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Arsredovisning

for
Hotell Forvaltni ng

Vésterku .-|

Rakenskapsaret

2022

L) ﬁ-'derte:C'kn-ard'-verkst"a‘fi'fla nde direktdr i Vasterkulla Hotell Forvaltning 1 AB intygar, dels att derina kopia av drsredovisningen
och revisionsberdttelsen dverensstdmmer med originalen, dels att resultat- och balansrdkningen faststdilts pa arsstamman
den 31 maj 2023. Arsstimman beslutade att godkanna styrelsens forslag till vinstdisposition.
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Vasterkulla Hotell Férvaltning 1 AB 1(9)
Org.nr 556981-3206

FORVALTNINGSBERATTELSE

LA
£

Wi
) Styrelsen och verkstéllande direktoren fér Vasterkulla Hotell Férvaltning 1 AB , med séte i Stockholm,

Bovd

& avger foéljande arsredovisning for perioden 1 januari - 31 december 2022,
|

mede.istora stad.er | _S_verlg;e. samt. Idka _darme.d faren.llg_ verks.amhet

Bolaget &gs av Vasterkulla Hotell Holding AB, org.nr 556981-3214, med sate | Stockholm, dar
koncernredewsmng upprattas enligt 7 kap. 28§ ARL.

Synskadades Stlfte.lse _s_amt Cl.as Hj_orth A

Viasentliga handelser under riakenskapsaret

Hotellbranschen i Sverige har haft en stark aterhamtning efter att pandemlrestrlktlonema avskaffades |
bérjan av aret och under andra halvan av aret var branschen tillbaka pa 2019 ars nivaer. Rysslands
invasion av Ukraina har emellertid medfért att bl. a energipriserna, inflationen och réntorna stigit, vilket for

dotterbolagens del inneburit hogre kostnader som har kompenserats av hdgre intakter.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 6677 6 199 2 970 3022 3302
Resultat efter finansiella poster 24 188 + 22 355 -2 608 -2 788 14 493
Balansomslutning 16756095 1665296 1704918 1454012 588 118
Eget kapital 503 251 499 541 486 875 482 137 457 267

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen féreslar att till férfogande stadende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 470 824 814
arets vinst 32 375 742
503 200 5586

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 620 kr per aktie, totalt 31 000000

| ny rakning overféres 472 200 556
503 200 556

Styrelsens uppfattnmg ar att den foreslagna utdelningen 91 hmdrar bolaget fran att fullgora sma

s_tyck.et (f@fSlktlghetsregeln)

Bolage:ts red?owsade resulta’t och sta"ll'nlng framgaér av eﬁerfoljande resuitat—- och balansrakningar, jamte
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Vasterkulla Hotell Férvaltning 1 AB
Org.nr 556981-3206 g

Resultatrikning
Tkr '

Rérelsens intidkter
Forvaltningsintakter

Kostnader
Forvaltningskostnader

Driftsdverskott

Administrationskostnader
Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag
Réanteintakter

Réntekostnader

Ovriga finansiella kostnader
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fére skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resuitat

Not

2022-01-01
-2022-12-31

WLl

2(9)

2021-01-01
-2021-12-31

-1 126

5073

30

24 830

22 358

-23 345
22 355

7 350
29 704

-1 038

28 667
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Vasterkulla Hotell Férvaltning 1 AB
Org.nr 556981-3206

Balansrakning
Tkr
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Anlédggningstillgangar
Finansiella anlaggningstiligangar
Andelar i koncernféretag

Fordringar hos koncernforetag

PO

6, 7,9

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Summa omsiéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31

547 990
1087 607

1 635 596

916
36 551

66
1 965
39 498

39 498

3(9)

2021-12-31

547 990
1635 596

1 665 296
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Vasterkulla Hotell Forvalining 1 AB
Org.nr 556981-3206

Balansrakning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
|_everantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

mmeceresn  [eamEngine Document E-Sign 10: 1CA17CB5-9DEA-4C15-8133-2F04B73E84A8. Page §of 11, mwiscmms

Not

2022-12-31

50
50

470 825

32 376

503 201

503 251

1137 166

37

22 579

06

185
11 782
34 678

1675095

1137 166
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50
50

499 491

499 541

1137 166
1137 166

48
21419
0
2641
4 480
28 589
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Vasterkulla Hotell Forvaltning 1 AB
Org.nr 556981-3206 5 (9)

Rapport éver férandringar i eget kapital
Tkr

¢
L GE

e
e Aktie- Balanserat Arets Summa
\fd kapital resultat resultat eget kapital

&

4 Ingaende eget kapital 2021-01-01 50 482 088 4737 486 875

Omforing féregaende ars resultat 4737 -4737 0
Utdelning -16 000 =16 000

Arets resultat 28 667 28 667
Utgaende eget kapital 2021-12-31 50 470 825 28 667 499 542

Omféring féregaende ars resultat 28 667 -28 667 0
Utdelning -28 667 -28 667
Arets resultat 32 376 32 376

Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 470 825 32 376 503 251
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Vasterkulla Hotell Férvaltning 1 AB 6 (9)
Org.nr 556981-3206

Noter

Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har uppréattats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna réd
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna ar oférandrade i
jamforelse med foregaende ar.

Samtliga belopp ar i Tkr om inte annat anges.

Inkomstskatter

Aktuell skatt, liksom férandring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrakningen om inte skatten ar
hanforlig till en handelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas aven

skatteeffekten i eget kapital.

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrékningsmetoden pa alla temporéara skillnader som uppkommer
mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns legal ratt till kvittning.

Ovigt
Kostnaden for revision har belastat moderbolaget.

Aktier och andelar i dotterféretag
Aktier och andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for eventuella

nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar képeskilling som erlagts foér aktierna och andelarna samt
forvarvskostnader. Eventuella kapitaltiliskott laggs till anskaffningsvérdet nar de 1amnas. Utdelning fran

dotterféretag redovisas som intdkt.

Kundfordringar och éviriga fordringar
Fordringar redovisas som omséttningstiligangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for

individuellt bedémda osékra fordringar.

Laneskulder och 6vriga skulder
Skulder redovisas till anskaffningsvarde och efter avdrag for eventuella transaktionskostnader.

Bokslutsdispositioner

Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrékningen.
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Not 2 Pérsional

Not 3 Ranteintakter -
Av ranteintakterna avser 35 258 (22 358) Tkr rénta fran koncernféretag.
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Véasterkulla Hotell Férvaltning 1 AB
Org.nr 556981-3206

Not 4 Rintekostnader
Av rantekostnaderna avser 8 457 (5 333) Tkr koncernféretag.

Not 5 Skatt pa arets resultat

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Justering avseende skatter for féregéende &r
Totalt redovisad skatt

Avstiamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fére skatt

Skatt enligt géllande skattesats

Effekt ej avdragsgilla kostnader

Effekt ej skaitepliktiga intéakter

Justering avseende skatter f6r féregaende ar
Redovisad effektiv skatt

Not 6 Andelar i koncernféretag
Ingaende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende redovisat vérde

2022

-1512

-49
-1 561

2022

-5 343

3 862
50

A1 561

2022-12-31

547 990
547 990

7 (9)

2021

-1 038
0
-1 038

2021

29704
6119
-34
5140
8]

2021-12-31

547 990
547 990

547 890
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Vasterkulla Hotell Forvaltning 1 AB
Org.nr 556981-3206

Namn ,
Vasterkulla Hotell Férvaltning 2 AB
Véasterkulla Hotell Férvalining 3 AB

Hotellfastigheter i Géteborg AB
Fastighets AB Postiljonen

Fastighets AB Norrkbping Kompaniet 26
Fastighets AB Karlstad Bilan 1
Fastighets AB Homepmp Vérten 3
Klostergatan 28 i Jonképing AB
Stadsvakten AB

Vasterkulla Hotell Orebro 1 Fastighets AB
Humble 2 Fastighets AB

Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB
Vésterkulla Falun Fastighets AB
Vésterkulla Borlange Fastighets AB

Vasterkulla Hotell Férvaltning 2 AB

Vasterkulla Hotell Férvaltning 3 AB

Hotellfastigheter i Goteborg AB
Fastighets AB Postiljonen

Fastighets AB Norrkdping Kompaniet 26
Fastighets AB Karlstad Bilan 1
Fastighets AB Homeprop Vorten 3
Klost*ergatan 281 .Jifj-nk.(jpzi_nngB

Vasterkulla Ho._tel.l Orebro 1 Fastighets AB
Humble 2 Fastighets AB

Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB
Véasterkulla Falun Fastighets AB
Vasterkulla Borlange Fastighets AB

Not 8 Skulder som avser flera poster

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
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Not 7 Specifikation andelar i koncernféretag

Kapital-
andel
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

Org.nr

556981-3198
556981-3180
556320-9526
556588-2882
556401-8884
556588-3542
556785-7718
556721-1882
556948-0105
556252-6276
5569132-0246
559102-9613
556702-5076
559183-3966

Rost ratts-

Sate

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Antal

andelar
50 000
50000

1 000
1000
1000
1 000
1000

100

50 000

6 000

500
1000
1000

50 000

Eget

kapital

121 625

57 472

22120

10 484

29 288

13 574
19 392
19 442

62 391

1202
2 245

2022-12-31

1137 166
1137 166

8 (9)

50

547 990

Resultat

26 424
1612
243
757
1261
760
1257
869
1312
985

1 320

1137 166
1137 166
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Vasterkulla Hotell Forvalining 1 AB 9 (9)
Org.nr 556981-3206

) Not 9 Stillda sdkerheter och eventualférpliktelser
&5 2022-12-31 2021-12-31

wE Stéllda sdakerheter
b Aktier i dotterféretag 547 990 547 990
& Fastighetsinteckningar 1.302 525 1302 525
& | | 1 850 515 1 850 515
Eventualforpliktelser
Borgensatagande 23 o2
23 22

Not 10 Narstaende
Bolaget ags av Vasterkulla Hotell Holding AB, org.nr $56981-3214, med sate | Stockholm, dar
koncernredovisning uppréttas enligt 7 kap. 2§ ARL.

Av bolagets férsélining avser 6 672 (6 149) Tkr forsaljning till narstaende. Av bolagets kostnader
avser 3 799 (3 878) Tkr kép av tjanster fran narstaende.

Stockholm den dag som framgar av var digitala underskrift

Johan Hessius Henrik Bonde
Ordférande

Gillis Cullin Anders lvarsson

Verkstallande direktor

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

PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Clas Hjorth ¢ Gillis Cullin

E-mail: clas.hjorth@vasterkullahotell.se E-mail: gillis.cullin@bkanold.se
Role: VD Role: Ledamot

Verified by Mobile BankiD Verified by Mobile BankID
2023:04-24 08:35 CEST 2023-04-24 09:06 CEST

B Joban Erik lvar Hessi Anders lvarsson
3 Johan Erik lvar Hesslus Anders Ivarsson :
4 E-mail: johan.hessius@cirio.se E-mail: anders.ivarsson@forvalt.se ]
if'*.*??}i Role: Ordférande Role: Ledamot 1

Verified by Mobile BankID Verified by Mobile BankiD.

N 2023-04-24 09:22 CEST 2023-04-24 10:56 CEST

Helena Ehrenborg |
. E-mail: helena.ehrenborg@pwc.com
Role: Ledamot Role; Aukioriserad revisor

Verified by Mobile BankID Verified by Mobile BanklP
2023-04-24 13:14 CEST 2023-04-24 17:00 CEST
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sionsberattelse
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Till bolagsstamman | Vasterkulla Hotell Férvaltning 1 AB, org.nr 556981-3206
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Rapport om arsredovisningen
Uttalanden
Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for Vasterkulla Hotell Férvaltning 1 AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Vasterkulla Hotell Forvaltning 1 ABs finansiella stélining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enhgt arsredovisningslagen. Férvaitningsberéttelsen ar

forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tlllstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrdkningen och balansréakningen fér Vasterkulla Hotell
Férvaltning 1 AB.

Grund for uttalanden

ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande {ill
Vésterkulla Hotell Forvaltning 1 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
'.Det ar styrelsen ach verkstailande dwektaren som har ansvaret for att arsredewsmngen upprattas och a’ct den

:fden mtema kontmll som de bedomer ar nadvandig for att uppratta en arsredowsmng scm inte lnnehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift, Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

nagra vasentllga felaktlgheter vare s:g dessa berar pa oegenthgheter eller mlsstag, f::ach att Iamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden, Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men aringen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka 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 forvantas paverka de ekonomiska beslut

som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrwmng av vart ansvar far rewsmnen av ar&redovnsnlngen fmns pa Rewsarsmspektlonens
webbplats: www

Rapport om andra krav enligt lagar :dch andra forfattningar

Uttalanden

Utover var rews:on av---arsredawsmngen har w aven utfort en revusnon av styrelsens och verkstallande

betraffan_de b@fagets wnst e;ller f@.rlus;_t

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter-och verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rékenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnitet

Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhailande till Vasterkulla Hotell Férvaltning 1 AB enligt god revisorssed |
Sverige och har i dvrigt fullgjort vari yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.
Styrelsens och verkstidllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r foérsvarlig med hénsyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
kansc_lld_ermgsbehw likviditet och stallning i Gvrigt.

bland annat att fartlopande bedoma bolagets ekommiska sﬁuatl@n och att tlllse att bolagets erganlsatian ar
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i évrigt kontrolieras
_pa ett betryggande saﬁ Den verkstaﬂande dlrektaren ska skota den lepande forvaltmngen enhgt styrelsens

..........

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig fill nagon férsummelse som Kan féranleda ersatiningsskyldighet
mot bolaget

+ pa nagot annat sait handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart

uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget dr férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god

revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar

férenligt med aktiebolagslagen.

webbplats WWW. rev:sersmspe«ktl@nen se/rewsornsansvar Denna beskrwnmg aren del av rewsl@nsberattelsen
Stockholm den dag som framgér av var elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

2av?2
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PRICEWATERHOUSECOOPERS AB 556067-4276 Sverige

e

Signerat med Svenskt BanklD

Namn returnerat frén Svenskt BankiD: Helena Sigrid Elisabet
Ehrenborg

Helena Ehrenborg

of Signerat 2023-04-24 15:01.04 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

INNEHALLSFORTECKNING Sid
FORVALTNINGSBERATTELSE

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
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ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

s

FORVALTNINGSE

(g
el

ERATTELSE
e
7o Styrelsen och verkstallande direktdren for Vasterkulla Hotell Holding AB, org. nr
2 556981-3214, med sdte i Stockholm, far harmed avge féljande arsredovisning och
£~ koncernredovisning for ar 2022.

