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Undertecknad verkstédllande direktsr i Vasterkulla Hotell Holding AB intygar att resultat- och balansrdkningen i
&rsredovisningen for moderbolaget samt koncernresultatrikningen och koncernbalansrakningen har faststélits pd _
drsstimman den 31 maj 2023. Arsstimman beslutade att godkidnna styrelsens férslag till vinstdisposition. Jag intygar ocksa
att innehéllet i drsredovisningen och revisionsberittelsen samt dvriga bifogade handlingar 6verensstammer med originalen.

2023

Stockholm den

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

ERATTELSE

FORVALTNINGSB

Styrelsen och verkstillande direktoren for Vasterkulla Hotell Holding AB, org. nr

556981-3214, med sdte i Stockholm, far hdrmed avge foljande arsredovisning och
koncernredovisning for ar 2022.

Information om verksamheten

Vésterkuila Hotell Holding AB innehar per den 31 december 2022 via dotterfGretag 18

notellfastigheter beldgna i medeistora och mindre stader i Sverige. Verksamheten i
notellfastigheterna drivs av Nordic Choice Hotels och Winn under varumarket Clarion
Collection Hotels, av Norlandia Hospitality Group under varumarket Comfort Hotels, av
franchisetagare under varumarket First Hotels, av Scandic under varumarket Sca ndic samt
av fral nc'hi"setaigare u'nd'e'r varu m'éi*r'ket Bes't‘Weste*m' H'ot‘el' Den t'c;}t'a I*a u"thyr'n'i'ngs’ba:ra ytan

fastlg_heternas_ v..er.kllg-a v.a.rde uppgar .t[.l..l 2 116. 547 _.TKR per 31 december 2022.

Agarforhallanden
Visterkulla Hotell Holding AB &dgs av Landsorganisationen i Sverige till 49,5% och av
_s;te;-_rs'ostiftelsen tilf 37,1%. Resterande 13,4 % av aktierna ags av tre mindre aktiedgare.

Visentliga hindelser i koncernen under rikenskapsperioden

2022 harvarit ett handelserikt ar dar borttagandet av covidrelaterade restriktioner i
februari fick en omedelbar effekt pa Véasterkullas hyresgaster med 6kad omsdttning som
folid. Detta har haft en direkt paverkan pa Vasterkullas omséttningsbaserade hyresintikter
som for heldret oversteg 2019 ars nivaer.

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

del har kompenserats av hogre intakter.

Visterkulla har under dret avslutat ett hdllbarhetsprojekt som pdbodriades under 2021.
Projektet har inneburit att en hallbarhetspolicy har tagits fram och att ett antal
fokusomraden for kﬁncemens hallbarhetsarbete har identlﬁerats dar de tva storsta

hallbarhetsarbetet SOMm baseras pa -d-en av styrelsen faststallda hallbarhetSpol lcyn

Vasterkullas styrelse beslutade i slutet av dret att avyttra tre fastigheter. Efter drets utgang

har en avsiktsfarklaring tecknats med en extern part om bildande av ett joint venture-bolag

som ska férvarva de tre fastigheterna dar Vasterkulla och den externa parten ska dga 50%

vardera av bolaget.

Forvdntad framtida utveckling samt vasentliga risker och
osidkerhetsfaktorer

Omvidrldsrisker

Koncernen har identifierat ett antal faktorer i omvarlden som har paverkan pa féretagets
verksamhet. Dessa ar till exempel ekonomisk konjunktur, regional utveckling, politiska
beslut samt sakerhetslaget. Vasterkullas styrelse och ledning f6ljer nogsamt utvecklingen i
omvarlden for att hantera och reducera omvarldsriskernas negativa paverkan pa

koncernens verksamhet..

Framtida utveckling
Vasterkulla bedomer att 2022 ars snabba ekonomiska aterhamtning fran pandemiaren
formodligen kommer att mattas av nagot under 2023.
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Arbetet med att aktivt utveckla fastighetsportfélien kommer att fortsdtta under dret.
Utveckling av befintliga fastigheter skeralltid i samarbete med hyresgisten och avser olika
typer av arbeten sasom till exempel badrumsrenoveringar, tillskapande av nya rum i
befintlig fastighet'samt ny- till-och ombyggnader.

P

"ﬁ Finansiella risker

¥ Koncernen utsadtts genom sin verksamhet for en mdngd olika finansiella risker:

o marknadsrisk, ranterisk, kreditrisk och likviditetsrisk. Vdsterkullas verksamhet bedrivs
E,ﬁ; endast i Sverige och de inkdp som gors ar fran svenska bolag vilket inte leder till nagon

(4]

o valutarisk i koncernen. Som en f6ljd av koncernens kapitalintensiva verksamhet ar
| koncernens storsta finansiella risker hanforliga till tillgang pa krediter och likviditet. Saledes

----- *

skulle enforsvarad majlighet till upplaning kunna fa en negativ paverkan pa bland annat
koncernens formaga till nya férvarv och refinansiering.

Koncernens ranterisk uppstar framst genom den del av upplaningen som |&per med rorlig
ranta, d v s den del som inte ar rantesakrad.

Forslag till vinstdisposition
Till rsstammans forfogande star féljande vinstmedel i kronor:
Balanserat resultat 556 164 084

ﬁ;-re-ts resultat - 2898888/
kronor 8 152871

Styrelsen foreslar att vinstmedlen i kronor disponeras sa att:

till aktiedgarna utdelas 500 kr per aktie, totalt 25 000 000
i ny rakning dverfors 560 152 971

kronor 585152971




KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i TKR

2022

ARSREDOVISNING 2022 |['VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

R:‘:ﬁrel"s«.en-s intakter:

Hyresintakter

151207

123051

Summa mrelsens mtakter

151207

123 051

Fastlgh etskostnader:

Drift och forvaltning
Underhall och hyresgéstanpassning
~Fastigh etsskatt

-10177

-9 809

. 28215

- Summa fastlghetskastnader

28199

DRIFTSOVERSKOTT

Verkligt vardeférandring forva
_Avskrivningar av materiefia an

tningsfastigheter
dggningstillgangar

12,22

13

04 852
81.636
516

RESULTAT FASTIGHETSVERKSAMHETEN
Central administration

_7.89

175972
8143

RORELSERESULTAT

~ Rantekostnader

22,23

167 829

33
26 146

Finansiella poster - nettﬂ
RESULTAT FORE SKATT
Inkamstskatt

10

26113
141 716

-32 362

ARETS HESULTAT

109 354

Mrlgt 'tota-l'resultat

Poster som kan komma att omklassificeras till arets resultat

essakringar
<att hanferhg till pastema ovan

Kassaflod
N nkemsts

10

38 555

13 185

(’Jvrsgt totairesultat for aret, netto. efter skatt

30612

10 469

62 353

119823

SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET_

Arets resultat och summa totalresultat ar i sin he;_li_h-e-t"hgé'nféjrl.igt till moderforetagets
aktieagare.

Noterna pa sidorna 9 till 31 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

KONCERNENS BALANSRAKNING

_Belopp I TKR

Not

2022-12-31

2021-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter till forsalining
Nyttjanderattstillgangar

nventarier, verktyg och installationer
Derivatinstrument

Andra langfristiga fordringar
Uppskjuten skattefordran

1846047
270 500

19 239

3939
30010

1003
1753

2138624
20 323
3811
1552
2157

“SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

2167067

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kundfordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Likvida medel

14
14
14,15
14,17

836
643

24927

146423

796
644
11534
97382

- SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

110306

 SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

172 828

110 306

'SUMMA TILLGANGAR

2345319

2277373

Belopp i TKR

Not_

2022-12-31

2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL SOM KAN HANFORAS TILL MODERFORETAGETS

AKTIEAGARE
Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital

_Balanserad vinst inklusive arets resultat

18

50
482 700

 SUMMA EGET KAPITAL

Skuldertill kreditinstitut
Derivatinstrument
Langfristig leasingskuld

_Uppskjutna skatteskulder

14,20,21,24

20,21,22,24
10,19

1040348

" -

18 154

112577

1133 651
10 854
19 346

104 535

1265945

1268 386

Kortfristig leasingskuld

Leverantorsskulder
Aktuell skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

14

14
14,16

6611
2 869

4751

977
2 965
4291

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

39026

SUMMA EGET KAPITALOCH SKULDER

2345319

2 277 373
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i TKR
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Aktie-
~ kapital

_éjv;rigt till=
skjutet
kapital

Balanserad
vinst inkl.
reserv arets resuitat

Summa eget.

kapital

INGAENDE BALANS PER 1JAN 2021

Ovrigt totalresultat for aret

482 700

-18 001

393421
109 354

858 169
109 354
10 469

SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET

109354

119 823

' UTGAENDE BALANS PER 31 DEC 2021

482 700

502774

977993

INGAENDE BALANS PER 1 JAN 2022

482 700

502774

977993

Are&ts:—rezs ultat

Ovrigt totalresultat for aret

31 741

31741

31741

- 62353

' UTGAENDE BALANS PER 31 DEC 2022

482 700

534518

1040348
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

BeloppiTKR , . ~ Not_ 2022 2021
Kassafléde fran den I6pande verksamheten ' - ' ' o ”
Rorelseresultat 72 622 167829
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 25 41 154 - -81675
Erhéllen ranta 498 -
Erlagd ranta -27 168 =25 100
Betalda inkomstskatter 11,947 -17 754
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRING AV o
_RORELSEKAPITALET

e s
P+
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Tl TN
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+ - ﬂ-j“.-t e R M }.-1.- T

75 158 43 300

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning/minskning av fordringar -11 129 1671
Okning/minskning av skulder o | . . 4587
SUMMA FORANDRING RORELSEKAPITEL 6137 2816

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 69022 40384

Kassafiode fran investeringsverksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter ] -18 135 -15 875
Investeringar i dvriga materiella anlaggningstillgangar 13 12 43 53
Placeringar i Ovriga fingnsiella anlaggningstiligdngar o L = .. ~1552
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN 18847 ~ -20580

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 22,24
Upptagna lan

_Amortering av |easingskuld N -1 084 977
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1084 9023

Minskning/6kning likvida medel
Arets kassaflode 49 091 28 827
Likvida medel vid drets bérjan T 97332 68505

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT o (L4643 97382
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ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

KONCERNENS TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not1l Allman information

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Vasterkulla Hotell Holding AB

*{mode rf’i:ir'et'aiget') med Org Ny 55 69’8‘1 32’14 oc-h* d"e*ss datterf@retag ('kc:rncemen)

ar .B.ox 13_0.46,_: 103_ O_l STOCK.HQLM‘

Koncernens och moderbolagets -h..umd inriktning ar att dga och forvalta kommersiella
fastigheter.

Styrelsen och verkstéllande direktéren har den 24 april 2023 godként denna

koncernredovisning for offentliggérande.

Not2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Noten innehdller en férteckning éver de vdsentliga redovisningsprinciper som tilldmpats nar
denna koncernredovisning har upprattats. Dessa principer har tillimpats konsekvent fér alla
presenterade arom inte annat anges, Koncernredovisningen omfattar det legala

moderbelaget Vasterkulla Hotell Holding AB och dess dotterforetag.

