstitut 1133 651 1 562 1135213
Leasingskuld 20 323 -1 084 19 239
Derivatinstrument 10 854 -40 864 -30 010
SUMMA 1164 828 - . -40 864 478 1124 442

Not 26 Justering for poster som inte ingar i kassaflddet

TKR 2023 2022
Avskrivningar 529 495
Verkligt vardeforandringar

forvaltningsfastigheter 34 528 40 697
Ovriga poster 247 38
SUMMA 35304 41 154

Not 27 Handelser efter rapportperiodens slut
Inga vasentliga handelser har intraffat efter rapportperiodens slut.

A
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ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

Not 2023 2022
- Rérelsens intdkter:
g‘g -Orvaltningsintakter 12,14 8 189 6 295
= Summa rérelsens intakter 8 189 6 295
E Rérelsens kostnader:
%72 -Orvaltningskostnader 438 -190
& DRIFTSOVERSKOTT 7752 6 105
- Avskrivningar -13 -2
SUMMA RORELSERESULTAT EFTER AVSKRIVNINGAR 7 739 6102
Administrationskostnader 3,4,5 -Q 227 -6 895
RORELSERESULTAT -1 488 -792
Resultat fran andelar i koncernforetag 91 804 31007
Ovriga ranteintakter och liknande poster 15 20902 4 363
Rantekostnader och liknande poster 15,17 -17 462 -3 291
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 93 756 31 286
Bokslutsdispositioner 16 8 102 -3 247
Skatt pa arets resultat 7 -1 753 950
ARETS RESULTAT 100 105 28 989

ar R T
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

Belopp i TKR Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Pagaende nyanlaggning 7 - 912
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 8 48 60
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 48 972
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncerntoretag 0,13 477 010 477 010
Andelar i joint ventures 11 67 854

Fordringar hos koncernforetag 12 34 426 34 426
Uppskjuten skattefordran 6 - 1753
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 579 290 513 189
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 579 338 514 162
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 12 61 287 70 992
Fordringar hos joint ventures 12 636 -
Aktuella skattefordringar 1882 1 883
Ovriga fordringar 10 839 686
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 4 252 1329
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 78 896 74 894
Kassa och bank 154 066 146 422
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 232 963 221 316
SUMMA TILLGANGAR 812 301 735 478
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

2024071708827

Belopp i TKR Not 2023-12-31  2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Aktiekapital 10 50 50
SUMMA BUNDET EGET KAPITAL 50 50
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 560 153 556 164
Arets resultat 100 105 28 989
SUMMA FRITT EGET KAPITAL 660 258 585 153
SUMMA EGET KAPITAL 660 308 585 203
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till koncernfoéretag 12 27 200 27 200
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 27 200 27 200
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 648 448
Skulder till koncernforetag 12 122 611 120 378
Ovriga skulder 259 116
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 1276 2 133
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 124 793 123 075
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 812 301 735 478

ETIOTETRIS -z TeamEngine Document E-Sign ID: F7BC7474-87BE-41D3-8B3E-8A63139D0AY96. Page 35 of 45, s
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MODERFORETAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

36

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserat resultat
inklusive arets Summa eget
Belopp i TKR Not Aktiekapital resultat kapital
Ingaende eget kapital per 1 jan q 50 556 164 £c6 914
2022
Arets resultat tillika totalresultat 28 9885 28 989
Summa totalresultat 28 989 28 989
UTGAENDE EGET KAPITAL PER 31
DEC 2022 20 585 153 585 203
Ingaende kapital per 1 jan 2023 50 585 153 585 203
Arets resultat tillika totalresultat 100 105 100 105
Summa totalresuitat 100 105 100 105
Transaktioner med aktiedgarna
Utdelning till aktiedgarna -25 000 -25 000
Summa transaktioner med
aktieagare -25 000 -25 000
UTGAENDE EGET KAPITAL PER 31 Eq 660 758 660 308

DEC 2023

'l
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ARSREDOVISNING 2023 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

MODERFORETAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2024071703829

Belopp i TKR Not 2023 2022
Kassaflode fran den |6pande verksamheten

Rérelseresultat -1 488 -792
Avskrivningar 13 2
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 911

Erhallen ranta 17 991 3208
Erhallen utdelning 31 000 28 673
Erlagd ranta -17 462 -4 674
Aterbetald/betald inkomstskatt 6 3091
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRING 30971 79 508
AV RORELSEKAPITAL