Information om verksamheten

Visterkulla Hotell Holding AB innehar per den 31 december 2022 via dotterforetag 18
hotellfastigheter beldgna i medelstora och mindre stdder i Sverige. Verksamheten i
hatellfastigheterna drivs av:Nordic Choice Hatels och Winn under varumarket Clarion
Collection Hotels, av Norlandia Hospitality Group under varumarket Comfort Hotels, av
franchisetagare under varumarket First Hotels, av Scandic under varumdrket Scandic samt
av franchisetagare under varumarket Best Western Hotel. Den totala uthyrningsbara ytan
uppgéar till cirka 87 000 kvadratmeter och antal rum till cirka 1 900, Forvaltnings-
fastigheternas verkliga vdrde uppgar till 2 116 547 TKR per 31 december 2022.

Agarférhallanden
Vésterkulla Hotell H_Ql_djn;g AB -ags av Landsorganisationen i Sverige till 49,5% och av
Ostersjostiftelsen till 37,1%. Resterande 13,4 % av aktierna dgs av tre mindre aktiedgare.

Visentliga hdndelser i koncernen under rakenskapsperioden

2022 har varit ett hindelserikt ar dar borttagandet av covidrelaterade restriktioner i
februari fick en omedelbar effekt pa Viasterkullas hyresgdster med 6kad omsattning som
folid. Detta har haft en direkt paverkan pa Vasterkullas omséttningsbaserade hyresintikter
som for helaret éversteg 2019 &rs nivaer.

Rysslands invasion av Ukraina har bl. a medfort att utbudsstorningar har uppstatt med
hogre priser pa till exempel energi som foljd. Detta har i sin tur bidragit till hogre inflation
och stigande rantor. FOr Vasterkullas del har detta inneburit hogre kostnader, vilka till viss
del har kempenserats av hogre intakter.

Vasterkulla har under 3ret avslutat ett hallbarhetsprojekt som pabérjades under 2021.
Projektet har inneburit att-en hallbarhetspolicy har tagits fram och att ett antal
fokusomraden for koncernens hélibarhetsarbete har identifierats dar de tva storsta
omradena ar miljo och sociala forhallanden. Vasterkulla har paborjat implementeringen av
hallbarhetsarbetet som baseras pa den av styrelsen faststallda hallbarhetspolicyn.

Vistarkullas styrelse beslutade islutet av aret att avyttra tre fastigheter: Efter arets utgang
har en avsiktsforklaring tecknats med en extern part om bildande av ett joint venture-bolag
som ska forvarva de tre fastigheterna dar Viasterkulla och den externa parten ska dga 50%
vardera av bolaget.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer

Omvarldsrisker

Koncernen har identifierat ett antal faktorer i omvéarlden som har paverkan pa foretagets
verksamhet. Dessa ar till exempel ekonomisk konjunktur, regional utveckling, politiska
beslut samt sidkerhetsldget. Vasterkullas styrelse och ledning foljer nogsamt utvecklingen i
omvirlden for att hantera och reducera omvarldsriskernas negativa paverkan pa
koncernens verksamhet.

Framtida utveckling
Vasterkulla bedomer att 2022 drs snabba ekonomiska dterhdmtning fran pandemidren
farmodligen kommer att mattas av nagot under 2023.

e TeamEngine Document E-Sign 10; 4858B33F-0F93-43C1-A3B4-DIF13856CICD. Page 3 07 43, exsmmtmommmamrsmmomsiiiouiss




ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

Arbetet med att aktivt utveckla fastighetsportfoljen kommer att fortsatta under aret.
Utveckling av befintliga fastigheter sker alltid i samarbete med hyresgédsten och avser olika

typer av arbeten sdsom till exempel badrumsrenoveringar, tillskapande av nya rum |
befintlig fastighet samt ny- till-och ombyggnader.

o Finansiella risker

My Koncernen utsétts genom sin verksamhet fér en mangd olika finansiella risker:

St marknadsrisk, ranterisk, kreditrisk och likviditetsrisk. Vasterkullas verksamhet bedrivs

cry endast i Sverige och de inkdp som gors dr fran svenska bolag vilket inte leder till ndgon

£ valutarisk i koncernen, Som en 16ljd av koncernens kapitalintensiva verksamhet ar
koncernens storsta finansiella risker hanfoérliga til t I.Ijggé ng pa krediter och likviditet. Sdledes
skulle en forsyarad majlighet till upp laning kunna fa-en negativ paverkan pa bland annat
koncernens formaga till nya férvary och refinansiering.

Koncernen har rantebarande finansiella tillgdngar och skulder vars férandringar kopplat till
marknadsrantor paverkar resultat och kassaflode fran den lopande verksamheten.

..........

Balanserat resuitat 556 164 084

Arets resultat 28 988 887
kronor 585152971

Styrelsen foreslar att vinstmedlen i kronor disponeras sa att:

till aktiedgarna utdelas 500 kr per aktie, totalt 25 000000
iny rakning dverfors 560152 971
kronor 285152971
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
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2022

2021

_Belopp __
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512

123051

151 207

123051

Fastighetsskatt

6,12

6,22

-11984
-8 247

=10177
-9 808
8213

28 764 |

28199

DRIFTSOVERSKOTT
Verkligt vardeférandring forvaltningsfastigheter

Avskrivningar av-materiella antaggningstillgangar

12,22

13

122 443

40697

RESULTAT FASTIGHETSVERKSAMHETEN

administration

7.8,9

81251
-8 629

175972

8 143

RORELSERESULTAT

Ranteintakter

22,23

72622

689

32875

167 829

33
-26 146

Finansi

ella poster - netto

RESULTAT FORE SKATT

Inkoms

tskatt

32 185

40 437

8656

-26 113
141 716

ARETS

RESULTAT

31741

109354

Ovrigt tata -i_reég-u__ljt;at -

Poster'sem kan komrma-att-omkiassificeras till arets resuftat
Kassaflodessakringar

_Inkomstskatt hanférlig till posterna ovan

13 185

L 7B

:@v_figt totalresultat for 3 ret, netto efter skatt

10 469

119 823

Arets resultat och summa totalresultat dr i sin helhet hanforligt till moderforetagets
are.

aktiedg

Noterna pa sidorna 9 till 31 utgdr en integrerad del av denna koncernredovisning.
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KONCERNENS BALANSRAKNING
Belopp i TKR

Not

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter

:*-fj rvaltni ngsf a‘-stigh £ t"er’till.i. forsaljning
nve ntarter Ve rktyg o-c_h installationer
Z)erwatmstrument

Andra Iangfrlsttga tfordringar

U ppskjuten skattefordran

1 846 047
270 500
19239
3939
30010

1003
1733

2 138 624
20323
3811
1557
2757

SUMMA AN LAGGNINGSTILLGANGAR

S 172450

2167067

O.MSMTNINGSTILLGANGAR
Kundfordringar
mriga 'ko'r'tﬁ'is;ti“g'a' 'fa r-d'ri*ra gair'

14

14
14,15
. 14:.17

836

643
24927

172 829

SUMMA GMSATTNINGSTtLLGANGAR

172825

110306

su MMATI LLGANGAR

2345319

2277373

Belopp i TKR-

Not

_2022-12-31

2021-12-31

EGET KAP TAL OCH SKU LDER
EGET KAPITAL SOM KAN HANFORAS TILL MODERFORETAGETS

AKTIEAGARE

Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital
_Balanserad vinst inkiusive arets resultat

18

50
482 700
557598

50

SUMMA EGET KAPITAL

9?7 993

Skulder till kreditinstitut

Derivatinstrument
Langfristig leasingskuld

‘Uppskjutnaskatteskulder

.14 20 21, 24

14,24
20,21,22,24
10,19

1135213

18 154

112577 _

1133651
10 854
19 346,

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER

1265945

Kartfrrshg Ieasmgskuid
Leverantorsskulder
Aktuell skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter

20,21,22,24

14

1 084
6611
2 869
4751

23712

1268386
: -y
2965
4.291
5855
16807

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

39.026

30995

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

7 345 319

2277373

miscetesmieen | g@MENgine Docurnent E<Sign 1D: 4858B33F-gF93-43C 1-A3B4-D3F13856C9CD. Page 6 of 43.

Noterna pa sidorna 9 till 31 utgdr en integrerad del av denna koncernredovisning.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Hanforligt till moderféretagets aktieagare

&= Ovrigt till- Balanserad

) Aktie- skjutet  Sakrings- vinstinkl.  Summa eget
= BeloppiTKR o ___kapital kapital  reserv arets resultat _kapital
i INGAENDE BALANS PER 1 JAN 2021 50 482700  -18001 333421 858 169

-évrii;g'_t”tm-a”Ir'e-s':'l_f;_i_'t;_;aj: 'ffjr- dret - o 1110_5-469- - .110-45-9__.
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET N 10469 109354 119823
_UTGAENDEBALANSPER3IDEC2021 SO 482700 7533 502774 877993

INGAENDE BALANS PER 1 JAN 2022 S0 482700 7533 s2774 977993
Rrets resultat 31 741 31741

Ovrigt totalresultat for aret 30612 - 30612
'SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET o 30612 31741 62 353

UTGAENDE BALANS PER 31 DEC 2022 SO 482700 23080 534 515 1 040 348
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KONCERNENS RAPPORT OGVER KASSAFLODEN
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Belopp i TKR

Not

2022

2021

Kassafléde frém den Iépande verksamheten

Rérelseresultat

Justering fGr poster sam inte ingar i kassaflédet
Erhallen rénta

Erfagd réanta

Betalda inkamstskatter

25

72622

41154
498

-27 168

_ -11947

167 829
-81 675

-25 100

1775

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRING AV

RORELSEKAPITALET

75159

43 300

Kassaflade fran forandringar i rérelsekapital
Okning/minskning av fordringar
Okning/minskning av skulder

-11 129
4992

SUMMA FORANDRING RORELSEKAPITEL

e,

-6 137

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN.

69 022

Kassafiéde fran investeringsverksamheten
fnvesteringar i forvaltningsfastigheter
Investeringar i 6vriga materiella anfaggningstillgdngar

Placeringar i-ovriga finansiella anlaggningstillgdngar

13

-18 135
-712

-15.875
-3:153
A BEY

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

-138 847

-20 580

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Amortering av leasingskuld

22,24

-1 084

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Minskning/6kning likvida mede!
Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan.

49091
97332

- LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT

146423
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ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM
KONCERNENS TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not1  Alimén information
Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Vasterkulla Hotell Holding AB

{moderforetaget) med org. nr 556981-3214 och dess dotterfdretag (koncernen).
Moderforetaget ar registrerat i Sverige med sate i Stocknolm. Adressen till huvudkontoret
ar Box 13046, 103 01 STOCKHOLM,

Koncernens och moderbolagets huvudinriktning dr att dga och forvalta kommersiella

fast_i_g heter.

Styrelsen och verkstillande direktoren har den 24 april 2023 godkant denna
koncernredovisning fér offentliggdrande.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i tusental kronor (TKR). Uppgift inom
parenites avser jdmférelsedret.

Not2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper |
Noten innehdller en forteckning over de vasentliga redovisningsprinciper som tillampats nar

denna koncernredovisning har upprattats. Dessa principer har til ldmpats konsekvent for alla

presenterade ar om inte annat anges. Koncernredovisningen omfattar det legala
moderbolaget Vasterkulla Hotell Holding AB och dess dotterforetag.

2.1 Grund for rapporternas upprattande

Committee (IFRS IC) sadana de antagits av EU.

Koncernredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvirdemetoden, torutom ror:
- Finansiella instrument — védrderade till verkligt varde (derivatinstrument)
- Forvaltningsfastigheter — varderade till verkligt varde

Att uppratta rapporter i overensstammelse med IFRS kraver anvandning av en del viktiga
vid tilldmpning av koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog
grad av bedémning, som &r komplexa eller sddana omraden dar antaganden och
uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i .not 4.

Nya och @ndrade standarder som dnnu inte har tilliimpats av koncernen

Nya eller dndrade standarder och tolkningar som tréder i kraft for rékenskapsar som borjar
1 januari 2023 eller senare har inte tillimpats vid upprattandet av denna finansiella rapport.
Inga publicerade standarder som dnnu ej tratt i kraft bedéms & ndgon paverkan pa
koncernen i framtiden.

2.2 Koncernredovisning

{a) Dotterféretag

Dotterforetag ar alla foretag 6vervilka koncernen har bestammande inflytande. Koncernen
kontrollerar ett foretag narden exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt
innehav i foretaget och har mojlighet att paver ka avkastn Ingen genom sitt in flytande |
féretaget. Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen frén och med den dag dé det
bestdmmande inflytandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen
fran och med den dag d3 det bestimmande inflytandet upphor.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intakter och kostnader pa transaktioner mellan
Xon C;é:r'n;f{jr-eit;ag elimineras. Vinster och forluster som resulterar fran koncerninterna

for dotterforetag har i férekommande fall andrats for att garantera en konsekvent
tillampning av koncernens principer.
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(b) Rorelseforvarv och tillgangsforvirv
it forvary av ett bolag utgor antingen ett rorelseférvary eller tillgangsforvarv. Nar det ar en
tillgang som forvirvas omfattas forvarvet inte av IFRS 3 Rérelsefdrvdry.