2.1 Grund for rapportemas upprattande
Koncernredovisningen fér Visterkullakoncernen har upprittats i enlighet med
Arsredovisningslagen, RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner samt

International Financial Repo rtmg_.Sta_nda rds (IFRS) och tolkningar fran IFRS Interpretations

Committee (IFRS IC) sadana de antagits av EU.

Koncernredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvardemetoden, forutom for:

- Finansiella instrument —varderade till verkligt vérde (derivatinstrument)

- Férvaltningsfastigheter —vérderade till verkligt virde

Att uppratta rapporter i dverensstdmmelse med IFRS kraver anvandning av en del viktiga
upps kattningar for redovisningsandamal. Vidare krdvs att ledningen gor vissa bedémningar
vid tillampning av koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hig
grad av beddmning, som ar komplexa eller sddana omrdden dér antaganden och
uppskattningar dr av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 4.

Nya och éndrade standarder som dnnu inte har tillampats av koncernen

Nya eller dndrade standarder och tolkningar som trader i kraft for rdkenskapsar som borjar
1. januari 2023 eller senare har inte tilldimpats vid upprattandet av denna finansiella rapport.
Inga publicerade standarder som dnnu ej tratt i kraft beddms fa nagon paverkan pa
concernen i framtiden. "

2.2 Koncernredovisning

‘a) Dotterféretag

Dotterféretag ar alla foretag 6vervilka koncernen har bestdmmande inflytande. Koncernen
kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till rorlig-avkastning fran sitt
innehav i foretaget och har mojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i
foretaget. Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestammande inflytandet overfors till koncernen. De exkluderas ur koricernredovisningen
fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.

Kancerninterna transaktioner, balansposter, intakter och kostnader pa transaktioner mellan
kcf)mte mf@re't'a'g elim'in'e'ras Vinste'r‘ a'ch f@'r'l'ustfe'r s'om resu’lterar'fré'ﬂ k@n'cern'i:n'te rha

f@r d.ott.e.rfe;retag..h-a.r | f@-rekommande.- fall and rats fOi—’ att gara ntera en ko--msekve nt
tillampning av koncernens principer.
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(b} Rérelseférvarv och tillgéngsférvary
Ett forvdry av ett bolag utgor antingen ett rérelseforvary eller tlllga ngstorvary. Nar det dr en
tillgdng som férvarvas omfattas forvérvet inte av IFRS 3 Rérelseférviry.,

Rorelseforvary

Forvarvsmetoden anvands for redwlsmng av koncernens rorelsefdrvary. Kopeskillingen fér
férviry av ett dotterféretag utgdrs av verkligt virde pé dverlitna tillgdngar och skulder som
koncernen adrar sig till tidigare dgare av det férvarvade bolaget. | k@pesklllmgen ingar dven
verkligt vdrde pa alla skulder som ar en fOUd av en Bverenskommelse om villkorad
kopeskililng Identifierbara forvarvade tillgangar och dvertagna skulder i ett rorelseférvary
varderas inledningsvis till verkliga vérden pa foérvdrvsdagen. Férvdrvsrelaterade kostnader

kostnadsfors nér de uppstar.

Tillgdngsférvary

Ett forvarv av tillgangar toreligger om till exempel det torvarvade f6retaget endast dgeren
eller flera fastigheter med hyreskontrakt, men térvérvet inte innefattar processer som
erfordras for att badriva rorelseverksaimhet. Nar forvarv av dotterféretag innebar forvarv av
ﬁe*tmtillgé n'ga'r 's-em *i“nit'e utg@r -iré-r'e-lse 'F'rd e’l'a's a*nﬁs;-k-affﬁmng-skﬁstnaﬁd'e n‘ pé’ dﬁe -en"s-kild'a

tic punktan Vid tiliga ngsfervam redwlsas ingen uppskjuten skatt vid anskaf‘fnmgstld»
punkten, utan eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebir
att vardefarandringar kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande vardering.
Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvardet for térvdrvade nettotillgdngar vid
tillgangsforvary.

Se dven not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningstndamdl.

2.3 Materiella anldggningstillgangar
.-(a) F5rmlt‘nmg-sfmﬂghéf"er

.aVSES fastlghet s::jm inne has | syfte att generera hyresmtakter eller vardestegrmg eller en

predukti@n .Gi;’;h t;lllhan.d;.a hallande .,a;v Va r.clr,- tj,angt_er e Ier'for admlmstratwt andamal samt

......

-Férs:}i ljni'hg'i' deﬁn- If:'}pa n-de verksamhe*teri S'a m-t'liga av koncernens fastigheter har bedﬁmts

marka nlaggmngar samt byggnadsmventarler Aven fastigheter under uppfc}rande och
ombyggnation som avses anvandas som forvaltningsfastigheter nér arbetet ar fardlgstallt

Kklassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanférbara
utgifter. | efterféljande perioder redovisas férvaltningstastigheter till verkligt vérde mea

vardeférandringar i rapport Sver totalresultat i posten “Verkligt virdeférandringar

forvaltningsfastigheter”. | not 12 finns en nirmare beskrivning av grunderna foér koncernens
vardering av férvaltningsfastigheterna.

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vérdet for f@waltmngsfast:gﬂetexr endast om
det ar sannolikt-att de framtida ekonomiska férdelar f@rkmppade med utgifterna kommer
att komma foretaget till del, d v s sddana som &r virdehdjande, och anskaffningsvérdet kan
berdknas pa ett tillfarlitligt satt. Alla andra tillkemmande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer, Utgifter for reparation och underhall kostnadsftoérs i den period
de uppkommer.

'Viid 'féwér‘v‘ e*lle'r f{j'rsélj"ni ng av 'f'a*stiig h‘ete r el'lie r b-ola-g, re-dovisas tra nsaktioﬂ-en pa

(b} Inventarier

Inventatier utgors i alli vasentligt av hotellinventarier ocn redovisas till anskaffningsvarde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. |
anskaffmngsvardet mgar utg:fter som direkt kan hanféras till férvarvet av tillgdngen.
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Avskrivningar gors linjart utifrdn den berdknade nyttjandeperioden.
Inventarier 5-20 ar

f.f, '_Tiﬁl_l}gé:ﬁ_g.ama'_s- restvéirden-och nyttjandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och
gt justeras vid behov.

s 2.4 Nedskrivningar av icke-finansiella tillgdngar
A Ti‘l'lg'é nga'r" s‘c}'m 'S’kri‘vs'av'bedfjms med a‘vse'e'nde p‘é v"a”*rd*e-ned'gﬁng né*rhe*l‘st ’hé nd’elsereller

gr‘upperas tll!ga ngar pa de Iagsta nivaer dar det fmng se :)arata :dentlfierbara kassa Ic}den
(kassagenererande enheter) Fr.:;r tlllgangar and ra an ﬂnan5|ella tlllgangar som tidigare har

F;in;a._ns_l_e-ll._a ms-trum;ent fmn_s i méanga olika balansposter och dr beskrivna nedan.

(a) Forsta redovisningstillfallet

Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas nir koncernen bl ir parti
instrumentets avtalsmassiga villkor. K&p och forsal_gmng avfinansiella tillgdngar redovisas pa

affarsdagen, det datum da koncernen férbinder sig att képa eller sélja tillgd ngen.

Finansiella instrument redovisas vid forsta redovisningstillfallet till verkhgt_ virde plus, fér en
tillgang eller finansiell skuld som inte redovisas till verkligt varde via resultatrdkningen,

xt__a_ns_.a.kti.D.nsk:ast nader som dr direkt hanforliga till férvarv eller emission av finansiell
tillgang eller finansiell skuld, till exempel avgifter och provisioner. Transaktionskostnader for
finansiella tillgangar och finansiella skulder som redovisas till verkligt varde via

resultatrakningen kostnadsfors i rapporten Gver totalresultat.

(b) Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgdngar och skulder i kategorin upplupet
anskaffningsvarde och finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatet.
Klassificeringen dr beroende av fér vilket syfte den finansiella tillgangen eller skulden
forvarvades.

Finansiella tilledngar till upplupet anskaffningsvarde

Tillgdngar som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga kassafloden och dér dessa
kassafloden endast utgor kapitalbelopp och ranta varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Det redovisade vdrdet av dessa tillgangar justeras med eventuella forvantade
kreditforlustér som redovisats (se nedskrivning nedan). Ranteintakter fran dessa finansiella
tillgangar redovisas med effektivrintemetoden och ingar i finansiella intakter, Koncernens
finansiella tillgangar som varderas till upplupet anskaffningsvarde utgdrs av posterna
langfristiga fordringar, kundfordringar, dvriga kortfristiga fordringar, upplupna intakter och

likvida medel.

Finansiella skulder till upplupet anskaffrningsvarde

"<0ncemen5 ovriga finansiella skulder klassificeras som efterféljande varderade till upplupet
anskaffningsvarde med tillimpning av effektivrantemetoden. Ovriga finansiella skulder
bestér av skulder till kreditinstitut (lang- och kortfristiga), leverantdrsskulder, 6vriga
kortfristiga skulder samt upplupna kostnader.

(c) Bortbokning av finansiella instrument

Bortbokning av finansiella tillgédngar
Kop och forsaljnmgar av finansiella tillgd ngar redovisas pad affarsdagen, det datum da

koncernen férbinder sig att kopa eller salja tillgangen. Finansiella tiligangar tas bortfran

balansrakningen nar rétten att erhdlla kassafléden fran instrumentet har 6pt ut eller har

overférts och koncernen har éverfért i stort sett alla risker och formaner som ar

forknippade med dganderatten.

14,
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.Fl_na_ns_le_l_la _szk_u l-d;er? tas bort f ran .b.a ansrdkningen ndr férpliktelserna har reglerats,
annullerats eller pd annat satt upphort. Skillnaden mellan det redovisade vardet for en
'fi‘na n'si-e*lﬁl skul'd' ("e"Her' -d el aven ﬁ nans i‘e’ll' sku‘l’d} som -u-ts'é‘-c'kts eﬂ'er Ove r‘ffj-rtstil" ]e‘n‘: annan

e_ll_er _pata_gna s-ku.lder_,,_ re-domsas i .ra.p_ po r‘te-n_-v.e;r t@talre_su I_ta-_t_.._

Da villkoren for en finansiell skuld omférhandlas, och inte bokas bort fran balansrdkningen,
redovisas en vinst eller férlust i rapport dver totalresultat. Vinsten eller forlusten berdknas

som skillnaden mellan de ursprungliga avtalsenliga kassaflodena och de modifierade

kassaflddena diskonterade till den ursprungliga effektiva rantan.