Minskning av fordringar 62 223 252
Okning/minskning av skulder 10 608 6 790
SUMMA FORANDRING RORELSEKAPITAL 72 831 7 042
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 103 802 36 550
Kassaflode fran investeringsverksamheten

nvesteringar i materiella anlaggningstillgangar 7,8 - -99
Placering i finansiella anlaggningstillgangar 11 -67 854 -
Avyttring finansiella anlaggningstillgangar -57 -
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -67 911 -99
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning -25 000 -
Férandring koncernbidrag -3 247 12 639
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -28 247 12 639
Minskning/dkning likvida medel

Arets kassaflode 7 644 49 090
Likvida medel vid arets borjan 146 422 07 332
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 154 066 146 422
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MODERFORETAGETS TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Notl Allméan information
Vasterkulla Hotell Holding AB {moderforetaget i Vasterkulla Hotell Holding AB-koncernen)

ar ett foretag som dger och forvaltar fastigheter genom heldgda dotterféretag.

Moderféretaget dr ett aktiebolag registrerat i Sverige och med sate i Stockholm. Adressen
till huvudkontoret dr Vastmannagatan 4, 111 24 STOCKHOLM.

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor {TKR). Uppgift inom
parentes avser jamforelsearet.

Not2 Sammanfattning av moderféretagets redovisningsprinciper
De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpats nar denna arsredovisning upprattats
anges nedan. Dessa principer har tillimpats konsekvent fér alla presenterade ar, om inte

annat anges.

Arsredovisningen fér moderforetaget ar upprittad i enlighet med RFR 2 Redovisning for
juridiska personer och arsredovisningslagen. Arsredovisningen har upprattats enligt

anskaffningsvardemetoden.

Att uppratta rapporter i dverensstaimmelse med RFR 2 kraver anvandning av en del viktiga
uppskattningar fé6r redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen gér vissa beddmningar
vid tillimpningen av moderforetagets redovisningsprinciper. De omrdden som innefattar en
hég grad av beddmning, som dr komplexa eller sadana omraden dar antaganden och
uppskattningar ar av vasentlig betydelse for arsredovisningen anges i not 4 i koncern-
redovisningens tillaggsupplysningar.

Moderforetaget utsdtts genom sin verksamhet for en mangd olika finansiella risker:
marknadsrisk (ranterisk), kreditrisk och likviditetsrisk. Moderf6retagets Overgripande
riskhanteringspolicy fokuserar pd oftrutsagbarheten pd de finansiella marknaderna och
efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella
resultat. F6r mer information om finansiella risker hanvisas till koncernredovisningens not 3.

Moderforetaget tillampar andra redovisningsprinciper an koncernen i de fall som anges
nedan:

Uppstéillningsformer

Resultat- och balansrakning foljer arsredovisningslagens uppstéllningsform. Rapport dver
forandring av eget kapital féljer koncernens uppstallningstorm men ska innehalla de
componenter som anges i ARL. Vidare innebir det skillnad i bendmningar, jamfért med
concernredovisningen, framst vad avser finansiella intdkter och kostnader samt eget

capital.

Andelar i dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaftningsvarde efter avdrag for eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet inkluderas férvarvsrelaterade kostnader. Nar det finns en
indikation péa att andelar i dotterféretag minskat i varde g6rs en berakning av atervinnings-
vardet. Ar detta lagre dn det redovisade vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar
redovisas i posten Resultat fran andelar i koncernféretag.

Andelar i joint ventures
Andelar i joint ventures redovisas i moderforetaget enligt anskaffningsvardemetoden. Som

intakt redovisas endast erhalina utdelningar under foérutsattning att dessa harror fran
vinstmede!| som intjanats efter férvarvet. Utdelningar som &6verstiger dessa intjanade
vinstmedel betraktas som en aterbetalning av investeringen och reducerar andelens

redovisade varde.
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ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansrakningen, inklusive den

uppskjutna skatteskuld som ar hantorlig till reserven.

o, Finansiella instrument

o IFRS 9 tilldmpas ej i moderforetaget. Moderféretaget tilldmpar istallet de punkter som
ﬁ anges | RFR 2 (IFRS 9 Finansiella instrument, p. 3-10).