Rorelseforvary
-Grvdrvsmetoden anvénds for redovisning av koncernens rorelsefdrvarv. Képeskillingen for

f Orvary avett dotterforetag utgors avverkligt virde pa Overlatna tillgangar och skulder som

koncernen adrar sig till tidigare dgare av det forvarvade bolaget. | kGpeskillingen mgar aven

-verkllgt varde pa alla skulder som aren fOUd av en werensmmmelse om v:llkorad

'ﬁTtllganﬁstrvarv

Ftt forvary av tillgangar foreligger om till exempel det forvarvade foretaget endast ager en
elier flera fastigheter med hyreskontrakt, men forvarvetinte innefattar processer som
erfordras for att bedriva rarelseverksamhet. Nér forvary av dotterforetag innebar forvarv av

nettotillgangar som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda

identitierbara tiligangarna och skulderna, baserat pa deras verkliga varde vid forvarvs-

tldpunkten Vid t:llgangsfmva rv redovisas ingen uppskjuten skatt vid :'a'n-s.k'aff'm-i‘ng,s;ti'_d:.;+;
punkten, utan eventuell rabatt minskar istillet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebér
att vardeforandringar kommer att paverkas av skatterabatten vid efterfol] ande vardermg

'TransaktlanSUtglfter laggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotiligangar vid

2.3 Materiella anlaggningstillgdngar

{a) Férvaltningsfastigheter

Forva ljt-n-ing_sfa;sti?gheter utgors huvudsakiigen av fastigheter som Vasterkulla sedan hyr ut till
externa parter som bedriver hotellverksamhet i fastigheterna. Med férvaltningsfastigheter

avses fastighet som innehas i syfte att generera hyresintdkter eller vérdestegring eller en

;k@mbi 'ﬂ'a'fi'c:"ﬁ' -av-- dess 3, snaﬁrﬁaﬁré an ﬁjr anvﬁﬁd’n-i‘ng i diét*-e-gna 'f‘r':i'réta get"s* verksfa m"he't* ff:i‘r’*

'fG;:rs--al_ n-mg _r de.n_l_@pa_nce verksamheten Samtlzga av k@ncernens fastlgheter har bedomts

utgora forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,

markanlaggningar samt byggnadsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och

ombyggnation som avses anvandas som forvaltningsfastigheter nar arbetet ar fardigstallt,

klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanforbara

utgifter. | efterfoljande perioder redovisas forvaltnlngsfastlgheter till verkhgt varde med
virdeféréndringar i rapport 8ver totalresultat i posten "Verkligt vdrdeférandringar

forvaltningsfastigheter”. | not 12 finns en ndrmare beskrivning av grunderna forkoncernens
vardering av farvaltningsfastigheterna.

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vardet for forvaltningsfastigheter endast om
det dr sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar forknippade med utgifterna kommer
att komma foretaget till del, d v s sddana som dr vdrdehdjande, och anskaffningsvardet kan
berdknas pa ett tillforlitligt sdtt. Alla andra tillkemmande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer. Utgifter for reparation och underhall kostnadsfors i den period
de uppkommer.

Vid forvarv eller forsaljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktionen pa
tilltradesdagen sévida det inte foreligger sérskilda villkor i képekontraktet.

(b) inventarier

Inventarier utedrs iallt vasentligt av hotellinventarier och redovisas till anskaffningsvarde
med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda riedskrivhingar. |
anskaffningsvdrdet ingar utgifter som direkt kan hanfaras till férvdrvet av tillgdngen.
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Avskrivningar gérs linjart utifran den berdknade nyttjandeperioden.
inventarier 5-203r

Tillgangarnas restvarden och nyttjandeperiod provas vid varje rapportperiods slut och
justeras vid behov.

2.4 Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tillgdngar som skrivs av beddms med avseende pa vardenedgang narhelst hdndelser eller

férandringar i férhallanden indikerar att det redovisade vérdet inte &r dtervinningsbart. En
nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade vdrde éverstiger dess
atervinningsvarde. Atervinningsvardet &r det hogre av tillgangens verkliga vérde minskat
med férsaljningskostnader och dess nyttjandevérde. Vid bedémning av nedskrivningsbehov
grupperas tillgdngar pa de ldgsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafléden
(kassagenererande enheter). For tillgdngar, andra dn finansiella tillgdngar, som tidigare har
skrivits ned gbrs per varje balansdag en prévning av om aterforing bor goras.

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

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder redovisas ndr koncernen blir part i

instrumentets avtalsmassiga villkor. K6p och forsaljning av finansiella tillgdngar redovisas pa
affarsdagen, det datum da koncernen forbirider sig att kopa eller s3lja tillgénsen.

Finansiella instrument redovisas vid forsta redovisningstillfatlet titl verkligt viarde plus, for en
tillgang eller finansiell skuld som inte redovisas till verkligt varde via resultatrakningen,
transaktionskostnader som dr direkt hdnforliga till forvéry eller emission av finansiell

fi nansietla ti Igéngar aoch finansiella sku lder-som f"Ed@VESHSU” verk hgt varde via

resultatrakningen kostnadsférs i rapporten éver totalresultat.

(b) Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar och skulder i kategorin upplupet
anskaffningsvirde och finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultatet.
Klassificeringen &r beroende av for vilket syfte den finansiella tillgdngen eller skulden
farvarvades.

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvarde

kassafldden endast utgdr kapitalbelopp och rdnta vérderas till upplupet anskaffningsvarde.
Det redovisade virdet av dessa tillgadngar justeras med eventuella forvantade

). Rénteintakter frdn dessa finansiella
titlgdngar redovisas med effektivrantemetoden och ingar i finansiella intakter. Koncernens
finansiella tillgangar som vadrderas till upplupet anskaffningsvédrde utgérs av posterna

langfristiga fordringar, kundfordringar, évriga kortfristiga fordringar, upplupna intakter och

likvida medel.

rinansiella skulder till upplupet anskaffningsvdrde

Koncernens ovriga finansiella skulder klassificeras som efterféljande varderade till upplupet

anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Ovriga finansietla skulder

bestar av skulder till kreditinstitut (lang- och kortfristiga), leverantorsskulder, vriga

kortfristiga skulder samt upplupna kostnader.

Bortbokning av finansiella tillgdngar_

Kép och forsidljningar av finansiella tillgdngar redovisas pa affarsdagen, det datum da
koncernen forbinder sig att kopa eller salja tillgdngen. Finansiella tillgdngar tas bort fran
balansrdkningen ndr ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller har
overforts och koncernen har dverfort i stort sett alla risker och formaner som ar
forknippade med dganderatten.
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Bortbokning av finansiella skulder

Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna har reglerats,
annullerats eller pa annat satt upphort. Skillnaden mellan det redovisade vardet for en
finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld) som utslackts eller dverférts till en annan
part och den ersattning som erlagts, inklusive overtorda tillgangar som inte ar kontanter
eller patagna skuider, redovisas i rapporten éver totalresultat.

D3 villkoren fér en finansiell skuld omférhandlas, och inte bokas bort fran balansrakningen,
redovisas en vinst eller forlust i rapport over totalresultat. Vinsten eller férlusten berdknas
som skillnaden mellan de urspru n_glﬁ]ga avtalsenliga kassaflodena och de modifierade
kassaflédena diskonterade till den ursprungliga effektiva rantan.

Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen endast nardet finns en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och en
avsikt att reglera dem med ett nettobelopp, eller att samtidigt realisera tiligangen och
reglera skulden. Den legala rattigheten far inte vara beroende av framtida handelser och
:den maste vara rattsitgt blndande fer foretaget ach motparten bade i den n@rmala

2.6 Derivatinstrument och sakringsatgarder

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa affarsdagen och vérderas till verkligt
virde, badde initiait och vid efterfdljande omvéarderingar, i slutet av varje rapportperiod.
Metoden for att redovisa den vinst eller forlust som uppkommer vid omvardering beror pa
om derivatet identifierats som ett sakringsinstrument och, om sa ar tallet, pa karaktaren
hos den post som sakrats. Vasterkulla innehar derivatinstrument | form av ranteswappar tor
vilka koncernen uppfyller kriterierna fOr sdkringsredovisning i [FRS 9. Ranteswapparna har
darmed identifierats som sdkringsinstrument avseende sdkring av rorliga rintebetalning

hanforliga till koncernens upplaning fran kreditinstitut, det vill sga en kassaflddesakring.

D& transaktionen ingds dokumenterar Vasterkulla det ekonomiska forhallandet mellan

sakringsinstrumentet och den sdkrade posten. Vasterkulla dokumenterar acksa sin
bedOmning av huruvida de derivatinstrument som anvands i sakringstransaktioner kommer

att fortsatta vara effektiva nar det géaller att motverka forandringar i kassatloden som dr

hanforliga till de sdkrade posterna. Vasterkulla dokumenterar sina mal for riskhanteringen
och riskhanteringsstrategin ndr sakringen ingas.

Upplysning om verkligt vdarde tér olika derivatinstrument som anvands for s-é-_k;rih-gsz-syﬁ_en_
aterfinnsi not 3. Fordndringar i sakringsreserven | eget. kapital framgar av kencernens
rapport éver forandringar i eget kapital. Hela det verkliga vardet pa ett derivat som utgor

sakringsinstrument klassificeras som anlaggningstillgang eller langfristig skuld nar den
sikrade postens aterstaende l0ptid ar léngre dn 12 manader, och som omséattningstillgang
eller kortfristig skuld nar den sakrade postens aterstaende loptid understiger 12 manader.
Den effektiva delen av forandringar i verkligt varde pa sakringsinstrumentet, som
identifierats som kassaflodessékringar och som uppfylier villkoren t8r sakringsredovisning,
redovisasvia Ovrigt totalresultat i sdkringsreserven i eget kapital. Ineffektiv del av
vardeforandringen redovisas omedelbart | arets resultat och inkluderas i posten Verkligt
virdefdrandringar derivatinstrument.

Belopp som ackumulerats i sikringsreserven i eget kapital omklassificeras till drets resultat i
de perioder da den sakrade posten paverkar resultatet. Vinsten eller férlusten hanforlig till
den effektiva delen av ra nte&wappar som sakrar .uppl,a_r] ng med rorlig ranta redovisas i
totalresultatet inom posten Verkligt virdeféréandring derivatinstrument.

2.7 Nedskrivning av finansiella tillgdngar

(a) Tillgéngar som redovisas till upplupet anskaffningsvéarde

Koncernen bedémer de framtida forvantade kreditforlusterna som ar kopplade till tillgangar
redovisade till upplupet anskaffningsvarde. Koncernen redovisar en kreditreserv tor sadana
férvént'a'd:e kreditfc'jrlus’ter vid v‘ia‘rje' rappmrteringsda’cum For kund*for-dringa-r tiflam pa*r-'-

att m@tsvara. d..e.n f@wantade f@.rl.u.sten dver hel a kun.dfordr.lng-ems ..|Iu.-5|a.r1 gd-. .-.F or att ma.;.t-a;
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forvantade kreditforluster har kundfordringar grupperats baserat pa fordelade
kreditriskegenskaper och forfallna dagar. Koncernen anvénder sig utav framatblickande

variabler for forvantade kreditforiuster. Koncernens forvantade kreditforiuster har inte

beddmts vasentliga varfor ingen justering har gjorts i redovisningen avseende dessa per
2022-12-31{2021-12-31).

2.8 Kundfordringar
Kundfordringar ar finansiella instrument som bestar av belopp som ska betalas av kunder
for salda tjanster i den lopande verksamheten. Koncernen innehar kundfordringarna i syfte

att insamla avtalsenliga fk':a'SSa Ioden Om betalnmg fmvantas inom ett ar eller tsdlgare

ans kaffn in g,_sya rd._e_ m_e.d_. ti.l.la mpn u.ng. av .effe.k.t w.ra_nte m e_tod en, mins kat. m _ed eve-n_-t.u e;l"l
reservering f6r vardeminskning.

'2-'9 Li-kw’*da miedef

aankﬂugmdmhavanden,

2.10 Aktiekapital
Koncernens stamaktier kiassificeras som eget kapital.

2.11 Leverantorsskulder

'Léveraﬁnttj-rsskuid er ér*"’ﬂjr’pii kt‘él.'f;er“ étt b-et‘a“la -fﬁr‘vaﬁrcjr fe-l’l-e'r‘ 1 j é“h*Ste”r som -h-a“rﬁ Fﬁwé rvats i 'd"é*nj

sk-ulder om de. fmfa_ller nom ett ar. O.m m.te, redowsas de sOm Ia.mgfrlstl.-ga s.ku_l.d.er.

2.12 Upplaning

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader.
Upplaning redovisas dérefter till upplupet anskaffningsvarde och eventueli skilinad mellan
erhdllet belopp (netto efter transaktionskostnader] och aterbetalningsbelopp redovisas |
rapporten dver totalresultat fordelat 6ver laneperioden, med tilldmpning av
effektivriantemetoden.

rattlghet a._t__t ._sa.n.are!agga skuldens r.eg__le;rmg | mms.t .to.lv. manader-efter .rap portpeﬂri.@den..

2.13 Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i rapporten
Over totalresultat, utom nar skatten avser poster som redovisas i Ovrigt totalresultat eller
direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas aven skatteni 6vrigt totalresultat respektive eget
kapital.

Den aktuella skattekestnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pd balansdagen dr

beslutade, eller i praktiken beslutade, i ‘Jverige dar moderféretaget och dess dotterféretag

ar verksamma och generérar skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas pa alla tempordra skillnader som uppkommer mellan det
skattemadssiga vardet pa tillgangar-och skulder och det redovisade vardet i

koncernredovisningen. Uppskjuten skatteskuld redovisas emellertid inte om den uppstar till

foljd av forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skatt redovisas inte heller om den

uppstar till f6ljd av en transaktion som utgor den forsta redovisningen av en tillgang eller

skuld som inte ar ett rorelseforviry och som, vid tidpunkten f0r transaktionen, varken
paverkar redovisat eller skattemdssigt resultat, som till exempelvid tillgangstorvary.

Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillampning av skattesatser och skattelagar som har
peslutats eller aviserats per balansgagen och.som forvantas galla ndr den berodrda

uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjuten skatteskuld beraknas pa skattepliktiga temporara skillnader som uppkommer pa

andelar i dotterforetag, forutom for uppskjutna skatteskulder dar tidpunkten for aterforing
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av den temporara skillnaden kan styras av koncernen och det ar sannolikt att den
tempordra skillnaden inte kommer att aterféras inom dverskadli ig framtid. Uppskjuten
skattefordran som hénfor sig till avdragsgilla temporéra skilinad er avseende innehav i
dotterforetag, redovisas endasti den omfattning det ar sannolikt att den temporira
skillmaden kommer att aterforas i framtiden och det kommer att finnas skattepliktiga
Gverskott som avdraget kan utnyttjas mot.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas ndr det finns en legal kvittningsratt

for aktuella skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna
och skatteskulderna hanfor sig till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet

och avser antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dar det finns en avsikt att

reglera saldona genom nettobetalningar.

2.14 Intdktsredovisning

Hyresintdkter '

Hyresintakter avser i allt vasentligt hyresintakter fran uthyrning av lokaler som anvands till
hotellverksamhet. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal.
Hyresintakter fran fastighetsforvaltning redovisas baserat pa villkkoren | hyresavtalen, For de

hyresintakter som baseras pa fast hyra redovisas hyran linjart éver kontraktets loptid. | de
fall hyran baseras pa omsattning redovisas hyra i den period den uppstod. Hyresrabatter
redovisas linjdrt 6ver kontraktets loptid. Hyror betalas i allt vasentligt i forskott och
forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintékter.

i@?v riga fars 'tffghe"tsm takter

2.15 Leasing

Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner som ar forknippade med dgandet

faller pa uthyraren, klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga

hyresavial avseende forvaltningsfastigheter klassificeras utifran detta som operationella
easingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella Ieasmgavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter i balansrakningen. Hyresintdkter redovisas linjart under leasing-
perioden alternativ i den period som de har uppstatt beroende pa om hyresavtalet &r ett
fasthyresavtal eller om det dr ett omséattningsbaserat hyresavtal (se redovisningsprinciper
for intaktsredovisning ovan).

Koncernen som leasetagare

Koncernens leasingavtal bestar i allt vasentligt av tomtrattsavtal och nyttjanderdtter
copplad till hyrdfastighet vilken hyrs ut enligt operationella leasingavtal. Nyttjanderatts-
illgdngarna i dessa leasingavtal uppfyller definitionen av en forvaltningsfastighet.

Nyttjanderattstillgangen kopplad till tomtratter redovisas till verkligt varde medan
nyttjanderatter kopplade till hyrd fastighet initialt redovisas till anskaffningsvédrde men
efterfoljande perioder till verkligt varde. Dessa nyttjanderattstillgangar utgor en del av

koncernens forvaliningsfastigheter. De redovisas pa separat rad i balansrakningen

benamnd Nyttjanderattstillgangar.

Vd .rd.e som -nyttj_-.an d..era.t.ts_t_l .iga,mgen h.a_n_fo-.r. 1.g; t.|.l.l t.@mtratt.@r.._ _D;e._nna; Iea_smgsk-uld a mortera_sz

inte utan vardet ar oforandrat fram till omférhandling av respektive tomtrattsavgald. En

angfristig och kortfristig leasingskuld redovisas med motsvarande nuvarde av de

leasingavgifter hanforliga till hyrd fastighet som annu inte betalats.

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

Leasingavgifter avseende hyra av lokal for hotellverksamhet, inklusive parkeringsplatser,
som tidigaré kostnadsfordes som en fastighetskostnad redovisas som en amortering av
leasingskulden samt en rantékostnad. Vidare redovisas en vardefordndring av
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nyttjanderattstiligangar under posten Verklig vardeforandring forvaitningsfastigheter |
resultatrdkningen.

Utéver ovan-namnda leasingavtal finns avtal vilka koncernen definierat som avtal dér den

uﬂ.de_r_l_ig;_g-and_e;t-:_i_lIgé-n_g:e_n har lagt varde eller korttldsleasmgavtal (leasingavtal kortare dn 12

_mé;nade_rg)-. -0r dessa avtal har und antaget i IFRS 16 tillampats vilket innebar att

leasingavgiften redaovisas som en kostnad linjdrt Over leasingperioden i resultatrakningen
och ingen nyttjanderattstillgang eller leasingskuid redovisas saledes i balansrakningen.

2.16 Ersdttningar till anstdlida

{a) Kortfristiga ersdttningar till anstdildo

Skulder for [Gner och- ersattningar, inklusive icke-monetara formaner och betald franvaro,

som forvantas bli reglerade inom 12 manader efter rdkenskapsarets slut, redovisas som

kortfristiga skuldér till de odiskonterade belopp som férvantas bli betalda nar skulderna

regleras. Kostnaderna redovisas i rapporten over totalresuitat itakt med att tjansterna
utfors av de anstallda. Skulderna redovisas som forpliktelse avseende ersattningar till

anstallda i koncernens baiansrakning.

(b).Pensionsfarpliktelser

Koncernen har bdde avgiftsbestamda och formansbestdmda pensions planer. De
férmansbestimda pensionsplanerna utgdrs.av ITP 2 som finansieras genom forsakrmg [
Alecta. En avgiftsbestamd pensionsplan &r en pensionsplan enligt vilken foretaget betalar

fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inga rattsliga eller informella
farpliktelser att betala ytterfigare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillrackliga

tillgangar fOr att betala alla ersdttningar till anstadllda som hinger samman med de

anstalldas tjanstgoring under innevarande eller tidigare perioder. Avgifterna redovisas som
personalkostnader i rapporten Over totalresultat nar de forfaller till betalning.

Pensionsataganden for svenska tjansteman som dr tryggade genom forsdkring i Alecta
redovisas som en avgiftsbestdmd plan. Enligt ett uttalande fran Radet 16r finansiell

rapportering, UFR 10 Redovisning av pensionsplanen ITP 2 som finansieras genom

forsakring i Alecta, ar detta en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For
rakenskapsdret 2022 har koncernen inte haft tillgdng till information fér att kunna redovisa

sin proportionella andel av planens forpliktelser, férvaltningstillgdngar och kostnader vilket

medfort att plarien inte har varit mojlig att redovisa som en fdrmansbestamd plan.
Pensionsplanen ITP 2, som tryggas genom forsakring i Alecta, redovisas darfor som en

avgiftsbestamd plan. Premien fér den formansbestamda alders- och familjepensionen ar
:]ndividu-ellt -be-ré’knad o-c’h- ér' bl'a-n-dﬁ fan-n-at-*-b-er-oen-de av'hﬂjn tiidi’ga'r-e intj‘é'n'ad p'ensi’on o-c:h-

.fr.sa_k;rm_gzar som ar _t_e-.ckn.a-de i Al..ecta; .up.pgar t-.l..lﬁ 3-05 TK R

Den kollektiva konsolideringsnivan utgdrs av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent
av forsakringsatagandena beréknade enligt Alectas forsékringstekniska metocer och
aﬂtaganden Vi'ka mte Gverensstammer rned IAS 19 Ersattmngar ttH aﬁst‘allda Den

Ale_ctas ;kgllektwa. k_onso-hd-emn gsmv-a un-de-rst_l_ge_r .1.25_ pmcent eilerf .o;vergtl_g_er 175 _proﬂent
ska atgardervidtas i syfte att skapa forutsattningar for att konsolideringsnivan atergar till
normalmtervallet Vld lag konsalld ermg kan en atga d_ vara att hoja det avtalade priset tor

vre-r_sk_attfi form av den kollektiva fk‘fiﬁ-s:o-lfid eringsnivan -t-_illl 172 {172 'p.r“:otiéfn{‘t_._

2.16 Segmentsrapportering

Rérelsesegmenten rapporteras pa ett satt som Overensstammer med deninterna
rapporteringen som lamnas till den hogste verkstillande beslutsfattaren. VD motsvarar den
hGgste v:e:r'ks't.’af! lande beslutsfattaren for korncernen och utvdrderar koncernens finansiella
stdllning och resultat samt fattar strategiska beslut. Koncernens interna rapportering bestar
av uppfoljining av resultatmatt for koncernen som hethet. Da den hogste verkstallande
beslutsfattaren fattar beslut om tilldelning av resurser samt bedomer resultat utifran

korcernen som helhet bedoms koncernen som helhet utgdra ett segment.
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Kassaﬂod esanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflddet omfattar

endast transaktioner som medfért in- eller utbetalningar.

Not 3  Finansiell riskhantering

3.1 Finansiella riskfaktorer

Koncernen utsdtts genom sin verksamhet for olika finansiella risker: marknadsrisk
(rénterisk), kreditrisk och likviditetsrisk. Koncernen ar inte exponerad for nagon vasentlig

valutarisk da inga transaktioner, tillgdngar eller skulder forekommer i utlandsk valuta.

'K:o'n cernen ha r iﬁnt-'e h'e-l'l-e'r nég‘ra *ut‘ éin-dsk--a dctt‘e rﬁjre*t'a g‘ K-@'n-cem ens éverg‘r'ib'a n'de'

._efte rs-t.r‘a var ._a_tt minimera :p-_@t ;e.n.tl.e.-i_l-a -O-g-y nnsamima e.f.fe_._kt.e rpa k@ ncernens. ﬂ_n a-r'-!:S-I.E-| &

resifltat:

Ndr alla kriterier for sakringsredovisning ar uppfyllda tillampas sakringsredovisning for att
eliminera de effekter som, i redovisningen, finns mellan derivatinstrumentet och den
sakrade posten. Kancernen anvander sig av derivatinstrument i form av ranteswappar for

att sdkra ranterisk avseende kassaflddet i rorliga rantebetalningar hanforliga till koncernens
upplaning. Detta innebdr att koncernen redovisar en fast rantekostnad i drets resultat for
de sdkrade lanen.

Riskhanteringen skots av Toretagsledningen enligt de policys som faststélits av styreisen.
Styrelsen upprattar skrlﬂillga policys sdval for den dvergripande riskhanteringen som far
specifika omraden, sasom rinterisk, kreditrisk och likviditetsrisk.

3.1.1 Marknadsrisk
Ranterisk

Koncernen har rantebarande finansiella tillgangar och skulder vars forandringar ar kopplade
till marknadsrédntor och paverkar resultat och kassaflade fran den lopande verksamheten.
Med ranterisk avses risken att ferdndringar | det allmdnna ranteldget paverkar koncernens
nettoresultat negativt. Koncernens ranterisk uppstar framst genom langfristig upplaning

..........

saom Ioper med rorlig ranta. Upplaning som gors med rorlig rdanta utsatter koncernen for
ranterisk avseende kassaflode, vilken eventuellt delvis neutraliseras av banktillgodo-

P

havanden med rorlig ranta Koncemens pohcy ar att ellmmera or:h minimera rantertsk

kassa-ﬂ_ad_ess;a k-r| ng.

Vdsterkullakoncernen stravar efter en lag riskprofil och att koncernens laneportfolj ska ha
en geno--m-s ﬁitﬂig ré‘ntebin-dmn-g‘s-ﬁd mellan 3-5 é‘r 'sév-ida--stwel’ser? inte beslutar-a nnat.

"esultat eget kapntal samt kassaf c;-;d;e-. som -_o.rts_a.k.a_s_ _av b.l.an_;e_l a.;nn-at. _rantzef;o_ra-nd_rl_n.-_g-_a.r;.
Derivat far ar‘ivandas for att ehmmeg-rfa och minimera de r.é_njt'éfri_sk;er' som uppstar |
koncerrien. Derivaten ska vara kopplade till en underliggande exponering.

Koncernen ingar ranteswappar som har samma kritiska villkor sém det sdkrade féremalet.
Kritiska villkor kan vara referensrinta, ranteomséattningsdagar, betaldagar, forfallodag och
nominellt belopp. Koncernen sakrar inte 100 % av lanen och identifierar darfor bara den
andel av-utestaende lan som motsvaras av swapparnas nominella belopp. Eftersom de
kritiska villkoren varit matchade under hela rakenskapsaret 2022 {2021), har den
ekonomiska relationen varit 100 % effektiv. Ingen ineffekivitet har darmed redovisats

Instrument som anvands av koncernen
Utestaende ranteswappar ticker 44,0 (44,0) % av det rorliga utestdende |dnekapitalet. De

fasta rantorna for ranteswappar som utgor sakringsinstrument varierar mellan 1,0575% och

1,1350 % och den rorliga |&nerantan dr mellan STIBOR 3 man + marginal om 2,45% (1,65 %).

Swapavtalen kraver avrakning av rantefordran eller ranteskuld var 90:e dag. Avrakningarna
sammanfaller med de datum d3 ranta ska betalas pa den underliggande skulden.
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Sakringsredovisningens pdverkan pa finansiell stéllning och resultat
Rénteswapparna paverkar koncernens finansiella-stéllning och resultat enligt foljande:

N Derivatinstrument - ranteswappar 2022 2021

o Redovisat belopp (langfristig - o

vy skuld), totalttkr - -10'854

Ge Redovisat belopp (ldngfristig

% fordran), totalt tkr 30 010

e Nominellt belopp, totalt tkr 500 000 500000
Sakringskvot!h 174 1/1
Vardefdrandring for utestaende

~ranteswappar, tkr o 38 555 13185

1) Siakringskvoten har berdknats som nominellt virde av rintesakringen

| forhallande till 1an med rorlig ranta som sakras.

Derivatinstrument -
_forfallostruktur, ar 2022 2021
2025 400000 400 000
2027 ._ o 100000 100000

i 500 000 500 000

Sakringen har varit effektiv under 2021 och 2022 varfor ingen ineffektivitet har redovisats i
resultatrakningen.

Kénslighetsanalys
Skulder till kreditinstitut till rorlig ranta uppgick per balansdagen till 1 137 166 TKR {exkl.
avdrag for periodiserade transaktionskostnader) och koncernens likvida medel till
146 423 TKR. En férdndring av rénteldget med +/- 0,25 %-enheter skulle innebidra en

paverkan pd drets resultat med +/- 1 615 {1 615) TKR. Paverkan pa eget k

+/- 0,25%-enheter uppgar till +/-3.018 {4 414) TKR.