_Fm_a n.Slel Ia. ti I_I_g_a ngar ach sku._l.d er .<V.i.tt’3:8'-. och redovisas med ett nettobelopp |

balansrakningen endast nar det finns en legal rdtt att kvitta de redovisade beloppen och en

avsikt att reglera dem med ett nettobelopp, eller att samtidigt realisera tillgangen och
reglera skulden. Den legala rattigheten far inte vara beroeride av framtida hdndelser och
den mdste vara rattsligt bindande for féretaget och motparten, bade i den normala
affarsverksamheten och i fall av betalningsinstéllelse, insolvens eller konkurg

2.6 Derivatinstrument och sdkringsdtgarder
Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa affarsdagen och vérderas till verkligt

varde bade. matsalt och wd efterfoljande c}mvardermgar [ slutet avva rje rapportpermd

hos den post som sakrats Vasterkulla mnehar derwatmstru ment i form av ranteswappar far

vilka koncernen uppfyller kriterierna for sékringsredovisning i IFRS 9. Rdnteswapparna har

hanforliga till koncernens upplaning fran kreditinstitut, det vill sdga en kassaflédesakring.

ddrmed identifierats som sdkringsinstrument avseende sédkring av rorliga rantebeta ning

D4 transaktionen ingds dokumenterar Vasterkulla det ekonomiska férhéllandet mellan
sakringsinstrumentet och den sdkrade posten. Vészte;rku- -l'a 'c‘:’l'k*u:m'e-ﬁt*e'ra'r- ot:‘k'sé s*i n
beddmning av huruvida de derivatinstrument som anvénc

att fortsatta vara effektiva nédr det gller-att motverka '_fOra ndrn’._‘lg-a_r | ka_ssafiﬁden- S.G.m ar
hanforliga till de sdkrade posterna. Visterkulla dokumenterar sina mal for riskhanteringen
och riskhanteringsstrategin nar sdkringen ingas.

Upplysning om verkligt varde for olika derivatinstrument som anva nds for sakringssyften

aterfinns i not 3. Forandringar i sékringsreserven i eget kapital framgar av koncernens

rapport 6ver forandringar i eget kapital, Hela det verkliga vardet pa ett derivat som utgor
sakringsinstrument klassificeras som anldggningstillgang eller langfristig skuld nar den

sdkrade postens aterstdende |&ptid dr [Angre dn 12 manader, och som omsattningstillgang

eller kortfristig skuld nar den sdkrade postens aterstaende. I(}ptl_d understiger 12 manader.
Den effektiva delen av férandringar i verkligt varde pa sakringsinstrumentet, som
identifierats som kassaflodessikringar och som uppfyller villkoren f6r sdkringsredovisning,
redovisas via Ovrigt totalresultat i sakringsreserven i eget kapital. Ineffektiv del av

vfé rd“effj réi--ndri’nge'n redovi’sas omed’e I’b"a'rt | drets resultat och inkluderas i posten Verkligt

-----

Belopp som ackumulerats i sakringsreserven i eget kapital omklassificeras till arets resultat i
'd‘ie periﬁo‘.d'er d’é 'deﬂ' sékrade pt}sten pé'v'e'rk'a r"resul’tatet V:insten'elle‘r férl’ustEn hé-nff:‘:.-rlig till

..........

2.7 Nedskrivning av finansiella tillgdngar
(a} Tﬂf’géngar som redovfs'as ti'l'l upp’!unet anskaffnmgsvﬁ‘irde

ka-n.ce;men -de.n .fcir;en.klade a.n..sa;.tse n fc:»r krec--1-t.reser-vermg,,. det wl.l. .saga, reserven komme‘r
att motsvara den forvantade férlusten over hela kundfordringens livslangd. For att mata

B 'T?e-a m E f gl ne fJEJ cument. E-;_ Sig n D 4858 B 33 [:‘_.g:!:_gghgg 1C1-A38 4_ NAF13856C9CH. Pa QE AT AT 47T o e D B o T BT
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forvantade kreditforluster har kundfordringar grupperats baserat pa férdelade
kreditriskegenskaper och férfallna dagar. Koncernen anvander sig utav framéatblickande
variabler for férvantade kreditférluster. Koncernens forviantade kreditforluster har inte
bedémts vasentliga varfor ingen justering har gjorts i redovisningen avseende dessa per

:2' '857 Ku'n dfar’dringar

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt virde och darefter till upplupet
anskaffningsvarde med tillimpning av effektivréntemetoden, minskat med eventuell
reservering for vardeminskning.

2.9 Likvida medel
| likvida medel ingdr, i sdvil balansrikningen som i rapporten dver kassafléden, endast
banktillgodohavanden.

2.10 Aktiekapital
Koncernens stamaktier klassificeras som eget kapital.

2.11 Leverantérsskulder
Leverantdrsskulder dr forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har férvarvats i den

Iopa nde verksamheten fran Ieverantorer Leverantersskulder klassmceras som kmrtfrlstlga

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

Upplaning redovisas darefter till upplupet a.ns..kaffn.l.ng.suarde och eventuell skillnad mellan
erhallet belopp {netto efter transaktionskostnader} och aterbetalningsbelopp redovisas |
rapporten Gver totalresultat férdelat 6ver laneperioden, med tilldimpning av
effektivrdntemetoden.

Skulden klassificeras som kortfristig i balansrdkningen om fdretaget inte haren ovillkorad
rattighet att senarelagga skuldens reglering | minst tolv manader efter rapportperioden.

2.13 Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i rapporten
over totalresultat, utom nar skatten avser poster som redgovisas i 6vrigt totalresultat eller
direkt i eget kapital. | sadana fall redovisas dven skatten i dvrigt totalresultat respektive eget
kapital.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen &r
beslutade, eller i praktiken beslutade, i Sverige ddr moderforetaget och dess dotterféretag
ar verksamma och genererar skattepliktiga intakter.

Upps’ikjute‘n skatt'r'ed@'viS'as'pé al‘l’a teim poré'ra 'skil'lh‘ade’r'som' 'u ppkommer meglla%h, det

konce rn redawsnmgen Uppskjuten skatte5kuld redowsas eme Iertid _lnte_ om.d en uppstar till

folid av férsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skatt redovisas inte h'elér om den

uppstar t|II fOUd aven transaktaon SOM utgor den forsta redawsnmgen aven |Ilg§ng E*izl'e‘r”

Uppskj_ut.en _.| n.kom..s.ts ~_<a.tt .be..rakn.as. m.ed tl._llampm.n.g av s.kattesa ser Dt:h Skatte|a§ar som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och som fOrvantas gélla nér den berdrda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjuten skatteskuld berdknas pa skattepliktiga tempordra skillnader som up:pk@mme-r pa
andelar i dotterféretag, forutom for uppskjutna skatteskulder dar tidpunkten for aterféring
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av-den tempordra skilinaden kan styras av koncernen och det dr sannolikt att den
tempordéra skillnaden inte kommer att dterforas inom 6verskadlig framtid. U ppski‘-ute-n

skattefordran som hanfmr sng till avdragsgllla tem mrara skll[nac er avseende mnehav i

skﬂlnaden k@mmer att aterforas i ‘*amtlden och det kimmer att ﬂrmas skattepllkt_lga
overskott som avdraget kan utnyttjas mot.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas ndr det finns en legal kvittningsratt
fér aktuella skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna
och skatteskulderna hanfér 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

Hyresintikter

Hyresintakter avser i allt vasentligt hyresintakterfran uthyrning av lokaler som anvands till
hotellverksamhet. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal.
Hyresintakter fran fastighetsforvaltning redovisas baserat pa villkoreni hyresavtalen. For de
hyresintdkter som baseras pa fast hyra redovisas hyran linjart 6ver kontrakfets [6ptid. | de
fall hyran baseras pa omséttning redovisas hyra i den period den uppstod. Hyresrabatter
redovisas linjart 6ver kontraktets |8ptid. Hyror betalas i allt vasentligt i forskott och
forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.

Ovriga fastighetsintikter
Ovriga fastighetsintakter utgdrs huvudsakligen av utdebiterade kostnader fér viarme, el och
fastighetsskatt och redovisas linjart baserat pa villkoren i hyresavtalen.

2 15 Lea"s'i ng'

L.;e;as,,l-n-gaj _vzi;.a.:l, da-rf 1. a_llt;,v-_a,se n.t-1.|gt_ alla risker och formaner som dr forknippade med dgandet
faller p& uthyraren, klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga
hyresavtal avseende forvaltningsfastigheter klassificeras utifran detta som operationella
leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten
f@rvaltmngsfastlgheter | balansrakningen. Hyresintakter redovisas linjart under leasing-
perioden alternativ i den period som de har uppstatt beroende pd om hyresavtalet dr ett
fasthyresavtal eller om det ar ett omsattningsbaserat hyresavtal (se redovisningsprinciper

.Ka;n-aceme.ns- l.e-asl;ng-avta.l b;e;s.;ha riallt vasentligt av tomtrattsavtal och nyttjanderatter
kopplad till hyrd fastighet vilken hyrs ut enligt operationella li‘e.a..S'i.'rjga-vt;a-.l_.-__..Nyttjﬁa nderétts-
tillgdngarna i dessa leasingavtal uppfyller definitionen av en férvaltningstastighet.

Nyttjanderattstilleangen kopplad till tomtratter redovisas till verkligt varde medan
ﬁyttja‘n‘déré tter mpalad e tiII' -hyrd 'f'a s'tﬁ"ighet initia I't red wisas fi“I'I' a nska'ffn i'?ngsvé rde men |

.....

kgngg.rr}eng..fgwaltr”lﬂfgSfa;S_t;lgh-eter, De_ _re;.d@.vtsa.s pa se p.a.r.at. rad i ba;lan-sraknm_gen.
bendmnd Nyttjanderattstillgangar.

En langfristig skuld redovisas i balansrakningen i posten leasingskuld med motsvarande
varde som nyttjanderattstillgdngen hanforlig till tomtratter. Denna leasingskuld amorteras
inte utan vardet ar oforandrat fram till omforhandling av respektive tomtrattsavgild. En
Angfristie och kortfristig leasingskuld redovisas med motsvarande nuvarde av de
easingavgifter hanforliga till hyrd fastighet som dnnu inte betalats.

Kostnaden for tomtrattsavgalder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad.
Leasingavgifter avseende hyra av lokal fér hotellverksamhet, inklusive parkeringsplatser,
som tidigare kostnadsférdes som en fastighetskostnad redovisas som en amortering av
leasingskulden samt en rantekostnad. Vidare redovisas en vardetérandring av
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nyttjanderadttstillgdngar under posten Verklig vardeférandring férvaltningsfastigheter |
resultatrakningen.

Utdver ovan namnda leasingavtal finns avtal vilka koncernen definierat som avtal dar den
underliggande tillgdngen har lagt vdrde eller korttidsleasingavtal {leasingavtal kortare dn 12
manader). For dessa avtal har undantaget i IFRS 16 tillampats vilket innebar att
leasingavgiften redovisas som en kostnad linjdrt éver leasingperioden i resultatrdkningen
och ingen nyttjanderéttstillgdng eller leasingskuld redovisas saledes i balansrakningen.
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2.16 Ersattningar till anstélida

(a) Kortfristiga erséttningar till anstdllda
Skulder fér I6ner och ersattningar, inklusive icke-monetéra formaner och betald franvaro,
som férvéntas bli reglerade inom 12 méanader efter rikenskapsarets slut, redovisas som
kortfristiga skulder till de odiskonterade belopp som férvéntas bli betalda nar skulderna
regleras. Kostnaderna redovisas i rapporten éver totalresultat i takt med att tjinsterna
utférs av de anstilida. Skulderna redovisas som forpliktelse avseende erséttningar till

anstéllda i koncernens balansrakning.

(b) Pensionsforpliktelser

Koncernen har bade avgittsbestamda och férmansbestamda pensionsplaner. De
férmansbestdmda pensionsplanerna utgdrs av ITP 2 som finansieras genom forsakring i
Alecta. En avgiftsbestimd pensionsplan dr en pensionsplan enligt vilken foretaget betalar
fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen nar inga rattsliga eller informella
fﬁ:r:)hktelser att betala ytterhgare avgifter om den na Jur|d|5ka enhet inte har tui{rackhga

a ns.ta.!ldaa t_ J_a ns.tgt:}.r; ng u nd er innevaran de elter’ tt,c, lga.re. _IBE.I”I-C}-dEI‘., Avglft,ema r.e.d ovVisas som
personalkostnader i rapporten dver totalresultat nar de torfaller till betalning.