I~

= Finansiella instrument varderas vid anskaffningstidpunkten till anskaffningsvéarde. |

ES: efterfoljande perioder kommer finansiella tillgdngar som ar anskaffade med avsikt att
-

innehas kortsiktigt att redovisas i enlighet med lagsta vardets princip till det lagsta av
anskaffningsvarde och marknadsvarde. Sakringsredovisning tilldmpas tér hantering av
ranterisk.

Vid berdkning av nettoforsdljningsvardet pa fordringar som redovisas som omsattnings-
tillgangar ska principerna for nedskrivningsproévning och férlustriskreservering i IFRS 9
tillimpas. For en fordran som redovisas till upplupet anskaffningsvarde pa koncernniva
innebdr detta att den forlustriskreserv som redovisas i koncernen i enlighet med IFRS 9

dven ska tas upp i moderféretaget.

Not3  Ersattningar till anstdllda m.m.

KR 2023 2022
Loner och andra ersattningar 1 892 1798
Sociala avgifter 712 687
Pensionskostnader —
avgiftsbestamda planer 413 388
SUMMA ERSATTNINGAR TILL
8 2873
ANSTALLDA 2 Bis
2023 2022
Loneroch - .~ Sociala Léner och Sociala
andra kostnader- andra kostnader
ersittningar ~ (varav  ersdttningar (varav
(varav. p_ension_s_’-.- (varav pensions-
TKR tantiem) . kostnader) tantiem) kostnader)
Styrelseledamoter, verkstallande |
direktérer och andra ledande - 2 | g
befattningshavare . .1892 0 - 1124(413) 1. 794 1. 074 (388)
TOTALT . 1892 - 1124(413) 1794 1074 (388)
Medelantalet anstallda uppgick till 1 (1) person.
Kénsfordelning for styrelseledaméter och 6vriga befattningshavare
2023 2022
| Antal pa . - Antal p3
balansdagen  Varavman - balansdagen Varav man
Styrelseledaméter L., R, W' 4 4 4
Verkstallande direktor och 6vriga | A | 1 ¥ .

ledande befattningshavare

Inga ersattningar har betalats till styrelseledaméter.

Not4 Administrationskostnader
| administrationskostnader ingar kostnader for centrala funktioner som ledning, ekonomi,

personal, revision (se dven not 3 Ersdttningar till anstéllda samt not 5 Ersdttningar tilf
revisorerna), juridik, IT och bolagsadministration.
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Not5 Ersdttningar till revisorerna

TKR 2023 2022

Pw(

— Revisionsuppdraget 708 820
— Ovriga tjanster 57 -
SUMMA 765 820

Not & Skatt pa arets resultat

2024071708832

Redovisad skatt i
resultatrakningen, TKR 2023 2022

Aktuell skatt:
Aktuell skatt pad arets resultat - -

Uppskjuten skatt:
Aterforing varderat
underskottsavdrag

Varderat underskottsavdrag - 950

SUMMA SKATT PA ARETS
RESULTAT -1753 330

-1 753 .

nkomstskatten pa resultatet fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha
framkommit vid anviandning av skattesatsen for resultatet i moderféretaget enligt féljande.

TKR 2023 2022
Resultat fére skatt 101 858 28 039
nkomstskatt beraknad enligt
skattesats i Sverige 20,6 % -20 983 -5776
Skatteeffekter av:

E] skattepliktiga intakter 19 639 6 609
Ej avdragsegilla kostnader -292 -1
Underskottsavdrag -118 118
SUMMA REDOVISAD SKATT -1 753 950

Det finns inga underskott for vilka ingen uppskjuten skattetordran har redovisats.

Not7 Pagaende nyanldggning

TKR 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende redovisat varde 912 875
Nyanskaffningar - 37
Omklassificeringar -912 -
UTGAENDE REDOVISAT VARDE - 912

Not8 Maskiner och andra tekniska anldaggningar

TKR 2023-12-31 2022-12-31
Anskaffningsvarde 63 63
Ackumulerade avskrivningar -15 -2
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 48 60
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TKR 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende redovisat varde 60 -
Arets anskaffningar - 63
Arets avskrivningar 213 3
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 48 60
Not9 Andelarikoncerntoretag

TKR 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvdrde 477 010 477 010
UTGAENDE ACKUMULERAT 177 010 477 010

ANSKAFFNINGSVARDE

Not 10 Aktiekapital

For information om aktiekapital se not 18 Aktiekapital i koncernredovisningen.