3.1.2 Kredlitrisk

Kreditrisk ar risken for att en motpart inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden gentemot
Vasterkulla. Kreditrisk kan uppsta pa tillgodohavanden hos banker och kreditinstitut samt
pa kundkreditexponeringar inklusive utestaende fordringar. Kreditrisk hanteras av
koncernledningen. Endast banker och kreditinstitut som av oberoende virderare fatt [dgst
kreditrating “A” accepteras.

Kreditrisk hanteras pa koncernnivd, med undantag for kreditrisk avseende utestdende
kund- respektive hyresfordringar. Varje koncernforetag ansvarar for att folja upp och
analysera kreditrisken for varje ny kund/hyresgéast. | de fall da ingen oberoende
kreditbedomning finns, gors en riskbeddmning av kundens/hyresgastens kreditvardighet
dar dennes finansiella stallning beaktas, liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer.
individuella risklimiter faststlls baserat pa interna eller externa kreditbedémningar i
enlighet med de grénser som satts av styrelsen. Anvindningen av kreditgrénser f6ljs upp

regelbundet. Koncernen har en véldiversifierad fastighetsportfolj som kdnnetecknas av
viletablerade hyresgédster. De stbrsta hyresgasterna sett utifran ett intaktsredovisnings-
perspektiv utgbrs av kanda hotellkedjor sasom Clarion Collection Hotels, Comfart Hotels,

Scandic, First Hotels samt Best Western Hotels.

nga kreditgranser dverskreds under rapportperioden och ledningen forvantar sig inga
forluster till foljd av utebliven betalning fran dessa motparter. Koncernens berakning av
forvantade kreditforluster pa kundfordringar och hyresfordringar uppgar till ovdasentliga
belopp och ddrmed har ingen justering gjorts i redovisningen.
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SUMMA

3.1.3 Likviditetsrisk

Likviditetsrisk dr risken for att koncernen saknar likvida medel tor betalning av sina
dtaganden avseende finansiella skulder. Malsittningen med foretagets likviditetshantering
dr att minimera risken for att koncernen inte har tillrdckliga likvida medel fér sina "
kommersiella ataganden. Kassaflodesprognoser upprattas [6pande fér koncernens
rorelsedrivande foretag med rapportering till ledningen. Ledningen foljer noga rullande
prognoser for koncernens likviditetsreserv for att sakerstélla att koncernen har tillrdckligt
med kassamedel for att mota behovet | den t6pande verksamheten. Om 6verskottslikviditet

skulle uppsta kan foretagsledningen placera i lampliga instrument béroende pa vilket

bestdms av ovan ndmnda prognoser.

Nedanstdende tabell analyserar koncernens ickederivata finansiella skulder och
derivatinstrument (ranteswappar) som utgdr finansiella skulder uppdelade efter den tid
som pa balansdagen terstar fram till den avtalsenliga forfallodagen. De belopp som anges |
tabellen &r de avtalsenliga, odiskonterade kassaflodena forutom for ranteswappar.
Framtida kassafloden avseende rorliga rantor har berdknats med utgangspunkt fran den
rinta som gdllde per balansdagen. Framtida kassafl0den avseende fasta rantor (derivat
rantesdkring) har berdknats med utgadngspunkt fran den rérliga ranta som gallde vid
balansdagen.

Summa
Iman-1 avtalsenliga

Summa
redovisat
virde

Skulder till kreditinstitut : . 1137166 : - 1137166
Rinta 13n 12022 44745 33 193 : 89 960
Derivatinstrument,

rantesskring 964 .7 292 8279  -5630 22 165
Leasingskuld 328 983 1310 ; 3 621
Leverantprsskulder &bll - 4 - - 6611
Ovriga skulder 4 687 : 64 : 4 751

_Upplupna kostnader . 5360 _ . _ . 5380

1137166
11749

-8964
348
6611
4751
5360

28 044 38436 1163454 -5 630 - 1224 304

1165001

Summa
3man-1 avtalsenliga

[,

Summa
redovisat

_Per 31 december 2021, TKR >3 man. ar 1-2ar = 2-5ar  <53ar kassafioden

Skulder till kreditinstitut s o . 1137166 . 1137166
Rénta lan 4532 13744 18309 10 233 46 818
Leasingskuld 334 1003 1337 1337 4011
Derivatinstrument,

rantesakring 1383 4 057 5 440 £ 745 1472 20 096
Leverantdrsskulder 2965 . & 2 965

Ovriga skulder 2955 g 64 3 3 3019
Upplupna kestnader 6213 - - : % 6213

virde
1137166
4 424
334

1383
2965
3018
6213

SUMMA 18382 18804 25150 1156481 1472 1220289

1155 504

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens férmaga att fortsétta
sin verksamhet sa att den kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra
intressenter samt att uppratthélla en optimal kapitalstruktur fér att hdlla kostnaderna for
kapitalet nere.

Koricernen bedomer kapitalet pa basis av skuldsattningsgraden. Detta nyckeltal berdknas
som nettoskuld dividerat med totalt kapital. Nettoskuld berdknas som total uppléning

balansrdkning) med avdrag for likvida medel. Totalt kapital berdknas som nettoskuld plus
eget kapital.
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TKR 2022-12-31  2021-12-31

Total uppl3ning {not 20) 1135213 1133 651

Avgar: likvida medel 14643 9733

NETTOSKULD 988 790 1036319
Eget kapital 1040 348 G977 993

TOTALTKAPITAL 2029138 2014312

3.3 Bergkning av samt upplysning om verkligt vdrde

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

- Noterade priser (_'O_j.u:s.t@er-agdief)i' pd aktiva marknader for identiska tillgdngar eller
skulder {nivg 1)

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

harledda fran prisnoteringar) fniva 2).
Data for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata
(d.v.s. ] observerbara data) {niva 3)

Koncernens tillgangar och skulder som varderas till verkligt vdrde i balansrdkningen avser:

- Forvaltningsfastigheter och nyttjanderattstillgangar, se upplysning om hur det
verkliga vardet berdknas och niva i verkl i'gt:xfé;r'de-'-éh'ie:r_:ar.k'_in: i not 12.
Forvaltningsfastigheter varderas i niva 3.

- Derivatinstrument, se upplysning om hur det verkliga vardet berdknas i not 3.1.
Derivatinstrument varderas i niva 2.1 verkligt varde-hierarkin.

For koncernens Ovriga finansiella tillgdngar och skulder bedéms.redovisade virden i allt
vasentligt motsvara det verkliga vardet, da rantan pa langfristiga finansiella instrument ar
rorlig och marknadsmassig och tor kortfristiga finansiella instrument ar diskonterings-
effekten ovadsentlig.

Not 4  Viktiga uppskattningar och beddmningar fér redovisningsandamal
Uppskattningar och beddmningar utvarderas ldpande och baseras pa historisk erfarenhet

och andra faktorer, inklusive forvantningar pd framtida hdndelser, som anses rimliga under

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsandamal som blir foljden av dessa kommer, definitionsmassigt, sallan att
motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebdr en

betydande risk for vasentliga justerinigar i redovisade varden for tillgangar och skulder
under ndstkommande rakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Virdering av forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt vérde, vilket faststalls av foretagsiedningen
baserat pa fastigheternas marknadsvérde. Inom omrddet vardering av férvaltnings-
fastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande péverkan pa koncernens
resultat och finansiella statining. Varderingen kridver bedomning av antaganden om
framtida kassaflode samt faststillande av avkastningskrav, bland annat kalkylrdnta och

direktavkastningskrav, vilka dr baserade pa de externavarderarnas erfarenhetsmassiga

bedbdmningar av marknadens forrdntningskrav pa jdmforbara fastigheter.

Not 12 Forvaliningsfastigheter innehéaller mer detaljerad information om de bedémningar

och.antaganden som gjorts i samband med berakning av verkligt varde for koncernens

forvaltningsfastigheter.

Nar ett bolag forvarvas utgtr det antingen ett forvary av rorelse eller ett férviry av
tillgangar. Ett forvary av tillgdngar foreligger om forvdrvets priméra syfte ar att férvérva

processer som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten. Ovriga forvarv ar rérelse-

forvarv. Foretagsledningen bedomer vid varje enskilt forvary vitka kriterier som ar uppfyllda.

Under rakenskapsaret 2022 har inga forvary gjorts, ej heller under 2021.
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Not5 Fordelning av hyresintédkter
A'vtafade framtida h yresfntiﬁkter

[nt-_akt;ar_, __FG;F _d;e omsattmngsbaserade hyresavtalen ar garantmyran eventuella hyrestlliafgg

samt fastighetsskatt fasta. Arligen sker en avrakning d& mellanskilinaden mellan intdktsfort

b’e’l'r;ipp cic’h'v'erk lgt utfall berakn“as Owlga hyresgaster har fasthyresavta! med arhg

uppgack till 6 ( ) ar for aktuell portfolj

_TKR 2022 3021

fnom 1.4r - 117493 106907
Mellan 1 och 5.ar 343 799 324 755
Mer én 5 &r 286521 212796

SUMMA 747813 644458

Framtida sammanlagda minimileaseavgifter for icke uppsagningsbhara operationella
leasingavtal avseende farvaltningsfastigheter fordelas enligt foljande:

57 434 .(2.7 .5-.03-).TKR..

Utdver hyresintakter fran fastigheter som hyrs ut till hotellverksamhet kommer ca 2% av
hyresintakterna fran uthyrning till annan verksamhet, foretrddesvis kontorsiokaler. Léptiden
pa dessa avtal ar betydligt kortare och ingdr inte i ovanstaende forfallostruktur.

._bel_agna i Sve_ri_g_e*

Not 6  Fastighetskostnader

Driftskastnader bestar framst av kostnader fér el, virme, vatten, fastighetsskotsel samt
nyra lokaler. Forvaltningskostnader bestar framst av kostnader for extern forvaltning samt
fastighetsrelaterad administration. Underhallskostnader bestar av kostnader for akut och
planerat underhall. Inga kostnader for personal eller avskrivningar ingar som en del av
fastighetskostnaderna.

Not 7 Central administration
I centrala administrationskostnader ingdr kostnader fér centrala funktioner som ledning,
ekonomi, personal, revision {se dven not 9 Ersdttningar tifl revisorerna), juridik, IT och

.boiagsadmimstratlon Koncernens samtliga kostnader for personal (se not 8 Ersattningar till

anstdlida) ingdr i denna post.

Not 8  Ersdttningartill anstilldam. m.

TKR L . 2022 2021
Léner och andra ersattningar 2 916 5 893
Sociala avgifter 947 978
Pensionskostnader —

avgiftsbestamda planer %89 1006
TOTALT KONCERNEN 4 857 ” 4 Q78
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Loner och andra ersattningar samt sociala kostnader

TKR

2022

Léner och
andra

ersattningar

{varav
tantiem)

Sociala
kostnader
(V arav
pensions-
kostnader)
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2021

Léner och
ersattningar
{varav
_tantiem;}

Saciala
kostnader
(Vara Vv

pensions-
kostnader)

Styreiseledamaoter, verkstallande

direktorer och andra ledande
_befattningshavare

2916

1936 (989)

2 893

1935 (1006)_

TOTALT KONCERNEN

2916

1936 (989)

Medelantal anstillda

2022

Antal pa

2021

Antal pa

Sverige

2

1

bala nsda gen

Varav man
1

TOTALT KONCERNEN

5

1

..:2 i

Konsfordelningen i koncernen (inkl. dotterféretag) for styrelseledamoter och dvriga

ledande befattningshavare

2022

Antal p3

balansdagen

Varav'man

2021

Antal pa

balansdagen  Varav man

Styrelseledaméter
Verkstallande direktor och Gvriga
ledande befatthingshavare

4 .

4

4

TOTALT KONCERNEN

Not9  Erséttningar till revisorerna

2022

2021

— Revisiansuppdraget

— Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget

— Qvriga tidnster

820

750

215

SUMMA

820

965

Not 10 Inkomstskatt
TKR

2022

2021

Aktuell skatt:

Aktuell skatt pa arets resultat

Aktuell skatt pa tidigare ars
resultat

-10 475

-4 495

'.;-Upmkjméh-S‘-k-att:'
Uppskiuten skattekostnad
_Uppskjuten skatteintakt

28 021

154

SUMMA UPPSKIUTEN SKATTY)

27867

SUMMA SKATT PA ARETS
RESULTAT

-32 362

1)  Se not 15 Uppskjuten skatt

—s | gamEngine Document E-8ign ID:
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| Ovrigt totalresultat ingdr inkomstskatt hanforlig till kassaflodessakringar med
7942 (2 716) TKR.

Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som
) skulle ha framkommit vid anvindning av den svenska skattesatsen for resultaten i de
o konsoliderade foretagen enligt foljande:

g TR L - 2022 2021
10 437 141716

_;skattesatsg | Svenge 20, 6% -8 330 =25 193
Skatteeffekier av:

22

Ej avdragsgilla kostnader -207 525

Tilltallig skattereduktion
byggnadsinventarier och
inventarier

Korri geri'ng uppskjuten skatt fran
| t|dtga re St

477

’ -3 _12:1’. |

SKATTEKOSTNAD PA ARETS

32 362

_RESULTAT

Vagd genomsnittlig skattesats var 21,5 {22,8) %.

Not 11 Innehav och investeringar i dotterforetag

| koncernen ingdr féljande dotterféretag per den 31 dec 2022.