Pensionsataganden for svenska tjansteman som dr tryggade genom forsakring i Alecta
redovisas.som en avgiftshestdmd plan. Enligt ett uttalande fran Radet for tinansiell
rapportering, UFR 10 Redovisning av pensionsplanen TP 2 som finansieras genom
farsdkring i Alecta, dr detta en férmansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare, For
rakenskapsaret 2022 har koncernen inte haft tillgang till information tér att kunna redovisa
sin proportionella andel av planens forpliktelser, férvaltningstillgangar och kostnader vilket
medfort att planen inte har varit méjlig at

't redovisa som en formansbestdmd plan.
Pensionsplanen TP 2, som tryggas genom forsakring i Alecta, redovisas darfér som en
avgiftsbestamd plan. Premien for den formansbestamda alders- och familjepensionen ar
individuellt beraknad och dr bland annat beroende av 6n, tidigare intjanad pension och

forvartac aterstaende tjanstgormgstid Forvantade avgn‘ter nadsta rapportperiod for ITP 2-

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvéardet pa Alectas tillgangar i procent
av forsakringsatagandena berédknade enligt Alectas forsdkringstekniska metoder och
antaganden, vilka inte 6verensstammer med IAS 19 Ersdttningar till anstalida. Den
kollektiva konsolideringsnivan ska normalt tilldtas variera mellan 125 och 175 procent. Om

Alectas kollektiva konsolideringsniva understiger 125 procent eller 6verstiger 175 procent

ska atgdrder vidtas i syfte att skapa forutséattningar for att konsolideringsnivan dtergar till
normalintervallet. Vid 1ag konsolidering kan en atgérd vara att hdja det avtalade priset for
nyteckning och utdkning av befintliga formaner. Vid hog konsclidering kan en atgérd vara

att inféra premiereduktioner. Vid utgdngen av rakenskapsaret 2022 uppgick Alectas

dverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivén till 172 (172} procent.

2 16 Segmentsrapportermg

hogste verkstal ande beslutsfattaren for kc)ncernen och utva rderar koncemens finan51ella
stilining och resultat samt fattar strategiska beslut. Koncernens interna rapportering bestar
av uppféljning av resultatmatt fér koncernen som helhet. D3 deri hégste verkstillande
beslutsfattaren fattar beslut om tilldelning av resurser samt bedomer resultat utifrar
koncernen som helhet beddms koncernen som helhet utgdra ett segment.
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endast tra_nsaktmner -som m_edfa_rt- n- .e_ller ut_bet_ainmga;ra

) 'Not 3' Fi-nan'sizie”ll 'ris:kha'nt'eriﬁnﬁg;
£¥)

£ (ranterfs} ) kFEdltI’ISk och |IkViditetSFISk Koncemen ar mte exponerac for nagon va'sentllg
(") valutarisk da inga transaktioner, tillgangar eller skulder forekommer i utlindsk valuta.

@ Koncernen har inte heller ndgra utidndska dotterféretag. Koncernens évergripande
riskhanteringspolicy fokuserar pa of6rutsigbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstrdvar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella

resultat.

ehmmera de effekter som, i redowsnmgen fmns mellan dertva mstrumentet .GCh d.e.n
sakrade posten. Koncernen anvander sig av derivatinstrument i form av réintes-wa*ppar*fér-'
att sékra ranterisk avseende kassafiddet i rérliga rantebetalningar hanférliga till koncernens
upplaning. Detta innebir att koncernen redovisar en fast rantekostnad i drets resultat fér
de sakrade lanen.

Riskhanteringen skots av foretagsledningen enligt de policys som faststdilts av styrelsen.
Styrelsen upprattar skrifthga policys saval for den wergrupande riskhanteringen som for
specifika omraden, sdsom ranterisk, kreditrisk och likviditetsrisk.

3.1.1 Marknadsrisk

Rénterisk

Koncernen har rantebarande finansiella tillgangar och skulder vars férandringar dr kopplade
till marknadsrantor och paverkar resultat och kassafldde fran den [6pande verksamheten.
Med ranterisk avses risken att forandringar i det allmanna ranteldget paverkar koncernens
nettoresultat negativt, Koncernens ranterisk uppstar framst genom langfristig upplaning
som [Oper med rorlig rdnta. Uppldning som gors med rorlig ranta utsdtter koncernen for
ranterisk avseende kassaflode, vilken eventuelit delvis neutraliseras av banktillgodo-
havanden med rorlig ranta. Koncernens policy dr att eliminera och minimera ranterisk
genom upplaning till fast ranta, vilket uppnas med hjélp av rénteswappar. Normalt ingar
Vasterkulla upplaning till rorlig ranta och tecknar sedan ranteswapavtal med fast ranta.
Koncernen anvander sig av derivatinstrument i form av rdnteswappar fér att hantera
rdnterisken avseende rériiga rantebetalningar pd upplaningen, det vill sdga en
kassatiodessakring.

en g.e.nam,snl.ttl_ig _r_a ntebl.n.dnmgstld me.lla_n 3-5 ar, s.avlda,styr.el-serw inte b.esluta-r: annat.
'I'nrﬁikt'n*i'nﬁge n 'fEir'finaﬂ-sve rksa'mheteﬂ- -s’kﬁa vara att re'd-ufce*ra- neg-a--tiﬁ'va awikel’ser i k-once*m'eﬂs
?Z)e.rwat far .a.nva.n.das.fo.r att...e.llmlnera ech minimera de. rainter.t.sk.e.r som uppsta,r i
koncernen. Derivaten ska vara kopplade till en underliggande exponering.

Koncernen ingar ranteswappar som har samma kritiska villkor som det sdkrade féremalet.
Kritiska villkor kan vara referensrinta, ranteomsattningsdagar, betaldagar, férfallodag och
nominellt belopp. Koncernen sakrar inte 100 % av lanen och identifierar darfor bara den
andel av utestiende [an som motsvaras av swapparnas nominella belopp. Eftersom de
kritiska villkoren varit matchade under hela rakenskapsaret 2022 (2021), harden
ekonomiska relationen varit 100 % effektiv. Ingen ineffektivitet har darmed redovisats i

rapporten dver totalresultat.

Instrument som anvands av kememen

Utestaende rinteswappar ticker 44,0 (44 0) % av det rorliga utestdende lane <a‘pitja_ie1;_;._ De
fasta rintorna for ranteswappar som utgor sakringsinstrument varierar mellan 1,0575% och

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

Swapavtalen kraver avrdkning av rantefordran eller rdnteskuld var 90:e dag. Avrdkningarna
sammanfatler med de datum d& ranta ska betalas pa den underliggande skulden.
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Sakringsredovisningens paverkan pa finansiell stallning och resultat

:.R;éi;nt-e-s-wajp harna paverkar koncernens finansiella Stallnmg och resultat enligt t6ljande:

D‘e ri’vatinst‘ru ment rénteswap_pa:r 2022 - 2021

." :J-' '.=
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e T g e
. o w -

FRELE roESE e

_sku-l_d__):; t.G_t-a-lt t_.k_r - -10 854
Redovisat belopp {langfristig

fordran), totalt tkr 30010

Nominellt belopp, totalt tkr 500 000 500 000
Sa k-ringzs-kmtl"l 1/1 1/1
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ranteswappar tkr N - 38 555 13 '1'85{ |
1 Sakrmgskvaten har beraknats som hominelit virde av ra ntesakri mgen
[ forhallande till-1an med rorlig ranta som sékras.

Derwatmstrument -

forfallostruktur, &r 2022 2021
2025 400 000 400000
2027 » - 100000 100000
SUMMA 500000 500000

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

Kdnslighetsanalys

Skulder till kreditinstitut till rérlig ranta uppgick per balansdagen till 1. 137 166 TKR {exk!.
avdrag for periodiserade transaktionskostnader) och koncernens likvida medel fill

146 423 TKR. En forandring av ranteliget med +/- 0,25 %-enheter skulle innebara en
paverkan pa drets resultat med +/- 1 615 {1 615) TKR. Paverkan pa eget kapital (reserver) till
folid aven Gkning/minskning av det verkliga vdardet pa ranteswappar om rantan dndras med
+/- 0,25%-enheter uppgar till +/- 3018 (4 414) TKR.

3.1.2 Kreditrisk
Kreditrisk ar risken for att en motpart inte kan uppfylla sina finansiella ataganden gentemot
Vésterkulla. Kreditrisk kan uppsta pa tillgodohavanden hos banker och kreditinstitut samt
5a kundkreditexponeringar inklusive utestdende fordringar. Kreditrisk hanteras av
koncernledningen. Endast banker och kreditinstitut som av oberoende varderare fatt lagst

creditrating “A” accepteras.

Kreditrisk hanteras pé koncernniva, med undantag tor kreditrisk avseende utestdende
kund- respektive hyresfordringar. Varje koncernforetag ansvarar for att félja upp och
analysera kreditrisken for varje ny kund/hyresgdst. | de fall da ingen oberoende
kreditbeddmning finns, gors en riskbedémning av kundens/hyresgastens kreditvardighet
dar dennes finansiella stillning beaktas, liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer.
Individuelia risklimiter faststalls baserat pa interna eller externa kreditbedémningar i
enlighet med de granser som satts av styrelsen. Anvandningen av kreditgranser foljs upp
regelbundet. Koncernen har en véldiversifierad fastighetsportfélj som kdnnetecknas av
véletablerade hyresgaster. De storsta hyresgésterna sett utifran ett intaktsredovisnings-
perspektiv utgérs av kianda hotellkedjor sdsom Clarion Collection Hotels, Comfort Hotels,
Scandic, First Hotels samt Bast Western Hotels.

Inga kreditgriniser dverskreds under rapportperioden och ledningen fdrvéntar sig inga
foriuster till roljd av utebliven betalning fran dessa motparter. Koncernens berakning av
forvantade kreditforluster pa kundfordrin gar och hyresfordringar uppgar till ovdsentliga
belopp och ddrmed har ingen justering gjorts i redovisningen.

17
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_Per 31 december 2022, TKR

3.1.3 Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen saknar likvida medel for betalni
ataganden avseende finansiella skulder. Malsattningen med foretagets i

rérelsedrivande foretag med rapportering till ledningen. Ledningen toljer noga ru

prognoser Tor koncernens iikviditetsreserv for att sakerstalla att koncernen har til

me'd kassamedel 'fér' att mfj'ta' b'ehﬁvet i 'den liipa‘n'de v-;erksa m’heten m év-e‘rsk@ttsl’ikv‘idiztet

mstru_ment, SOMm har I-am_phg_loptld e;l;ler t.rll-rackll-g:_,hkv.ld.:tet fo-r a.t.t ti I_I;god.as_e utrym me_-.t-s-.@-m

bestdms av ovan namnda prognoser.