Not 11 Andelarijoint ventures

TKR 2023-12-31  2022-12-31
FOrvary 67854 i
UTGAENDE ACKUMULERAT 67 854 i
ANSKAFFNINGSVARDE

Bolaget forvarvade 50% av tva nybildade joint venture-féretag den 31 juli 2023. JV Nordvast

Fastighet ABs verksamhet ar att dga och hyra ut lokaler i hotellfastigheter i mellanstora
svenska stader. JV Nordvéast Operatér AB bedriver hotelloperatorsverksamnet i JV Nordvést

Fastighet AB:s fastigheter.

Moder-
Redovisat Arets bolagets
varde, TKR  resultat, TKR andel, TKR
Organisations- Agar-
Namn nummer Sate andel 2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31
Stockholm,
JV Nordvast Fastighet AB 559423-6084 Sverige 50% 65 019 24 112 12 095
Stockholm,
JV Nordvast Operator AB 558423-6076 Sverige 50% 2 836 1063 532
SUMMA 67 854 25175 12 627
Moderbolaget redovisar enligt anskaffningsvardemetoden vilket innebar att moderbolagets
andel av drets resultat ej redovisas i resultatrakningen. Enbart utdelning av vinstmedel som
uppkommit efter férvarvet redovisas som intakt. Under 2023 har ingen utdelning erhallits.
Not 12 Narstdende
nga transaktioner har genomforts med narstdende pa annat an marknadsmassiga villkor.
=0r definition av ndrstaende, se not 24 i koncernredovisningen.
Transaktioner och mellanhavanden med koncernféretag
Forsaljning till koncernféretag uppgar till 7 356 (6 295) TKR. Inga inkdp av varor eller
tjianster har gjorts under perioden.
TKR 2023-12-31 2022-12-31
Fordringar hos koncernféretag:
Langfristiga fordringar 34426 34 426
Kortfristiga fordringar 61 287 70992
Skulder till koncernféretag:
_angfristiga skulder 27 200 27 200
Kortfristiga skulder 122 611 120 378
41
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Av kortfristiga fordringar hos koncernforetag avser 32 156 TKR likvida medel i koncern-
kontosystem. Av kortfristiga skulder avser 141 286 TKR likvida medel i koncernkontosystem.

Transaktioner och mellanhavanden med joint ventures

Forsdljning till JV Nordvdst Fastighet AB uppgar till 833 TKR. Fordringar om 636 TKR hos
dotterforetag till JV Nordvast Fastighet AB uppgar till 636 TKR.
Ersdttning till ledande befattningshavare

FOr ersattningar till ledande befattningshavare hénvisas till not 3 Ldner och ersdttningar.
Not 13 Stédllda sdkerheter och eventualférpliktelser

TKR 2023-12-31  2022-12-31

Avseende dotterforetag

Stalld sdkerhet, aktier |

dotterforetag 477 010 477 010

Avseende joint ventures

Borgensatagande som innehas

tillsammans med andra

investerare | joint ventures-
foretagen 167 400 -

TOTALT 644 410 477 010
Not 14 F&rvaltningsintakter

Forvaltningsintakter utgdrs av koncerninterna intdakter for centrala administrativa tjanster
samt forvaltningstjanster till dvrig narstdende. Utférdelning sker pd marknadsmaéssiga
villkor.
Not 15 Ranteintdkter och liknande resultatposter samt rantekostnader och liknande

resultatposter

TKR 2023 2022

Resultat fran andelar i

koncernforetag 91 804 31 007

Ranteintakter, koncernforetag 3 594 3671

Ranteintakter, derivat 12 348

Ovriga ranteintdkter 4 961 692

TOTALA RANTEINTAKTER OCH

LIKNANDE RESULTATPOSTER i i a3 e

TKR 2023 2022

Rantekostnader derivat - -2 117

Rantekostnader, koncern -17 462 -1 174

TOTALA RANTEKOSTNADER OCH

LIKNANDE RESULTATPOSTER e i
Not 16 Bokslutsdispositioner
TKR 2023 2022
“Koncernbidrag 8 102 -3 247