_Namn

______ Org.

e

Andel

stamaktier/andelar
som ags av
koncernen (%)

Fastighets AB Homeprop Vérten 3
Fastighets AB Karlstad Bilan 1
Fastighets AB Norrkoping Kompaniet 26

Fastighets AB Postiljonen
Hotellfastigheter | Goteborg AB
Humble 2 Fastighets AB
Klostergatan 28 1 Jonképing AB
Stadsvakten AB

Vasterkulla Borlange Fastighets AB
Vasterkulla Falun Fastighets AB
Vasterkulla Hotell Forvaltning 1 AR

Vasterkulla Hotell Férvaltning 2 AB

Vasterkulla Hatell Forvaltning 3 AB
Vasterkulla Hotell Orebro 1 Fastighets AB

V’é-s-te”r*{-u la Sundsvall Fastighets AB

HB Nithammaren

HB Ran 1

Hotelifastigheter | Gavie HB
KB Fregatten

) KB @am_'en 14

556981-3198
556588-3542

556401-3884
_5’56 5-818-218-82

559132-0246
556721-1882

556948-0105

559183-3966

556702-5076
556981-3206
556981-3198

556981-3180
5562526276
5591.02-9813
916835-1360
916835-1352
916835-1428
969681-0143
916821-3362
916548-8686

Stoc

Eskil
Stocknhaln
iS.t.o:c'k?ﬁ-'

Im, Sverige
m, Sverige
olm; Sverige
m, . Sverige:
ok, Sverige

kho

Stack NG

Stockhol

Stockholm

Stockho

Stoc

Stog
Stoc

KNO

<N

<NO.

r’ﬂ_,_. Sverige

m, Sverige
<halm, Sverige

m, Sverige

m, Sverige

Varberg, Sverige

Stoc

cho

kho

m, Sverige

m, Sverige

stuna, 'Sve--r:igf'e

m, Sverige.
m,Sverige
m, Sverige

n, Sverige

'm, Sverige

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Samtliga dotterforetag konsolideras i koncernen. Rostrattsandelen i samtliga dotterforetag
skiljer sig inte fran den dgda andelen stamaktier.

Ytterligare information om det direktagda dotterforetaget Vdsterkulla Hotell Forvaltning 1

AB finns i not 7 Andelar i koncernféretag | noterna till moderbolagets balansrikning.
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Not 12 Forvaltningsfastigheter och forvaltningsfastigheter till forsaljning

Vasterkulla redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde i balansrakningen, vilket.
motsvaras av fastigheternas marknaasvarden. Forandrmgar | verkligt varde redovisas som
Verk!sg uardeforﬂndrmg forwimmgsfasngheterl I<ancernens rapp@rt aver totalresultat

ut ti” hoteliverksamhet Samt [ga fastigheter ar upplatna med aganderatt | posten

forvaltningsfastigheter i balansrakningen inkluderas dven byggratter avsaende projekt dar
avsikten dr att uppfora tillbyganader till befintliga férvaltningsfastigheter.

Nyttjanderdttstillgéngar, d v s tomtrétter och hyra av lokal for hotellverksambhet, uppfyller
definitionen av en féryvaltningsfastighet, | nedanstaende tabellvisas dels fGrandring av vdrdet
pa forvaltningstastigheter exklusive nyttjanderattstﬂIgangar dels nyttjanderattstillgangar
separat.

Fdrvaltningsfastigheter, TKR 2022- '12-31 2021-12-31
ngaende redovisat varde N 2138624 2042633
Investeringari befintliga

fastigheter 18 135 15875
Fastigheter till forsaljning -270 500
Ovriga omklassificeringar -599 -2 480

Vardeforandring netto 28 613 52 536
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 1 846 047 2138 624

Forvaltningsfastigheter till

f& rsaljmng, TKR ) _2022-12-31  2021-12-31
Iﬂ_gaend_e redovisat va r‘de
Fastigheter till forsaljning 270 500 -

P

UTGAEN DE REDOV SAT VARDE 270 500 T

Vasterkulla harislutet av 2022 beslutat att salja tre av koncernens torvaltningsfastigheter.
:n -avs‘*ktsfrk-l-ari*ng om b’iil*d a-n*de anEﬂﬂt venture har i'ngé*tts med extern par‘t under forsta

men -v_llkas v-,eg.rklt-g;a va;rd,e Annu mt;e; m_ed- tl_llrr-a_f:kll-g sikerh e_t-- gar a-t-t. fastst-a_l_lsa va rfo-r-:c:&ssa
ingar till anskaffningsvarde i vardet for forvaltningsfastigheterna. | nedanstaende tabell
framgar vardet pa dessa projekt.

Pdgdende ny- till-, ach
ombyggnad, TKR | |

Ingaende redovisat varde 1753 1633
Nyanskaffningar 422 285
Omklassificeringar | =129 =185

2022-12-31 2021-12-31

"UTGAENDE REDOVISAT VARDE 2046 1753

nyttjand_erattst:llgangar SE' not 22 .’.E‘&'SHZ‘QQW&!

Anldggningstillgéngar som har stallts som séikerhet
Inteckning a‘r-i"fﬁwaltnmgs‘fastig‘herer om 1302 525 (1302 525) TKR har stallts som sakerhet

for lan hos kreditinstitut, se dven not 21 Stdllda séikerheter och eventualférpliktelser.

Vidsentliga ataganden

Koncernen har ataganden om att fardigstalla pabaorjat projekt dar aterstaende
investeringsvolym bedéms uppga till ca 27 mkr. Paborjat projekt avser Bergmdstaren 22
och projektet berdknas vara fardigstallt under 2024




24

. ) h 1 5 1 -
e T I o e e LTk T gy g -yt L e e g,y e o g ey e S -l P s e e ey £ g EEm ng I ne - Igi ‘;ng G e L= L e T = Sl Rt e L = A, A D e LS L TR R e s G = e PR Sk R e W = = ] o T AT o BT B g e il T Py e L - .y e R o e el e i T L W

TKR | 72022: 2021
Hyresintakter! 151 207 123 051
Kostnader for de

forvaltningsfastigheter som

genererat hyresintdkter under

perioden -28 764 -28199
Forandringiverkligtvarde” 40697 81636
summA_ s aeass

1} Varav garanterad hyra uppgar tifl 83 773{35 548} TKR.
2)  Agda férvaltningsfastigheter, forvaltningsfastigheter tilk forsaljning samt nyttjanderattstillgdngar.

Ieasmgavtal, avseende f o-r.v.a;.it.nmgsfa st.i..ghet.e.r._

Berdkning av verkiigt vdrde

Varderingsmetoed
Koncernen later arligen samtliga forvaltningsfastigheter varderas av externa, gberoende

fastighetsvarderare. Vérdering gors for varje enskild fastighet.

Varderingsmodellen utgors av en vedertagen och beprovad kassafiddesmodell med
diskontering av framtida kassafloden som hotellfastigheterna forvdntas generera.
Antagandet for det framtida kassaflodet har gjorts baserat pd bland annat nuvarande
utgaende hyra, ortens samt ndromradets framtida utveckling, fastighetens foérutsatiningar

och puosition, marknadshyra, langsiktiga drifts- ach unoerhaliskostnader samt bedomt

investeringsbehov for en kalkylperiod om 10 ar. Kalkylranta och diskonteringskrav baseras
pa varderarens erfarenhetsmadssiga beddmningar av marknadens foérrantningskrav pa
jamforbara fastigheter.

u_p p_dater.a.s _e-n- ga rag p:er -ar: o.c--h d;ar? :h_a..n-s-yn -bland annattas t||.l u.tv:e-cki-z n_.g. 1 .unde-rllgga'r}:d‘e
operatdrsverksamhet, marknadsutveckling, avtalssituation, drifts- och underhéllsfragor och
investeringar i syfte att langsiktigt maximera hotellfastighetens kassaflode och avkastning.
Varderingsmodellen berdknar nuvérdet av férvaltningsfastigheternas driftsnetton,
hyresinbetalningarna minus utbetalningarna avseende drift, underhall, fastighetsskatt och
dvriga fastighetskostnader. Vid berdkning av restvdrdet har ett marknadsmassigt
direktavkastningskrayv tiltdmpats. Vid beddmning av nyresinpetalningarna och

hotellfastigheternas (hotellfastigheter som i allt vasentligt [6per med omséattningsbaserad

hyra) framtida mtJamngsfor’naga berdknas de underliggande intdkterna i operatorens
(hyresgastens) verksamhet med beaktande och analys av biand annat utbud och
efterfragan, marknadsandelar, segment och snittpriser. Utifran analysen skattas
operatorens intdkter och den omsattningsbaserade hyran appliceras enligt avtal for att pa
sa satt berdkna total hotellhyra (for fastigheter dar i allt vasentligt omsattningsbaserad hyra
utgar).

Darutover inhamtas uppgifter rorande fastighetsdata, hotellbeldggningar, genomsnittliga
rumspriser, konkurrentanalys fran offentliga kallor. Vissa hotellfastigheter innehaller dven
en mindre andel 6vriga hyresgaster (exempelvis kontor, tandlakare, butiker, gym och
orivatpersoner) och fér dessa beriknas intdkterna utifrn rddande hyresavtal. Med
fastighetsutbetalningar avses drift, underhall, fastighetsskatt, dvriga fastighetskostnader
och | forekommande fall tomtrattsavgild. De direktavkastningskrav som ti 'I‘é'mpa:';i
kalkylerna tar sin utgdngspunkt i marknadens direktavkastningskrav-som i man av tillgdng
harletts ur forsaljningar av jdmforbara hotellfastigheter. | brist pa sadan information
anvands en kombination av Vasterkullas erfarenhet av hotellfastighetstransaktioner samt

ortsprismetoden. Andra viktiga faktorer omfattar bl. afastighetens skick, lage och
utvecklingsmojligheter. Byggratter avseende mojlighet till om- och tillbyggnad av befintliga
fastigheter forekommier i mindre omfattning och har beadmts uppga till ett ovasentligt
varde. Vardering sker utifran niva 3 i verkligt vardehierarkin tor samtliga
forvaltningstastigheter.

—emeczes | @@MENgIne .Dﬂcument;E-S_ign [0; 4858B33F-5F93-43C1-A3B4-D9F13856C9CD. Page 24 of 43.  mesreecmmmmmmmsmmms s
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

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

Vid slutet av rakenskapsaret uppdaterar ledningen sin bedomning av det verkliga véardet for
varje fastighet och tar da hansyn till de oberoende vdrderingarna. Ledningen faststéller
fastigheternas virde inom ett intervall av rimliga verkligt vardebeddmningar.

. -or innevarande rakenskapsar genomfordes den externa varderingen av oberoende

o fastighetsvarderare. Den externa véarderingen ar en forenklad vardering och
vardebeddmningarna grundar sig vad avser sakuppgifter pa erhallen infarmation fran

&= Vasterkulla Hotell Holding AB. Sérskilda forutsatiningar har angivits for respektive objekts
A virderingsutlatande. Marknadsvarderingen pa fastigheterna ar genomforda med ett skattat
e

£

osdkerhetsintervall om 4 — 16 mkr per fastighet.

De direktavkastningskrav som anvands i varderingarna ligger i intervallet 5,4 — 6,3% (5,2 ~
6,2%) och diskonteringsrantan i intervallet 7,6 —8,5% (7,2 — 8,2%).

Kinslighetsanalys
Nedanstaende tabell visar hur en forandring av vasentliga antaganden paverkar
forvaltningsfastigheternas verkliga varde.

Virdeeffekt  Vardeeffekt
MKR _ Férandring 2022 2021
Direktavkastningskrav +/- 0,5pp -180/+4217 -194/4237
Diskonteringsranta +/-0,5% -104/+166 -133/+151

Hyresintakter . 0% 3 -2

Hierarki for verkligt virde

Samtliga verkligt varde-varderingar fér forvaltningsfastigheter har genomférts med hjélp av
betydande icke observerbara data (niva 3 i verkligt varde-hierarkin). Det har inte skett
nagon overforing mellan verkligt varde-rivaerna mellan rakenskapsaren. Se not 3.3

verkligt vardehierarkin.

Not13 Inventarier, verktyg och installationer

TKR . 2022 2021
Anskaffningsvarde 7412 5843
Ackumulerade avskrivningar -3473 -3032

UTGAENDE REDOVISAT VARDE |

3 939

3811

TKR

2022

2021

Arets anskaffningar
Avytiringar och utrangeringar,
netto

Arets avskrivningar

Ingdende redovisat varde

1174
3153

-516

UTGAENDE REDOVISAT VARDE

3811
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TKR

2022
Derivat som
ingar | Upplupet
sakrings-  anskaffnings-

redovisningen - varde

2021

Upplupet
anskaffnings-
vdrde

| -fﬁﬂgﬁﬂgazr*f balansrikningen

Andra langfristiga fordringar
Derivatinstrument
Kundfordringar
Upplupna‘intakter

Likvida mede|

1003

30010 30010
836

20413

146 423

97332

SUMMA TILLGANGAR

30010 198 685

106312

2022
Derivat som
ingar i Upplupet
sikrings-  anskaffnings-

Derivat som
ingar i Upplupet

26

TKR

redovisningen:

__vdrde

sakrings-
redovisningen

anskaffnings-

Skulder i balansrdkningen
Skulder till kreditinstitut {langa
och kortfristiga)
Derivatinstrument
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

1137166

64
4882

1.0 854

1137 166

2 965
3 000
5745

Upplupna kostnader
SUMMA SKULDER

1148 723

10 854

1148 876

TKR

2022-12-31

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2021-12-31

- UP’P'U,D Na :hw-esiﬂ!‘téﬁkt.e;r

{omsattningsbaserad hyra)
Ovriga Upplupna intakter

Forutbetalda fastighetskostnader

Ovriga poster

5 946
686

1471

SUMMA

TKR

~2022-12-31

Not 16 Upplupna kostnader och fdrutbetalda intakter

~2021-12-31

Upplupna fastighetskostnader
Upplupna rantekostnader
Forutbetalda hyresintékter
Upplupna administrations-
kostnader

Ovrigt

3065
11727
6625

1813
478

3751

4 440

6154

1 994

463

23712

15807 __
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- 2022-12-31  2021-12-31

Banktillgodohavanden

19eALE 97332

SUMMA

146 423 97332

Not 18 Aktiekapital
Aktiekapitalet bestar per den 31 december 2022 av 50 000 stamaktier med kvotvirdet 1 kr.
Antal aktier och aktiekapital har varit - oforandrat under perioden 1 januari 2022 till 31
december 2022. Alla aktier som har emitterats av moderforetaget ar till fullo betalda.

Not 19 Uppskjuten skatt

_Uppskjutna skatteskulder, TKR:

gjorts inom samma skatterdttsliga jurisdiktion, framgar av nedanstdende tabell.