Ne-'dﬁa ﬂ’stéé-mde‘ ’tabe‘l l' ana lySe* rar k‘fj'nce"m'e ns 'i'ckede r’iva ta 'ﬁ'na n'sf’i'ell:a skuld er och‘

SOM pa: halansdagen a-te-rst_ar fra m tl,__[-l d.__en--a-v-ta;]-s-e.n.l.xga forfa-.llﬁ.da,-ge-n. De b:ele_p-p S.O.m an g-,e.sz i-

ng av sina
cviditetshantering
aratt minimera risken for att koncernen inte har tilirackliga likvida medel f6r sina
kommersiella ataganden. Kassaflodesprognoser upprattas [Opande for koncernens

lande
rackligt

tabellen &r de avtalsenliga, odiskonterade kassaflodena forutom for ranteswappar,
Framtida kassafloden avseende rorliga rdntor har berdknats med utgangspunkt fran den
ranta som gallce per-balansdagen. Framtida kassafléden avseende fasta rintor {dérivat

rantesdkring) har berdknats med utgdngspunkt frén den rérliga ranta som gélide vid

balansdagen.

._ ar 1- '2+ﬁf | 2 -Sér <5 ar

Summa
avtal"senl'iga

Summa
redovisat
varde

. Skulder t:ll kFEditlﬂStltut . .

Réanta lan
Derivatinstrument;,

33 193 .-

rantesakring -964 -7 292 -8 279 -5 630 -

Leasingskuld 328
Leverantrsskulder 6 611

Ovriga skulder 4687
Upplupna kostnader 5360

g

a83 1310 e .

. - - s =

e 64 - o

1137166
89 960

-22 165

2 621
6611

4 751

2 360

1137166
11 749

-964
328
6611
4751
S 360-____

SUMMA

36 1163454  -5630 -

1234304

SUMMA

Per 31 december 2021, TKR

Summa
avtalsenliga

ar  1-2ar 2-5ar <5ar kassafloden

summa
redovisat
vérde

Skulder till kreditinstitut -
Rédntalan 4532
Leasingskuld 334
Derivatinstrument,

1137 166 -

18 309 10233

1003 1337 1337 -

rantesakring: 1383 4057 5 440 7 745 1472

Leverantorsskulder 2965,

Upplupna kostnader | - 65213

64

1137 166

46 818
4011

_—"
2965
3019

| 6213

4424

18382

18 804

25150 1156481 1472

1220 289

3.2 Hantering av kapital

Koncernens mal avseende ka pitalstrukturen dr att trygga koncernens térmaga att fortsatta

sin verksamhet sa att den kan generera avkastnmg ’ull akt:eagama och nytta for andra

_kapita I_et nere.

Koncernen b'e_dém:er kapitalet pa basis av 3
som nettoskuld dividerat med totalt kapital.

kuldsattningsgraden. Detta nyckeltal b

(omfattande posterna kortfristig upplaning och langfristig upplaning i koncernens
balansrikning) med avdrag for likvida medel. Totalt
eget kapital.

eraknas
Nettoskuld berdknas som total upplaning

kapital berdknas som nettoskuld plus



TKR

2022-12-31

= Teamengine E-Signing s

2021-12-31

Avgar hkwda medel

1135 213

1133 651

-146 423 97332

NETTOSKULD

988 790

1036319
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1040348
2029138

977993
2014312

*?J‘.a TOTALT KAPITAL

s 3.3 Berdakning av samt upplysning om verkligt virde
De olika nivderna i verkligt varde-hierarkin definieras enligt féljande:

- Noterade priser {ojusterade) pa aktiva marknader fér identiska tillgangar eller
skuider {niva 1}

- Andra observerbara data for tillgdngen eller skulder an noterade priser
inkluderade i niva 1, antingen direkt {dvs. som prisnoteringar) eller indirekt {d.v.s.
hdrledda fran prisnoteringar} (niva 2).

- Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata
(d.v.s. ej observerbara data) {niva 3)

Koncernens tillgangar och skulder som vérderas till verkligt varde i balansrékningen avser:

- Eorvaltningsfastigheter och nyttjanderattstlllgangar se upplysnmg om hur det
verkliga vardet berdknas och niva i verkllgt varde-hierarkin i not 12.
Farvaltningsfastigheter viarderas i niva 3.

-~ Derivatinstrument, se upplysning om hur det verkliga vardet berdknas i not 3.1.
Derivatinstrument varderas i niva 2 i verkligt varde-hierarkin.

For koncernens évriga finansiella tillgangar och skulder bedéms redovisade varden i allt
vasentligt motsvara det verkliga vardet, da rantan pa langfristiga finansiella instrument &r
rorlig och marknadsmaéssig och for kortfristiga finansiella instrument &r diskonterings-
effekten ovasentlig.

Not4  Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal

Uppskattningar och bedomningar utvarderas iopande och baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer, inklusive forvantningar pa framtida handelser, som anses rimliga under
radande forhallanden.

Koncernen gbr uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for

redovisningsandamal som blir foljden av dessa kommer, definitionsmassigt, sallan att
m-@tsva' ra d-ét v'e'rkl-iga r'ésu tatet De uppskattnmgar och antaganden som mnebar en

Vigrdering av forvaltningsfastigheter
'Fmvaltnmgsfashgheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av féretagsledningen

baserat pa fastigheternas marknadsvarde. inom omradet vardering av férvaltnings-
fastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stélining. Varderingen kréver beddmning av antaganden om
framtida kassaflode samt faststallande av avkastmngskrav bland annat kalkylranta och
direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa de externa varderarnas erfarenhetsmassiga
beddmningar av marknadens férrantningskrav pa jamférbara fastigheter.

Not 12 Férvaitningsfastigheter innehaller mer detaljerad information om de: beddmningar
och antaganden som gjorts i samband med berdkning av verkligt virde f6r koncernens
forvaltningsfastigheter.

Avgransning mellan rérelseférvéry och tillgangsforvéry
"N'é‘r' ett 'bol'a'g‘ffjrvé'rvas 'utg‘fj-r'de't a-nt-i*nge'n- ett ffjrvé v av -r-ri‘j-re-lse e’]-le&r ett ffﬁr'vé rv.av

fas-tlg-.he.te-r, me_d _e-l_.ler;' _utan hy_r__eS.k(:;_rf*a_tr-a.ki;F men mte_ l_n-n;efa_ttar Qrgan_i_satmn ach de
processer som kravs f6r att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga Torvarv dr rorelse-
ffjwéfrv' 'FE:?S re*fa g’s"lied'n in ‘ge"n- bedém er 'vid 'va rj e ensk 'i't fﬁirvéwvilka 'kr'ite rier:som ar uppfyllda.
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Not5  Fordelning av hyresintdakter
Avtalade framtida hyresintakter
Merparten av hyresintakierna dr omsattningshaserade med olika procentsatser pa logi och

intakter. For de omsadttningsbaserade hyresavtalen dr garantihyran, eventuella hyrestillagg
samt fastighetsskatt fasta. Arligen skeren avrikning dd mellanskillnaden mellan intaktsfort
belopp och verkligt utfall berdknas. Ovriga hyresgéster har fasthyresavtal med arlig
indexupprakning. Aterstdende genomsnittlig hyreskontraktslangd vid rakenskapsarets slut
uppgick till 6 {6} ar for aktuell portfsl].

_TKR | e 2022 2021

lnom 1 ar 117 493 106907
Mellan 1 och 5 ar 343 799 324755
Meranbs ar B 286521 212796
summma 747813 B44458

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Framtida sammanlagda minimileaseavgifter for icke uppsagningsbara operationella

Av arets totala hyresintdkter om 151 207 {123 051) TKR ingar variabla hyresintdkter med
57 434127 503) TKR.

Utdver hyresintakter fran fastigheter som hyrs ut till hoteliverksamhet kommer ca 2% av
hyresintdkterna fran uthyrning till annan verksamhet, foretradesvis kontorslokaler. Léptiden

pa dessa avtal ar betydligt kortare och ingdrinte i ovanstaende ftorfallostruktur.

Samtliga hyresintdkter utgdrs av kunder i Sverige och samtliga anldggningstillgangar dr
beldgna i Sverige.

Not®  Fastighetskostnader

Driftskostnader bestar framst av kostnader for el, virme, vatten, fastighetsskotsel samt
nyra lokaler. Forvaltningskostnader bestdr framst av kostnader for extern férvaltning samt
fastighetsrelaterad administration. Underhéallskostnader bestar av kostnader fér akut och
planerat underhéll. Inga kostnader f6r personal eller avskrivningar ingdr som en del av
fastighetskostnaderna.

Not7  Central administration . o .
| centrala administrationskostnader ingdr kostnader fér centrala funktioner som ledning,
ekonomi, personal, revision {se dven not 9 Ersdttningar till revisorerna), juridik, IT och

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

anstdllda) ingar i denna post.

Not8  Ersittningar till anstélida m. m.
TKR 2022 2021
Léner och andra ;e-i‘_-s.‘a'.tthinéé-r"' 2916 2893
Sociala avgifter 947 928
Pensionskostnader —
avgiftsbestamda planer 98 1006
TOTALT KONCERNEN 4852 4828
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Léner och andra ersattningar samt sociala kostnader

2022 2021

o Loner och Sociala Léner och Sociala
. andra kostnader andra kostnader
v T 3 : engw @ :

2 ersdttningar (varav  erséttningar {varav

¥ {varav pensions- (varav pensions-

e TKR - . __tantiem)  kostnader) tantiem)  kostnader)

| :;-13; 'Sty:re' I:S}'sé;(;ef_.d*a-:--_ﬂ;fj_-’_c,_ejrE verksta ;(;[:é-ﬁ.d-e. '
f’:'i direktorer och andra ledande _
befattningshavare , 2916 1936 (989) 2893 1935 (1006)

el

TOTALTKONCERNEN 2916 1936(989) 2893 1935 (1006)

Medelantal anstilida
2022 2021
Antal pa Antal pa
- - - ~ balansdagen _Varavman _ balansdagen Varav man
Swerige 21 2t
TOTALT KONCERNEN L R 1 R .

Konsférdelningen i koncernen (inkl. dotterféretag) for styrelseledaméter och dvriga
ledande befattningshavare
2022 2021

Antal pa Antal p&
, halansdagen Varav man  balansdagen  Varav méan
Sty relseledaméter - 4 ' 4 4 ' 4
Verkstillande direktér och Gvriga
_ledande befattpningshavare R B S - T

“TOTALT KONCERNEN 6 5 6 5

NotS Ersattningar till revisorerna

_TKR. | ] _. - 2022 _ 2021
El _ . s
- Revisionsuppdraget 820 750
— Revisionsverksamhet utover

revisionsuppdraget -
| --—-iivrig‘a tjanster L - 215
SUMMA 820 - 965

Not 10 [nkomstskatt

TKR L B 2022 2021
 Aktuell skatt: ' | - "

Aktuell skatt pa arets resultat -10475 -4 495
Aktuell skatt p3 tidigare ars

_fesultat o e -
SUMMA AKTUELL SKATT 10475 4485
e il
Uppskjuten skattekostnad - -28 021
Uppskjuten skatteintakt B T i S
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT? 1779 -27 867
SUMMA SKATT PA ARETS an
RESULTAT -8 696 -32 362
© 1) Senot 19 Uppskjuten skatt

21
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1 fvrigt totalresultat ingar inkomstskatt hanforlig till kassaflédessakringar med

7942 (2 716) TKR.

Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt s
skulle ha framkommit vid anvdndning av den svens
konsoliderade t6retagen enligt f6ljande:

TKR

2022

2021

Resultat fore' skatt

Inkomstskatt beraknad eﬂhgt
skattesats | Sverige 20,6%
Skatteeffekter av:

Ej avdragsgilla kostnader

Tillfallig skattereduktion
bygsnadsinventarier och
inventarier

Korrigering uppskjuten skatt fran
| tldlgare ar

40 437

8330

-207

4159

141716

525

477

SKATTEKOSTNAD PA ARErs
~ RESULTAT

-8 696

-32 362

Vagd genomsnittlig skattesats var 21,5 (22,8} %.

Not 11 Innehav och investeringar i dotterforetag
| koncernen ingar f6ljande dotterféretag per den 31 dec 2022.

Namn

Org. nr

Sate

<iljer sig fran det teoretiska belopp som
<a skattesatsen for resultaten i de

Andel
stamaktier/andelar
som &gs av
koncernen (%)

,_Fastlghets AB Homepmp V@rten 3
Fastighets AB Karlstad Bilan 1
Fastighets AB Norrkdping Kompaniet 26
Fastighets AB Postiljonen
Hotellfastigheter | Goteborg AB
_I-—'umble 2 Fastlghets AB

iiiii

.--S-t_a dsvak:t_en AB

Vasterkulla Borlange Fastighets AB
visterkulla Falun Fastighets AB
Véasterkulla Hotell Férvaltning 1 AB
Vasterkulla Hotell Farvaltning 2 AB
Vasterkulla Hotell Férvalthing 3 AB

Vasterkulla Hotell Orebro 1 Fastighets AB

Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB
HB Harpan

HB Nithammaren
HBRan 1
Hotellfastigheter | Gavie HB

KB Fregatten
| KB Kvarnen 14

556981-3198
556588-3542
556401-8884
556588-2882
556320-9526
559132-0246
556721-1882
556948-0105
559183-3966
556702-5076
556981-3206

556981-3198
556981-3180

556252-6276

559102-9813
916835-1360
916835-1352
916835-1428
969681-0143
916821-3362
916548-8686

Stock
Stock
Stock

Stock

Stockhol m, Sverige

Stock

nolm, Sverige

Stock

Stockholm, Sverige

Stock

Stock

Stockholm, Sverige

Stock

Stock

nolm, Sverige

Stockho m, Sverige

nolm, Sverige

nolm, Sverige

Steckholm, Sverige

nolm, Sve-r!g-e

holm, Sverige

Stock

Eskilstuna, Sverige
Stock

holm; Sverige

Varberg, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige

holm, Sverige

nolm, Sverige
nolm, Sverige
holm, Sverige

holm, Sverige

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

Ytterligare information om det direktdgda dotterféretaget Vasterkulla Hotell Forvaltning 1
ABfinns i not 7 Andelfar i kancernféretag i noterna till moderbolagets balansrdkning.
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Not 12 Forvaltningsfastigheter och férvaltningsfastigheter till fersaljmng
Vaéterkulla redwnsar farvaltnmgsfastigheter till verkhgt varde ' ha[a nsrakmngen wlket

Verkhg vardefomndrmg forva mmgsfastighetem koncernens rapport Gver totalresulta ‘
Koncernens fastighetsbestand utgors av 18 forvaltningsfastigheter vilka i alit vdsentligt hyrs
ut till hotellverksamhet. Samtliga fastigheter dr uppldtna med dganderitt. | posten

fmrvaltnmgsfastlgheter 1 bala nsrakmngen mkluderas aven byggratter avseende projekt dar

:s_e_pa rat

Forvaltningsfastigheter, TKR 2022-12-31  2021-12-31
Ingdende redovisat varde. 7 138 624 2042 633
Investeringar i befintliga
fastigheter 18 135 15845
Fastigheter till férsaljning -270 500
Ovriga omklassificeringar 599 -2 480
_VérdefGréndringnette .~ -38613 82:596
UTGAENDE REDOQVISAT VARDE 1846047 2138624

Férvaltningsfastigheter till

~forsaljning, TKR - - 2022-12-31  2021-12-31
ngaende redovisat varde -

_Fastigheter till férsaljning. 270500 | -

UTGAENDE REDOVISATVARDE 270500 -

Vasterkulla har i slutet-av 2022 beslutat att sdlja tre av koncernens forvaltningsfastigheter.
E*n- a'vsi'kts'f'ﬁirk'l'a'ring om b‘ildande av jio*i”nt' ven’ture' har‘ingétts 'med extern pa rt under forsta

Pagaende ny-, till- och ombyggnadsprojekt

Under rakenskapsaret pagick tillbyggnadsprojekt vilka ingar i férvaltningsfastighetens varde,
men vilkas verkliga varde annu inte med tillracklig sakerhet gar att faststélla varfor dessa
ingar till anskaffningsvarde i vardet for forvaltningsfastigheterna. | nedanstaende tabell
framgar vérdet pa dessa projekt.

Pagaende ny-till-, och
ombyggnad, TKR

'lngaende redovisat virde 1 /52 1 633
Nyanskaffningar 422 285
Omklassificeringar 128 ~165

'UTG/&ENDE REDOVISAT VARDE _ 2046 1753

2022-12-31  2021-12-31

For viterligare upplysningar om den del av férvaltningsfastigheterna som avser
nyttjanderattstillgangar se not 22 Leasingavtal.

Anlaggningstillgéngar som har stéllts som sékerhet
Inteckningar i férvaltningsfastigheter om 1302 525 (1302 525) TKR har stallts som sikerhet

for1an hos kreditinstitut, se dven not 21 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser.

Visen t’ﬁga étagand;en

u.nveste.rmgsv.mlym. bed oms u_.ppg.a t.lll..c.a 27 m.kr... Pab.o.rjat p..ro J.e.kt avser .Be rg_m_a.st;ar;e_n_;‘zﬁz
och projektet berdaknas vara fardigstalit under 2024.
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Redovisade belopp i koncernens rapport dver totalresuitat avseende forvaltningsfastigheter

TKR __ — . _—

_4yr:e.sli ntﬁé’kte rl') 151 207 123051

i @rvaltnmgsfastlgheter som
genererat hyresintakter under

perioden -28 764 -28 199
Forandring i verkligt varde? 40697 81636

SUMMA 81746 176 488

1) Varavgaranterad hyra uppgar till 93 773 (95 548) TKR.
2} Agda férvaltningsfastigheter, forvaltningsfastigheter till férsiljning samt nyttjanderattstillgangar.

Se not 5 Férdelning hyresmtakter avseende framtida mmimlleaseavglfter for operationella
leasingavtal avseende forvaltnmgsfastlgheter

Berdkning av verkligt virde

Varderingsmetod

Koncernen later arligen samtliga torvaltningsfastigheter varderas av externa, oberoende
fastighetsvdrderare. Vardering gors for varje enskild fastighet.

Véarderingsmodellen utgdrs av envedertagen och beprovad kassatlédesmaodell med
diskontering av framtida kassafléden som hotelifastigheterna rérvantas generera.
Antagandet for det framtida kassaflédet har gjorts baserat pé bland annat nuvarande
utgdende hyra, ortens samt niromradets framtida utveckling, fastighetens férutsattningar
och position, marknadshyra, langsiktiga drifts- och underhaliskostnader samt bedomt
investeringsbehov foren kalkylperiod om 10 dr. Kalkylrdnta och diskonteringskrav baseras
pd virderarens erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens férrantningskrav pa
jamforbara fastigheter.

Utgangspunkten i varderingen ligger i respektive hotellfastighets affarsplan vilken
uppdateras en gang per ar och ddr hdnsyn bland annat tas tilt utveckling i underliggande
operatdrsverksamhet, marknadsutveckling, avtalssituation, dritts- och underhallstragor och
investeringa'r 'i syft'e a'tt 'Ién'gs-ikt'igt maximera hote’llfas’ti'gh-etens kassaﬂfj'd'e och avkastnin*g.

.h_y resin beta | ningarna minus u.t.beta I ni ng;a.rn.a avsee nde d nft,_ un.d.e rha.iL fa_s.tl ghetsskastt och
Ovriga fastighetskostnader. Vid berdkning av restvardet har ett marknadsmassigt
direktavkastningskrav tillampats. Vid bedémning av hyresinbetalningarna och
hotellfastigheternas (hotellfastigheter som i allt vasentligt [6per med omséttningsbaserad
hyra) framtida intjdningsformaga berdknas de underliggande intdkterna i operatorens
(hyresgistens) verksamhet med beaktande och analys av bland annat utbud och

efte {_‘_fr_a.g__a_m_ marknadsandelar, segment och s N ittpriser. Utifran ana Iyse n skattas
operatorens intakter och den omséatiningsbaserade hyran appliceras enligt avtal foratt pa
58 satt berakna total hotellhyra (for fastigheter dar i allt vdsentligt omsdttningsbaserad hyra
utgar).

Darutéver inhdmtas uppgifter rérande fastighetsdata, hotellbelaggningar, genomsnittliga
rumspriser, konkurrentanalys fran offentliga kallor. Vissa hotellfastigheter innehaller dven
en mindre andel évriga hyresgaster (exempelvis kontor, tandldkare, butiker, gym och
-prwatpersaner} mr:h for dessa beraknas mtakterna utafran radande hyresavtal Med

--@ch | fmek@mmande fall tomtrattsavgald le dlrektavka‘stnmgskrav Som tlllampas [
kalkylerna tar sin utgangspunkt i marknadens dire <tavkastmngskrau som i man av tillgang
hérletts ur forsdljningar av jdmforbara hotellfastigheter. | brist pa sddan information
anvinds en kombination av Visterkullas erfarenhet av hotel fast:ghet_stransa ktioner samt
ortsprismetoden. Andra viktiga faktorer omfattar bl. a fastighetens skick, ldge och
utvecklingsméjligheter. Byggratter avseende méjlighet till om- och tlltbyggnad av befintliga
fastigheter férekommer i mindre omfattning och har bedémts uppga till ett ovasentligt
varde. Vardering sker utifrdn niva 3 i verkligt vdrdehierarkin tor samtliga

férvaltningsfastigheter.
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Vid slutet av rékenskapsaret uppdaterar ledningen sin bedémning av det verkliga vardet f6r
varje fastighet och tar da hdnsyn till de oberoende vérderingarna. Ledningen faststaller
fastigheternas varde inom ett intervall av rimliga verkligt vardebeddmningar,

fastighetsvirderare. Den externa varderingen ar en férenklad virdering och
virdebedémningarna grundar sig vad avser sakuppgifter p& erhallen information fran
Vasterkulla Hotell Holding AB. Sarskilda forutsattningar har angivits for respektive objekts
varderingsutlatande. Marknadsvarderingen pa fastigheterna dr genomférda med ett skattat
osikerhetsintervall om 4 — 16 mkr per fastighet.

De direktavkastningskrav som anvénds i varderingarna ligger i intervallet 5,4 — 6,3% (5,2 —
6,2%) och diskonteringsriintan iintervallet 7,6 — 8,5% (7,2 — 8,2%).

Kﬁnﬁsﬁghei‘sana'!ys:. _
Nedanstdende tabellvisar hur en férandring av vdsentliga antaganden paverkar
forvaltningsfastigheternas verkliga vérde.