SUMMA 8 102 -3 247
Not 17 Verkligt viarde derivat

Moderforetaget tillampar sdkringsredovisning fér hantering av ranterisker i indirekt dgda
dotterféretag. De nominella vardena pa derivaten uppgar till totalt 500 000 (500 000) TKR
och marknadsvéardet till 19 144 (30 010) TKR. Da sdkringsredovisningen ar effektiv redovisas
ej derivaten i balansrakningen.
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Not 18 Fdrslag till disposition av vinst eller férlust

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmede! i kronor:

Balanserat resultat 560 152 972
Arets resultat 100 104 136
kronor 660 257 108

Styrelsen féreslar att vinstmedlen i kronor disponeras sa att:

till aktiedgarna utdelas 600 kr per aktie, totalt 30 000 000
i ny rakning dverfoérs 630 257 108
kronor 660 257 108

Not 19 Skulder till 4garna
Moderféretaget har inga skulder till dgarna.

Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

TKR 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda administrativa

kostnader 186 174
Upplupna ranteintakter 4 066 1155
SUMMA 4 252 1329

Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

TKR 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna personalkostnader 211 1.25
Upplupna

administrationskostnader 1 065 1958
SUMMA 1276 2 133

Not 21 Hé&ndelser efter balansdagens utgang
Inga vasentliga hdandelser har intriffat efter balansdagens utgang.
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UNDERSKRIFTER
Koncernens resultat- och balansrdakningar kommer att féreldggas arsstdmman 31 maj 2024
for faststallelse.

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att koncernredovisningen har upprattats |
enlighet med internationella redovisningsstandarder |FRS sadana de antagits av EU och ger
en rattvisande bild av koncernens stillning och resultat. Arsredovisningen har upprattats |

enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av moderféretagets stéllning

och resultat.

Forvaltningsberdttelsen for koncernen och moderféretaget ger en rattvisande 6versikt dver
utvecklingen av koncernens och moderféretagets verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfakturor som moderféretaget och de féretag som

ingar i koncernen star infor.

Stockholm den dag som framgar av var digitala underskrift

Johan Hessius Marcus Berggren
Ordférande Styrelseledamot
Henrik Bonde Gillis Cullin
Styrelseledamot Styrelseledamot
Annika Nilsson Clas Hjorth
Styrelseledamot Verkstdllande direktor

Var revisionsberéattelse har lamnats den dag som framgar av var digitala underskrift

PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Hewrik Bonde Clas
Henrik Bonde Clas Hjorth

Date; 2024-04-24 07:47 CEST Date; 2024-04-24 07:57 CEST

Signed with Swedish BankID Signed with Swedish BankID
Role: Ledamot Role: Verkstéllande direktor

signed via account: henrik.bonde@ostersjostiftelsen.se Signed via account: clas.hjorth@vasterkullahotell.se
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Joban Hessius Yika Milsson

Johan Hessius Annika Nilsson
Date; 2024-04-24 10:07 CEST Date: 2024-04-24 12:35 CEST
Signed with Swedish BankID Signed with Swedish BankID

Role: Orditrande Role: Ledamot
Signed via account: johan.hessius@cirio.se Signed via account: annika.nilsson@lo.se
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Gillis Cullin Marcus Berggren
Date: 2024-04-24 13:05 CEST Date: 2024-04-24 13:56 CEST !
Signed with Swedish BankID Signed with Swedish BankiD
Role: Ledamot Role: Ledamot
signed via account: gillis.cullin@bkanold.se Signed via account. marcus.berggren@forvall.se
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Helena Ehrenborg
Date: 2024-04-24 14:37 CEST
Signed with Swedish BankiD |
Role: Auktoriserad revisor

Signed via account: helena.ehrenborg@pwc.com
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Vasterkulla Hotell Holding AB, org.nr 556981-3214
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen f6r Vasterkulla Hotell Holding AB f6r ar
2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassaflode fér aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréattats | enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens

dvriga delar.,

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrékningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till

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

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande
direktéren for bedomningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direkttren avser att likvidera bolaget, upphdéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hig grad av sékerhet,
men &ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en del

av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens
och verkstallande direktérens forvaltning for Vasterkulla Hotell Holding AB for ar 2023 samt av férslaget till

dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktdren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och a&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande séatt. Den verkstéllande direktbren ska skéta den I6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvéandiga for att bolagets
bokféring ska fullgdras i 6verensstammelse med lag och fér att medelsférvaliningen ska skoétas pa ett

betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

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

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r

férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar., Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.
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Stockholm den dag som framgar av var elekironiska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktioriserad revisor
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