Forvaltnings-

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

Summa

Per 1 jan 2021

Redovisat i drets resuitat

fastigheter Derivatinstrument Ovrigt
20 642
24370 _ 477

80 642
23893

UTGAENDE BALANS 31 DEC

2021

165012 ~477

104 535

Redovisat i arets resultat

Redovisatl | Gvrigt totalresultat

Omvardering __
Omklassificering fran uppskjuten
_skattefordran

=1.956 AT7
7942
3533

21954

<1479
7942
3533

-1554

2022

106 589 5988 -

112577

_Uppskjutna skatteskulder, TKR

2022-12-31  2021-12-31

—.uppskjutna skatteskulder som

112 577 105012

_minader
SUMMA

112 577 105 012

ver
me
skal

_Uppskjuten skattefordran, TKR

Derivat-  Underskotts-
instrument ~ avdrag ___Summa

Per1 januari 2021
Redovisat i drets resultat
Redavisat | vrigt totalresultat

4 670 @299 7245
1772 1772

_UTGAENDE BALANS 31 DEC 2021

184 803 2757

Utnyttjat underskott

Redovisat totalresultat

o §3
4964 W% 1004

UTGAENDE BALANS 31 DEC 2022

- 1753 1753

o T@amEngine Document E-Sign 1D; 4858B33F-0F93-43C1-A3B4-DSF 13856C9CD. Page 27 of 43.

Uppskjuten skatteskuld avseende forvaltningsfastigheter avser temporara skillnader mellan
kligt varde och justerat skattemassigt varde. Justeringsbeloppet utgors. av skillnaden

lan fastighetens redovisade anskaffningsvérde vid forvarvstidpunkten, efter avdrag for
terabatt, och fastigheternas skatteméassiga varde vid forvarvstidpunkten.
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_Uppskjuten skattefordran, TKR ~ 2022-12-31  2021-12-31

—uppskjutna skattefordringarsom

- _ska regleras efter mer an 12
gl manader S 1753 7245

= SUMMA - _ 1753 7 245

oy Det finns inga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran har redovisats.
~ Skatt som redovisas i dvrigt totalresultat
Under ret har-uppskjuten skatt om:-7 942 {-2 716) TKR hanforlig till vardefdrandring
avseende derivatinstrument redovisats i Ovrigt totalresultat.

Not20 Uppldning o
Skulder till kreditinstitut 16per med rorlig ranta. For forfallostruktur, se not 3.1,

TKR . .. 2022-12-31 = 2021-12-31

Langfristig upplaning
Skulder till kreditinstitut 1135213 1133651

.__s_JMMA LANGFRIST!G UPPU—\NING 1135213 1133651

Kortfristig uﬁp!anmg
skulder till kreditinstitut - - . -
SUMMA KORTFRISTIG UPPLAN - - -

' TC)TAL U PPL‘E\NING 1 135 213 1133 651

Skulaer till- agarna
Inga lan har tagits upp fran dgarna under 2022.

Skulder tlll krec itl_nstltut ;fci:rfall-e:'r 2024 (2024) och den genomsnittlig ranta for 2022 uppgar
till 3 {2 1) % per é-r Koncern ens upp-lén-ing ar i SEK, For forfallostruktur kopplad till

For skulder till kreditinstitut uppgaende till 1 137 166 {1 137 166) TK R har sakerhet stillts |
form av inteckningar i koncernens forvaltningsfastigheter samt aktier | dotterféretag, se
dven not 21 Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser. Vidare dr skulder till kreditinstitut
belagda med utfastelse om att kovenanter ska vara uppfyllda. Den mest vasentliga
kovenanten ar rantetacknmgsgraden Samtliga kovenanter har blivit uppfylida for

rakenskapsaret och jamforelsedret.

Farfallostruktur avseende rantébindning 31 december 2022

Rantebin dmng upﬂde/at Jole instrument Rdntebindning derivat

Ande|, | T .Gfenamsni:tt&réihté

KreduteH tkr Derivat, tkr  Belopp, thr? % Volym, tkr derivat, %  Andel %
<14dr 1137166  -500.000 627 166, 100
1-Z2 ar
2-3 ar 400 000 400.000 1,1% 80%
4-5ar
>5ar 100000 | . ~_looo000 1,19  20%
fSUMMA 1 13? 156 - 627‘ 155 100 SOE] 000 O 9% 100%

1) Exklusive uppiaggnmgskﬁstnader om 1 953 TKR som har reducerat rantebs rande skulden i
balansrakningen.
2} Andelav kredit som haren rintebindning som forfaller under perioden.
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Forfallostruktur avseende rantebindning 31 december 2021

ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING A8

 Rdntebindning derivat

Krediter!), tkr  Derivat, tkr
<lar 1137 166
i-2-ar
2-3ar

4-5 3r 400.000
»5ar 100000

->00000

Belopp, tkr 2
637 166

100

Genomsnitts-ranta

% Volym, tkr

400 000
100 000

derivat, %  Andel %

1,1% 30%

1;1.:1'%' ,52 0%

SUMMA 1137166 -

637 166

100 500000

09%  100%

Derivatinstrument

1) Exklusive uppliggningskostnader oni 3 515 TKR som har reducerat rintebdrande skulden:i

balansrakningen.

2)  Andelavkredit som har en rantebindning som forfaller urider perioden.

TKR

Redovisat varde

'20{22-_:12-31 o

20211231 _

Verkligt varde

| -52:02'_2:--12-3 1

Skilder till kreditinstitut

1135213
-30 010

11533651

10 854

1935 1%
30010

1133651
10 854

11105203

1 14-4;.5105__

Verkligt varde pa koncernens langfristiga respektive kortfristiga upplaning bedoms i allt
vasentligt motsvara-det redovisade vardet, da lanen |6per med rérlig marknadsmassig rénta
for langfristig upplaning, samt diskonteringseffekten dr-ovasentlig for kortfristig upplaning.

Not 21 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter; TKR

2022-12-31.

2021-12-31

Fastighetsinteckningar

Aktier i dotterforetag

1302 525

430 330

1302 525

430 706

’S.U_MM:A

1732855

1733231

 Eventualforpliktelser, TKR

- 2022-12-31

2021-12-31

Borgensataganden avseende
“garantibelopp pension

23

22

SUMMA

22.

Not 22 Leasingavtal

_Nyttjanderattstillgdngar, TKR.

2022-12-31

2021-12-3

Tomtrétter

_Lokal, hotellverksamhet

15 938

3301

SUMMA

19239

Langfristig feasingskuld
Kortfristig leasingskulg

18 154
1 084

SUMMA

19 239

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

2022 2021

Nyttjanderattstillgngar, TKR Tomtratter Lokaler Tomtratter ~ Lokaler
Periodens b‘é rj'aﬂ 15938 4 385 15938 5702

" easmgavgift - - ; -340
& Forandring verkigt varde .. - d0es - 277
o VERKLIGT VARDE VID PERIODENS
% SLUT

15938 3301 15938 4 385

.

Py Nyttjianderattstillgdngar som avser tomtrétter och hyrd lokal for hoteliverksamhet uppfyller

definitionen av en forvaltningsfastishet. Koncernen har valt att redovisa upplysningar kopplade
tilt nyttjianderattstillgdngar separat fran évriga upplysningar om férvaltningsfastigheter bade i
noter och i balansrakningen. | balansrakningen ingar tomtrétter och hyrd lokal f6r
hotellverksamhet | posten Nyttjanderdttstillggngar. For upplysning om farvaltningsfastigheter
och nyttjanderattstillgangar se not 12 Forvaltningsfastigheter.

Leasingskuld hanforlig tilt tomtratter uppgar till 15 938 {15 938) TKR och redovisas som
leasingskuld under posten langfristiga skulder. Leasingskulder hantorlig titt hyrd lokal for
hotellverksamhet redovisas som en [angfristig och kortiristig leasingskuld..

I resultatrakningen redovisas foljande belopp som &r relaterade till leasingavtal.

Redovisade beloppi
resultatrikningen, TKR 2022 2021

Vardeforandring lokal,

hotellverksamhet! -1.084 977
Rantekostnader lokal,

hotellverksamhet =209 -333
Rantekostnader tomtratter -518 ---5-18
| 1}  Seévennot 12 Farvm’tmngsfﬂstrgheter -

Utgifter hanforliga till leasingavtal for vilka den underliggande ti’,I'_Igénigen ar av ldgt varde ingar i
central administration med 72 (66) TKR.

Det totala kassaflodet avseende leasingavtal var 1 811 (1 .828) TKR. For information om.
leasingskuldens forfallotid kopplad till hyra av lokal se not 3.1.3 Likviditetsrisk.

Den del av Jeasingskulden sam nhanfor sig till tomtratter utgors av avtalsenliga odiskonterade

.....

kassafloden av en arlig tomtrattsavgald om 518 (518} TKR som betalas arligen i evig tid.
Framtida tomtrattsavgalder kan komma att paverkas av andringar i tomtrattsavtalen.

Not 23 Narstaende

Inget enskilt bolag eller person har bestdmmande inflytande éver Vasterkullakoncernen.
Landsorganisationen i Sverige och Ostersjéstiftelsen har dock betydande inflytande éver
Viasterkula Hotell Holding AB. Nirstaende parter dr dgare med betydande inflytande,
dotterforetag inom koncernen, ledande befattningshavare samt styrelseledamaoter i
koncernen och deras narstaende. Transaktionerna sker pa marknadsmassiga villkor. Inget
enskilt bolag eller person har bestimmande inflytande 6ver Vasterkulla.

For ersdttning till ledande befattningshavare, se not 8.

Véasterkulla har inte erlagt rénta till ndrstdende under 2021 eller 2022.
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Not 24 Fdrandringar i fordringar och skulder som tillhor finansieringsverksamheten

Inte kassafiodespaverkande
___poster

TKR

20220101

_Kassainfloge

_Kassautfiode

Marknadsvirde
derivat _

Ovrigt

2022-12-31

Skulder till
kreditinstitut
Leasingskuld

1.133 651

20323
10 854

1562
1084

1135213

19239

SUMMA

1164 828

-40864

1124442

TKR

2021-01-01

Kassainflode

Kassautfléde

Inte kassafiddespdverkande

poster

Marknadsvarde

_derivat

_ Ovigt

Epilda il
<reditinstitut
_easingskuld

Derivatinstrument

1122 464

21640
24060

10 000

-13206

1187
-1 317

1 133 651

10854

1168164

10000

0

1164 828

SUMMA

TKR

2022

Not 25 Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

2021

Avskrivningar

Verkligt vardeforandringar
forvaltningsfastigheter

4895

40697
38

5316

=31 619

Ovriga poster
SUMMA

41154

572

81675

-130

Not 26. Handelser efter rapportperiodens slut

A
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i TKR _ - Mot

2022

2021

Forvaltningsintakter - 11,13

6295

2618

Summa rorelsens intékter

5295 "

2818

;@fyahmﬂngskﬂsﬂmader

-190

-128

Avskrivningar

b 105

2 690

SUMMA RORELSERESULTAT EFTER AVSKRIVNINGAR

Administrationskostnader o - 34,5

6102
-6 895

3 690
6571

RORELSERESULTAT

Resultat fran andelar | koncernforetag 14
Ovriga ranteintakter och liknande kostnader 14
Rantekostnader och liknande kostnader o 14,16

-792
31007

4 363

-3291

- -3882

28 660
6730
-6 139

Bokslutsdispositioner 15

31286

3247

950

25 369
12 640

4772

Skatt pd arets resultat _ - . . _ 5
ARETS RESULTAT

28989

36237
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

Belopp i TKR - o - _Not

2022- 12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Pagaende nyanlaggning 7

Maskiner ach andra tekniska anlaggningar o 8

912
60

875

'SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

: 972

875

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 9,12

Fordringar hos koncernféretag 11

_Uppskjuten skattefordran L 6

477010

34 426
1753

SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

513 189

514162

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 11
Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

70892
1 888
686

1329

©3 022

4979
410
183

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter . 1%
' SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

74 894

684600

Kassa och bank

87 332

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

221316

165 931

SUMMA TILLGANGAR

735478

679046

33
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

Belopp i TKR

Not

= i b . Rt e I , Sl SR Ho
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2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Aktiekapital

10 ]

20

50

50

_SUMMA BUNDET EGET KAPITAL

Fritt eget kapital
Ralanserat resultat
Arets resultat

556 164
78 9134

519 927
36237

'SUMMA FRITT EGET KAPITAL

- 585 153

SUMMA EGET KAPITAL

585203

SKULDER
Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag

11

27200

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER

27200

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

11

20

448

" il

120378
116

2133

751

91 710

110

3 061

“SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

95632

 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

L . . Lo s

/35478

679046
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB.

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

MODERFORETAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

from Bundet eget kapital | |
5 d Fritt eget kapital

o Balanserat resultat
fonet | inklusive arets Summa eget
o Belopp i TKR Not Aktiekapital resultat kapital

= Ingéende eget kapital per 1jan

e 2021 10 50 518 §27 519977

Arets resultat tillika totalresultat __ | 36 237 36237

Summa totalresultat for aret 36237 36237

UTGAENDE EGET KAPITAL PER 31

DEC2021 - wER wee

Ingaende balans per 1 jan 2022 50 556 164 556 214
Arets resultat tillika totalresultat o - 28 989 28989
28 989 28 989

Summa totalresultat for aret

“UTGAENDE EGET KAPITAL PER3L -
DEC 2022 Lot e o .

35
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MODERFORETAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i TKR

2022

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat

Avskrivningar

Erhallen ranta

Erhallen utdelning

Erlagd ranta

Aterbetald/betald inkomstskatt

-792

3208
28673

-4 674
3091

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRING
AV RORELSEKAPITAL

29 508

Minskning av fordringar

Okning/minskring av skulder

252

SU'M;MA -:FG.RMDRIfN'GB@RtE LSEKAPITAL

7042

/,8

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Forandring koncernbidrag

12 639

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

12 639

Minskning/6kning likvida medel
Arets kassaflode.
Likvida medel vid arets borjan

49 090
97 332

28827
68 505

146422

97 332

bl
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MODERFORETAGETS TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not1l Allméan information
Vdsterkulla Hotell Holding AB {moderforetaget i Vasterkulla Hotell Holding AB-koncernen)
ar ett forﬁtag som dger och férvaltar fastigheter genom heldgaa dotterforetag.