Virdeeffekt Virdeeffekt
MKR _  Forandring 2022 2001
Direktavkastningskrav " +/-05pp  -180/+217 -194/+237
Diskonteringsranta ; +/-0,5% -104/+166 -133/+151
Hyresintakter _ +H-01% +/-3 _H2

Hierarki fOr verkligt varde _
Samtliga verkligt vdrde-vdrderingar for forvaltningsfastigheter har genomforts med hjalp av
ndgon dverféring mellan verkligt varde-nivaerna mellan rakenskapsdren. Se not 3.3

verkligt vardehierarkin.

Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

TKR | . 2022 2021
Anskaffningsvarde " 7412 6843
Ackumulerade avskrivningar -3 473 -3 032
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 3939 3811

KR . 2002 2021
Ingéende redovisat virde 3811 1174
Arets anskaffningar 712 3 183
Avyttringar och utrangeringar,

netto -89
Aretsavskrivningar 495 516
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 3939 3811
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Not 14 Finansiella instrument per kategori

2022 2021

ingar i Upplupet Upplupet

sakrings- anskaffnings-  anskaffnings-

TKR ___ redovisningen _vdrde __varde
Tillgangar i balansrédkningen

Andra |&ngfristiga fordringar 1003 1552

Derivatinstrument 30 010 30 010 i

Kundfordringar 836 796

Upplupna intakter 20413 6632

Likvida medel . 146423 97332

SUMMA TILLGANGAR ' 30010 198 685 106 312

S s

FET S ORI TR SR

-'-.-:lf""'t '-‘i -""\';1-"4_-.# i_:l-' r-‘-'i ;:l*..nq-‘_ :.‘.‘m!-g-:-?-h

2022 2021
Derivat som Derivat som
ingar i Upplupet ingari Upplupet
sakrings- anskaffnings= sakrings-  anskaffnings-
TIKR ___redovisningen ~ vdrde redovisningen ~___varde
Skulder i balansrékningen - ' ' ' ' -
Skulder till kreditinstitut {langa
och kortfristiga) 1.137 166 1137 166
Derivatinstrument 10 854
Leverantorsskulder 6611 2 965
Ovriga kortfristiga skulder 64 3 000
Upplupna kostnader 4 82 5 745
SUMMA SKULDER - 1148723 10 854 1148 876

Not15 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter

TKR , 20221231 2021-12-31
Upplupna hyresintdkter
fomsattningsbaserad hyra) 19 419 5 946
Ovriga upplupna intikter 994 586
Forutbetalda fastighetskostnader 1535 1471
Ovrigaposter 2979 3431
SUMMA 24927 11534

Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

TKR | | - 2022-12-31  2021-12-31
Upplupna fastighetskostnader 3069 3751
Upplupna réantekostnader 11727 4 440
Forutbetalda hyresintakter 6625 5154
Upplupna administrations-
kostnader 1813 1994
Ovrigt 478 468
SUMMA 23712 16807
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Not 17 Likvida medel

TKR , | 2022-12-31  2021-12-31
46423 97332
146 423 97 332

 BankﬁHg@ﬁ§haﬁandeﬂh 
. SUMMA

Not 18 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar per den 31 december 2022 av 50 000 stamaktier med kvotvdrdet 1 kr.
Antal aktier och aktiekapital har varit oférandrat under perioden 1 januari 2022 till 31
december 2022. Alla aktier som har emitterats av moderforetaget ar till fullo betalda.

Not 19 Uppskjutenskatt __ |
Férandring i uppskjutna skatteskulder under aret, utan hansyn tagen till kvittningar som

gjorts inom samma skatterattsliga jurisdiktion, framgar av nedanstaende tabell.

Forvaltnings-
Uppskjutna skatteskulder, TKR ~ fastigheter Derivatinstrument ~ Ovrigt ~~ Summa_

Per1 jan 2021 80 642 - - 80642
Redovisat | arets resultat o 24 370 - -477 23893

UTGAENDE BALANS 31 DEC

Redovisat i arets resultat -1 956 477 -1 479
Redovisat i dvrigt totalresultat 7942 7942
Omvardering 3533 3533
Omklassificering fran uppskjuten

skattefordran _. e 1954 i

gggﬁ DR BAATS SERE 106 589 5988 112 577

Uppskjutna skatteskulder, TKR ~~ 2022-12-31  2021-12-31

= uppskjutna skatteskulder som
ska betalas efter mer an 12
“manader 112577 105012

SUMMA 142.577 105012

Uppskjuten skatteskuld avseende férvaltningsfastigheter avser temporéra skillnader mellan
verkligt varde och justerat skattemdssigt virde. Justeringsbeloppet utgérs av skillnaden
mellan fastighetens redovisade anskaffningsvarde vid férvarvstidpunkten, efter avdrag for
skatterabatt, och fastigheternas skattemadssiga varde vid férvarvstidpunkten.

Derivat-  Underskotts-

_Uppskjuten skattefordran, TKR ~~ instrument =~ avdrag - Summa
Per 1 janhuari 2021 4 670 2 575 7 245
Redovisat i drets resultat 1772 -1 772
Redovisat i dvrigt totalresultat 2716 - 2716

'UTGAENDE BALANS 31 DEC 2021 1954 803 2757

Utnyttjat underskott o 0

Redovisat totalresultat | -1954 950 -1 004

_UTGAENDE BALANS 31 DEC 2022 - 1753 1758
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Lpgum Spsmgdom S . BaRiaen MRS

= uppskjutna skattefordringar som
ska regleras efter mer an 12
manader

SUMMA

1753

- _ 7245
1753

7245

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

Skatt som redovisas i 6vrigt totalresultat

Under aret har uppskjuten skatt om - 7 9-&2 ( 2'7'16)"“T'KR hé n’F-ﬁir‘Iig_ till virdeforiandring

Not 20 Upplanmg

Skulder till kreditinstitut l6per med rérlig ranta. For forfallostruktur, se not 3.1.

TKR 2022-12-31  2021-12-31

Léngfristiq upplaning
Skulder till kreditinstitut.

'SUMMA LANGFRISTIG UPPLANING.

Kortfristig upplaning
~Skulder till kreditinstitut | s &
SUMMA KORTFRISTIG UPPLAN!NG

'TDTAL UPPLANING

1133651
1133651

1 13'5 213,

1135213

1133651

Skulder till Ggarna
Inga [&n har tagits upp fran dgarna under 2022.

Skulder till kreditinstitut

_Skulder tlll kredntmstltut forfaller 2024 (2024) c}ch den genomsmtthg ranta for 2022 uppgar

__rant__e.de rwat, s€e neda nsta.e nde ta bell.e.r.

For skulder till kreditinstitut uppgdende till 1 137 166 (1 137 166) TKR har sdkerhet stalits i
form av inteckningar i koncernens forvaltningsfastigheter samt aktier i dotterf oretag’, se
dven ﬂ{)t 21 Staﬁda sakerheter oc’:h eventuaifomi:kfe/&er Vldare ar skulder tlH

Forfallostruktur avseende rantebindning 31 december 2022

Réntebindning uppdelat pd instrument Rdntebindhing derivat

Genomsnitts-ranta
derivat, %

~ Andel,
Belopp, tkr %
627 166 100

Krediter', tkr Volym, tkr

Derivat, tkr
<1 8r -500 000
1-2 ar
2-3 ar
4-5 ar

400 000 400 000

Andel %

30%

20%

S 5 8 100000 100000 1%
SUMMA 1137166 - 627166 100 500000 0,9%

100%

1) Exkluswe upplaggnmgskmtnader om1l 953 TKR som har reducerat rantebirande skulden'i
balansrakningerv.
2)  Andel av kredit som har en réntebindning som. forfaller under perioden.
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Forfallostruktur avseende rantebindning 31 december 2021
_Réintebindning uppdelat pd instrument
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Réntebindning derivat

- Andel,
Derivat, tkr  Belopp, tkr 2 %

—-500 000 637 166 100

Krediter®, tk
<Lar 1137 166
1-2.ar
2-3ar

4-5 ar 400 000
- >5ar | 100000

Volym, tkr

Genomsnitts-ranta
derivat, %.

400 000 1,1%
100.000 ,_ 1,1%

Andel %

80%
20%

SUMMA

1137 166

100 500000 0,9%

1} Exklusive upplageningskastnader om 3 515 TKR som har reducerat réntebdrande skulden.i

balansrékningen.

2)  Andel av kredit som har en rintebindning som forfaller under perioden.

TKR

Redovisat varde
2022-12-31

Verkligt varde
2021-12-31

Skulder till kreditinstitut
Derivatinstrument

1135213
_-30010

2022-12-31
1133 651 1135213
10854 -30010

SUMMA

1105 203

1144505 1105203

Verkligt virde pa koncernens langfristiga respektive k@rtfristlga upplaning bedoms i allt

vasentligt motsvara det redovisade virdet, da lanen ldper med rérlig marknadsmassig ranta
for langfristig upplaning, samt diskonteringseffekten dr ovasentlig for kortfristig uppléning.

Not 21 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stilida sakerheter, TKR

2022-12-31

2021-12-31

_Fastlghetsmtecknmgar
_Aktier i dotterforetag

1. 302 525
430330

1302 525
430 706

SUMMA

1732855

1733231

_Eventualférpliktelser, TKR

2022-12-31

2021-12-31

Borgensataganden avseende

garantibelopp pension

22

SUMMA

23

22

Not 22 leasingavtal

Nyttjanderattstillgangar, TKR _

2022-12-31 _

2021-12-31

Tomtratter
Lokal, hotellverksamhet

15 938
3301

SUMMA

19 239

Q:Leaﬁfngskuld
Langfristig leasingskuld
Kortfristig leasingskuld

18 154

1084

SUMMA

19 239
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2022 2021

:Nyttjanderattstillgéngar TKR  Tomtratter _ Lokaler ~ Tomtratter Lokaler
Periodens bdrjan 15938 4 385 15 938 5702
Omvérdering p g a andrad
Fon leasingavgift - - -340
eIy Forandring verkligt varde | - 1084 - - 977
) VERKLIGT VARDE VID PERIODENS R '

o SLUT | 15938 3301 15938 4385

Eﬁ:‘;‘ Nyttjanderattstillgangar som avser tomtritter och hyrd lokal fér hotellverksamhet uppfyller
definitionen av en forvaltningsfastighet. Koncernen har valt att redovisa upplysningar kopplade
till nyttja nderattst:llgangar separat fran 6vriga upplysmngar om furvaltmngsfastlgheter bade |
noter och i balansrakningen. | balansrakningen ingar tomtrétter och hyrd lokal for
hotellverksamhet l pasten Nyftjandemttsffﬂgangar For upplysnmg om férvaltningsfastigheter

| resultatrakningen redovisas féljande belopp som &r relaterade till leasingavtal.

Redovisade belopp i

resultatrdkningen, TR 2022 2021

Vardefdrandring lokal,

hotellverksamhet!! -1.084 -977

Rantekostnader iokal,

hotellverksamhet -209 -333
Rantekostnader tomtratter - =518 - =518

| i‘:fL) Se dven not. 12 F.:Jrvﬂffmngsfastfgheter o

.c_ent_ra_l _admlmstratlofl med 72 _(:66_) T_KR.