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

Not2 Sammanfattning av moderforetagets redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar denna arsredovisning upprattats

anges nedan. Dessa principer har tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte
annat anges.

Arsredavisningen for moderforetaget ar upprattad i enlighet med RFR 2 Redovisning for

juridiska persaner och arsredovisningslagen. Arsredovisningen har upprattats enligt

anskaffningsvardemetoden.

Att upprdtta rapporter i gverensstammelse med RFR 2 krdver anvdandning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedomningar

vid tillampningen av moderforetagets redovisningsprinciper. De.omraden som innefattar en
hog grad av bedémning, som dr komplexa eller sadana omraden dir antaganden och
uppskattningar dr av visentlig betydelse for drsredovisningen angesi not 4 i koncern-
_redwlsmngens tillaggsupplysnmgar

marknadsrisk (ranterlsk) kreditrlsk o{:h Eikvsdltetsrlsk Mec&rforetagets Gvergrlpande
riskhanteringspolicy fokuserar pa ofbrutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella

resultat. For mer information om finansiella risker hanvisas till koncernredovisningens not 3.

Moderforetaget tilldmpar andra redovisningsprinciper én koncernen-i de fall som anges
nedan:

Uppstdliningsformer . _
Resultat- och balansrékning foljer arsredovisningslagens uppstéllningsform. Rapport dver

forandring av eget kapital fofjer koncernens uppstallningsform men ska innehalla de

komponenter som anges i ARL. Vidare innebar det skillnad i hendmningar, jamfort med
koncernredovisningen, framst vad avser finansiella intdkter och kostnader samt eget

capital.

Andelar i daotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvdrde efter avdrag for eventuella ned-

_skrwmngar 1 anskaffmngsvard et |n<luderas 'ffjrvérvsrela’ter‘a‘d‘e kestnader 'Né'r d'et ﬁ'nns en

;r.s:r.d-ws-as 1.. pas:te_n ..ﬁesu;f;ta t;.-fm;n; an-delar r- k:@-n_cze.r;mfo remg-

Obeskattade reserver

Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp 1 balansrakningen, inklusive den
uppskjutna skatteskuld som dr nantorlig till reserven.

Finansiella instrument
IFRS 9 tillampas ej i moderforetaget. Moderforetaget tilldmpar istallet de punkter som

angesi RFR 2 {IFRS 8 Finansiella instrument, p. 3-10).

Finansiella instrument vérderas vid anskaffningstidpunkten till anskaffningsvarde. |

—mmin TEamERgina Documient E-Sigh 1D: 4858833F-9F93-43C 1-A384-D8F13856C9CD. Page 37 of 43. =
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38

’mne_h.as mrt5|kt|gt att redav;sas | enhghet med Iagsta vardets prm(:fp tnll det Iagsta av

anskaffningsvarde och marknadsvérde. Sakringsredovisning tillampas fér hantering av

ranterisk.

Vid perakning av nettoférsaljningsvardet pa fordringar som redovisas som omsittnings-
tillgdngar ska principerna for nedskrivningsprovning och forlustrlskreservermg | IFRS 9.

tf.i'»ampas For en f@rd ran Som redowsag tlII upplupet anskaffnmgsvarde pa k@ncemnwa

dven sk.a tas upp i mod er—foret-a ge-t...

Not3  Ersadttningar till anstalida m.m.

TKR 2022 2021

Lsner och andra ersattningar 1 798 1752
Sociala avgifter 687 658

Pensionskostnader —
avgiftsbestamda planer - 388 374
SUMMA, ERSATI'NINGAR TILL

2873 2784

ANSTALLDA

2022 2021

e I EEI'TIEI"IQIHE E’Stgn]ng e L T e e T e o Lt b g i i 0 ek g e o i 1 e o e e i o o T T T e LT T oyt e ey i
.

Léner och
an'd ra

(.va.rav-

Sociala
kostnader
(jVEf‘BV
pensions-

Loéner och
andra

ersattningar
(varav

Sociala
kostnader
{varav
pensions-

TKR ~ tantiem) _kostnader) tantiem) kostnader)

Styrelseledaméter, verkstallande
direktérer och andra ledande
befattningshavare - 17%

1074{388) 1752  1032(374)

TOTALT o 1794 1032 {374)

1074 (388) 1752
Konsférdelning for styrelseledaméter och vriga befattningshavare
2022 2021

Antal pd Antal pa
paiansdagen  Varav-man balansdagen Varav man

Styrels;elegdamt}fer | 4 4 4 4
Verkstallande direktor och Ovriga

iedande befattningshavare " ’ 1 1

Not4 Administrationskostnader
administrationskostnader ingar kostnader for centrala funktioner som ledning, ekonomi,
-':Je‘r-s ri;}'h él 'r'e'vfi*sioﬁ' '(-s*e“- é’v"en -n‘-st 53 Ers-& t‘tnm 'gar' mif anstallda samt not 5 Ersétthingar till

Not5  Ersdttningar till revisorerna

_TKR - 2022 2021

PwC
— Revisionsuppdraget 820 750
~ Ovriga tjanster - 215

SUMMA ) 80 965




42 g Fl £ ~Jr By F =
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Not6  Skatt pa drets resultat

Redovisad skatt i

resultatrakningen, TKR 2022

2021

Aktuell skatt:
Aktuell skatt pa arets resultat -
Uppskjuten skatt:

Aterforing varderat
underskottsavd rag

Varderat underskottsavdrag I . I

1814
42

SUMMA SKATT PA ARETS

RESULTAT S

A #7

Inkomstskatten pd resu
framkommit vid anvanc

2021

TKR B 2
Resultat fore skatt 28039

Inkemstskatt beraknad enligt
skattesats i Sverige 20,6 % -5776

Skatteeffekter av:

E] skattepliktiga intakter 6 609
Ej avdragsgilla kostnader -1
Omyardering underskotisavdrag 118

380038

=7 830

6026

=11,
42

SUMMA REDOVISAD SKATT 950

1772

_Nyanskaffningar - =

509
366

UTGAENDE REDOVISAT VARDE 912

Not 8
TKR _ i 2022-12-31

Maskiner och andra tekniska anlaggningar

2021-12-31

Anskaffningsvarde .
_Ackumulerade avskrivningar ) )

- -

UTGAENDE REDOVISAT VARDE 60

L

2021-12-31

Ingaende redovisat varde
Arets anskaffningar 63
Arets avskrivningar +2

UTGAENDE REDOVISATVARDE 60

ik

Not9  Andelari koncernforetag

TKR 2022-12-31

2021-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 477 010

477010

UTGAENDE ACKUMULERAT

ANSKAFFNINGSVARDE e

477010

ORG, NR, 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

tatet fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha
ning av skattesatsen for resultatet i moderforetaget enligt foljande.
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG, NR, 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

Not 10 Aktiekapital
For information om aktiekapital se not 18 Aktiekapital i koncernredovisningen.

Not 11 Ndrstdende
1 Inga transaktioner har genomfarts med ndrstaende pad annat an marknadsmassiga villkor.

1 Forsdlining och inkép av varor och tjéinster
cb Forsalining till koncernforetag uppgar till 6 295 {2 818) TKR. Inga ink6p av varor eller

Lo -

oy tjdnster har gjorts under perioden.

TKR _ 2022-12-31  2021-12-31

Langfristiga fordringar 34 426 34426
Kartfristiga:-tordringar 70992 63 022
Skulder till narstaende:

Langfristiga skulder 27 200 27200
Kortfristiga skulder - 120378 91710

Av kortfristiza fordringar pa koncernforetag avser 22 843 TKR likvida medel i koncern-
kontosystem. Av kortfristiga skulder avser 99 983 TKR likvida medel | koricernkontaosystem
Ersattning till ledande befattningshavare __

For ersdttningar till ledande befattningshavare hanvisas till not 3 Léner och ersdttningar.

Not 12 Stillda sdkerheter
TKR . 2022-12-31  2021-12-31
Aktier i dotterforetag 477 010 477 010

TOTALT . 477 010 477010

Not 13 Férvaltningsintdkter
Forvaltningsintakter utgdrs av koncerninterna intakter for centrala administrativa tjdnster..
Utfordelningen sker pa marknadsmadssiga villkor.

Not 14 Rénteintékter och liknande resultatposter samt rantekostnader och liknande
resultatposter

_TKR L L 2022 2021

Resultat fran-andelar i

concernforetag 31007 28 660

Ranteintakter, koncernforetag 3671 6 730

Ovriga rénteintakter ' 692

TOTALA RANTEINTAKTER OCH o

LIKNANDE RESULTATPOSTER

35370 35390

TkR 2022 2021
Rantekostnader, externa N - ” -44
Rantekostnader derivat -2 117 -5 661
Rantekostnader, koncern -1 174 431,
Ovriga finansiella kostnader . -2
TOTALA RANTEKOSTNADER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER

-3 291 -6 139

Not.15 Bokslutsdispositioner
TKR 2022 2021

Koncerbidrag 3247 12640
SUMMA _ 3247 12 640

40
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Not 16 Verkligt vdrde derivat

ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING A8

ORG. NR. 556981-3214, SATE; STOCKHOLM

Moderbolaget tillampar sakringsredovisning for hantering av rdnterisker i indirekt dgda

dotterféretag. De nominella viardena pa derivaten uppgar till totalt 500 000 (500 000) TKR

och marknadsvardet till 30 010 {-10 854) TKR. Da sakringsredovisningen dr effektiv

redovisas ej derivaten i balansrakningen.

Not 17 Férslagtill disposition av vinst eller forlust

Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel i kronor:

Balanserat resultat
‘Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen i kronor disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 500 kr per aktie, totalt

i ny rékning overfors

Not 18 Skulder till dgarna
Moderbolaget har inga skulder till dgarna.

Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
TKR - 2022-12-31

226 164 084
28988887

kKronor

585 152 971

25 000 000
560152971

kronor

585 152 971

2021-12-31

Forutbetalda administrativa
kostnader 174
Upplupna ranteintakter 1155

Upplupna intakter T -

154

189

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
TKR 2022-12-31

Upplupna

160
1 383

Upplupria personalkostrader 175
Upplupna réntekostnader

1518

administrationskostnader 1958

SUMMA 9133

3061

Not 21 Handelser efter balansdagens utgang

Efter balansdagens utgang har moderbolaget ingatt en avrsi_ktsfé-r_
om forsdljning av tre fastighetsbolag till ett joint venture dar moc

parten ska dga 50% vardera.
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

UNDERSKRIFTER
Koncernens resultat- och balansrakningar kommer att foreldggas arsstdmman 31 maj 2023
for faststéllelse.

= Styrelsen och verkstallande direktéren forsdkrar att koncernredovisningen har upprattats i
2 eniighet med internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger
id. en rattvisande bild av koncernens stillning och resultat. Arsredovisningen har upprattats i
= enlighet med god redovisningssed och ger en rittvisande bild av moderbolagets stilining

utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stalining och resultat samit
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfakturor som moderbolaget och de foretag som
ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den dag som framgar av var digitala underskrift

Johan Hessius Anders Ivarsson
Ordforande Styrelseledamot

denrkBonde Gillis Cullin

Styrelseledamot Styrelseledamot

Clas HJ[} rth
Verkstallande direktor

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

PricewaterhouseCoopers AR

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Clas Hjorth / Gilfis Cullin
E-mail: clas.hjorth@vasterkullahotell.se E-mail: gillis.cullin@bkanocld.se
Role: VD Role: Ledamot

Verified by Mobile BankiD Verified by Mobile BankID
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Johan Erik lvar Hessius Auders (varsson
Johan Erik lvar Hessius Anders Ivarsson
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Role: Ordforande Role: Ledamot
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Rews1 onsb erattelse

Rapport om arsredovisningen och koncemredO'V;is-ning_en

Uttalanden

E2{322

Enhgt var uppfattnmg har arsredwismngen upprattats I enhghet med arsredawsnmgslagen cch ger en I alla

aret enllgt Intematlonal Flnanc:tal Repﬂrtlng Standards (!FRS) sasom de antagl_ts. av EU r:n:h
arsredovisningslagen. Forvaitningsberéttelsen adr férenlig med arsredovisningens och kanf:emre:diﬁv'i;s:n-ingens
dvriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att. balagsstamman fasistaller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till

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

Det &r styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler

koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktdren ansvarar dven for den interna kcmtroli som de bedomer ar nddvandig for att uppratta

en arsredowsmng och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktlgheter vare sig dessa.
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktéren for beddmningen av bolagets och koncernens formaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

g6ra nagot av detta.
Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en: rimii*g 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 Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &ar en hog grad av
sakerhet men ar lngen garantl for att en rewsmn som utfors enhgt ISA och god revismnssed 1 Sver ge alltid

oegentllgheter eller mlss’tag OCh anses vara vasentllga om de Emskllt eller tillsammans rlmllgen kan fawantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare 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.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del
av revisionsberatteisen,
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens
och verkstallande direktorens forvaltning for Vasterkulla Hotell Holding AB for ar 2022 samt av forslaget till

dispositioner betratfande bolagets vinst eller foriust.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nadrmare 1 avsnitiet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed |

Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande balagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdeining innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarllg med hansyn till
de krav som bolagets ach koncernens verksamhetsart, omfatining och risker stéller pa storleken av
maoderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland armat att fortlapande bedema balagets och koncemens ekonamlska SItuatlon ach att tillse att bolagets

ovrlgt kfantroileras pa ett betryggande satt Den verkstallande dlrektaren ska skata den Iapande fomaltnmgen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nddvandiga for att bolagets

bokféring ska fullgéras | dverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggandé satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller

verkstallande direktdren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan téranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

; -p;a“f n-ég-_o:t:-aﬂ nat satt handlat i strid med aktiebolag siagen arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

u_t_tal;a_n,c:l;e om detta_ ar a_tt _m__ed r_lm_llg grad av s;a_ke_rh_e_t_ bedoma om forslaget.ar foreﬂligt med akt1ebolag_sl.agen,

Rimlig sdkerhet dren hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
farenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens.

webbplats: www.revisorsinspektionen.selrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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