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

Den del av leasingskulden som hanfdr sig till tomtratter utgérs av avtalsenliga odiskonterade
kassafloden av en arlig tomtrattsavgdld om 518 {518) TKR som betalas arligen i evig tid.
Framtida tomtrattsavgilder kan komma att paverkas av andringar i tomtrétisavialen.

Not 23 Nadrstdende

Inget-enskilt bolag eller person har bestdmmande inflytande dver Vasterkullakoncernen.
Landsorganisationen i Sverige och Ostersjostiftelsen har dock betydande inflytande dver
Visterkulla Hotell Holding AB. Narstaende parter ar dgare med betydande inflytande,
dotterféretag inom koncernen, ledande befattningshavare samt styrelseledamoter i
koncernen och deras. nirstaende. Transaktionerna sker pa marknadsmadssiga villkor. Inget
enskilt bolag eller person har bestdmmande inflytande 6ver Vasterkulla.

For ersattning till ledande befattningshavare, se not 8.

Viasterkulla har inte erlagt ranta till ndrstdende under 2021 eller 2022,

30
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Kassainfldde

Inte kassaflodespaverkande
poster:

Marknadsvirde

_Kassautflode ~ derivat Ovrigt

1o e L e

ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

2022-12-31
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Skulder till
kreditinstitut
Leasingskuld
Derivatinstrument

1133 651

20323
10 854

0,

1562
-1. 084

1135213
19 239
-30 010

-40864 B : 478

SUMMA

TKR

1164828

2021-01-01

Kassainflode

Inte kassaflédespaverkande
poster

Marknadsvarde

Kassautflode derivat ff)v-r-i.gt.

2021-12-31

Skulder till
kreditinstitut
Leasingskuld

Derivatinstrument

10 000

1187
-1317

1 132851
20323
10854

SUMMA

1168164

10000

1164828

Not 25 Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

TKR

2022

2021

Avskrivningar

Verkligt vardeférandringar

forvaltningsfastigheter

495

40 697
-38

516

-81 619

Ovriga poster

41154

Not 26 Handelser efter rapportperiodens slut

Visterkulla harefter rapportp etioderis Slutmgétten avsiktsforkla ring med extern part om
férsaljning av tre hotellfastigheter-
parten kommer att dga 50% vardera.

ill ett joint venture dé

“Vasterkulla och den externa

31
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

_Belopp i TKR

2021

Rérelsens intakter:
Forvaltningsintakter

11,13

2818

.2-. 818

Rorelsens kostnader:
Férvaltningskostnader

-128

DRIFTSOVERSKOTT

Avskrivningar

2 690

SUMMA RORELSERESULTAT EFTER AVSKRIVNINGAR

Admini st.rgt.i'ﬁ'ng'k-astna;c_e:r

3,4,5

2690

-6 571

' RORELSERESULTAT

Resultat fran andelar i koncernféretag
Ovriga ranteintakter och liknande kostnader
‘Rantekostnader och liknande kostnader

3882
28 660

6730
-6139

'RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
Bokslutsdispositioner
Skatt pa drets resultat

25369
12 640
=1 772

ARETS RESULTAT

36 237
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB.

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

Belopp i TKR | ) B Not 2022-12-31  2021-12-31
TILLGANGAR
- ANLAGGNINGSTILLGANGAR

ey Materiella anlaggningstiligdngar

¥ Pagaende nyanlaggning 7 912 875
. Maskiner och andra tekniska anldggningar | | | 8 k0 o
5 SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR ) - o - 972 875

Finansiella anlaggningstiligangar

Andelar i koncernforetag Sl 477 010 477010

~ordringar hos koncernforetag " 11 34 426 34426

Uppskjuten skattefordran o - R 1753 - 803
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 513189 512 240

514162 513115

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 11 70992 63022
Aktuella skattefordringar 1888 4979
Ovriga fordringar 686 410
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 1329 189
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR _, 7489 68600

Kassa och bank 146 422 97 332

SUMMA OMSATTNINGETLIGANGAR o om3e 165931
'SUMMA TILLGANGAR 735 478 679 046
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

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

Belopp i TKR Not 2022-12-31  2021-12-31
ettt et eI alersl, Ll
o EGET KAPITAL
i Bundet eget kapital
] Aktiekapital 10 50 50
_SUMMA BUNDET EGETKAPITAL 5 50

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 556 164 519927

~ Arets resultat _ L _ i | ) 28989 36237
_SUMMA FRITT EGET KAPITAL _ . o , 585153 556164
SUMMA EGET KAPITAL . - . 585203 556214

SKULDER

Langfristiga skulder

Skudertil koncernforetsg 11 27200 27200
 SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER - ) _ - . 27200 27200

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 448 751
Aktuella skatteskulder -
Skulder till koncernféretag 11 120 378 91 710
Ovriga skulder 116 110
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter . 20 2133 306l
' SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 123 075 95 632
SUMMAEGETKAPTALOCHSKUWDER 735478 679046
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MODERFORETAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

_Belopp i TKR.

_Not.

Bundet eget kapital

ARSREDOVISNING 2022 |

Fritt eget kapital

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

Axtiekapital

Balanserat resultat
inklusive arets
resultat

Stimma eget

kapital

Ingdende eget kap.ji-té-l | _p&:r" 1 _Jah;
2021

~Arets resultat tillika totalresultat

10

50

519927

36237

215977

36237

Summa totalresuitat for aret

36237

36 237

UTGAENDE EGET KAPITAL PER 31

50

556 164

556 214

DEC 2021

Ingdende balans per 1 jan 2022
“Arets resultat tillika totalresultat

50

556 164

28989

556 214

Summa totalresultat for aret

28 989

28089

UTGAENDE EGET KAPITAL PER 31

DEC 2022

50

585 153
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM.
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp | TKR _ . , 5 . _Not 2022 2021
 Kassaflode fran den :Iﬁ.p'a:n?de:'-veriksa.rﬁh;e:'te-n' N ' N ”
e Rorelseresultat -792 -3 882
A Avskrivningar 2 -
e Erhallen ranta 3208 6 730
2 Erhallen utdelning 28 673 16.000
b, Erlagd ranta -4 674 6161

d Aterbetald/betald inkomstskatt ) 3091 -7359

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRING
AV RORELSEKAPITAL

29508 5328

Minskning av fordringar 252 43 935
Okning/minskning av skulder 6790 -11030

SUMMA FORANDRING RORELSEKAPITAL B 7042 32905

 KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 36550 38233

Kassafldde fran investeringsverksamheten

KASSAFLODE FRANINVESTERINGSVERKSAMMETEN 9 36

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Férandring koncernbidrag o 12838 -B040
KASSAFLODEFRANFINANSIERINGSVERKSAMHETEN 12639 -9040

Minskning/6kning likvida medel
Arets kassaflode 49 090 28 827
Likvida medel vid arets bérjan _ - o 97332 68505

LIK\ lD-A'M-?E_D:Ei-L.V-ilj:ARErS _SLUT | _ - _ 146 422 - Yrine
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

MODERFORETAGETS TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Notl Allman information
Vasterkulla Hotell Holding AB (moderf6retaget i Vasterkulla Hotell Holding AB-koncernen)
dr ett féretag som ager och férvaltar fastigheter genom heldgda dotterféretag.

Mederforetaget &r ett aktiebolag registrerat i Sverige och med sate i Stockholm. Adressen
till huvudkontoret &r Box 13046, 103 01 STOCKHOLM.

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

Not2 Sammanfattning av mod erféretagets redWIZSHi‘ngs_fp'r'iin:c:iﬁpefr'

De viktigaste redovisningsprinciperna som tilldmpats nar denna arsredovisning upprattats
anges nedan. Dessa principer har tillimpats konsekvent for alla presenterade ar, om inte
annat anges.

Arsredovisningen fér moderféretaget dr u pprattad i enlighet med RFR 2 Redovisning tor

juridiska personer och drsredovisningslagen. Arsredovisningen har upprattats enligt
anskaffningsvardemetoden.

Att uppritta rapporter i 6verensstammelse med RFR 2 krdver anvdndning av en del viktiga

uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare krédvs att ledningen goér vissa beddémningar

vid tilldmpningen av moderféretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en

hog grad av beddmning, som dr komplexa eller sadana omraden ddr antaganden och
uppskattningar ar av vasentlig betydelse f6r arsredovisningen anges i not 4 i koncern-

redovisningens tilldggsupplysningar.

Moderforetaget utsatts genom sin verksamhet for en mangd olika finansiella risker:

marknadsrisk (rénterisk), kreditrisk och likviditetsrisk. Moderféretagets o6vergripande
riskhanteringspolicy fokuserar pd oférutsdgbarheten 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.

nedan:

Uppstaliningsformer

Resultat- och balansrakning féljer arsredovisningslagens uppstaliningsform. Rapport éver
forandring av eget kapital foljer koncernens uppstallningsform men ska innehalla de

komponenter som anges | ARL. Vidare innebar det skillnad | bendmningar, jamfért med
koncernredovisningen, framst vad avser finansiella intakter och kostnader samt eget

Andelar i dotterforetag
Andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella ned-

skrivningar. | anskaffningsvardet inkluderas forvarvsrelaterade kostnader. Nar det finns en

virdet. Ar detta lagre dn det redovisade vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar

redovisas i posten Resultat fran andelar i koncernféretag.

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

Finansiella instrument .
[FRS 9 tillampas-ej i moderforetaget. Moderforetaget tilldmpar istallet de punkter som
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

';_nneh_.as <0rt51kt|gt att redowsas | enllghet med Iagsta vardets prmmp ti“ det Iagsta av
_a-n-sk-affn‘ngsvarde och marknadsvarde. Sakringsredovisning tillimpas for hantering av

1"1»‘!" 3

£ Vid berdkning av nettoférsaljningsvardet pa fordringar som redovisas som omsattnings-

) tillgéngar ska principerna fér nedskrivningsprévning och foriustriskreservering i IFRS 9

{H til ldmpas. FGren fordran som redovisas till upplupet ar skaffnmgsvarde pd kaoncernniva

féﬁ innebar detta att den forlustriskreserv som redovisas i koncernen i enlighet med IFRS 9

- dven ska tas upp i moderféretaget.

Not3  Erséttningar till anstalida m.m.

TKR _ _ ) 2022 2021
Loner och andra ersattningar 1798 1752
Sociala avgifter 687 658
Pensionskostnader ~

_avgiftsbestamda planer 38 = 374

SUMMA ERSATTNINGAR T LL
ANSTALLDA

2873 2784

2022 2021
Léner och Sociala Léner och Sociala
andra kostnader andra kostnhader
ersattningar (varav  ersdttningar (varav
[varav ‘pensions- (varav pensions-
TY\R tantiem) kostnader)  tantiem)  kostnader)

Styrelseledamoter, verkstallande
direktérer och andra ledande
befattningshavare — 1794 1074(388) 1752 1032(374)

TOTALY 1794  1074(388) 1752 1032(374)

Medelantalet anstallda uppgick till 1 (1) person.
Konsfordelning for styrelseledaméter och 6vriga befattningshavare

.2022. 2021
Antal pa Antal pa
. | | balansdagen  Varav man balansdagen Varav mén
' Styrelseledamoter 4 4 4 4
Verkstallande direktér och 6vriga
_ledande befattningshavare

1 1 1 3

Inga ersdttningar har betalats till styrelseledamoter.

Not4  Administrationskostnader
| administrationskostnader ingar kostnader f6r centrala funktioner som ledning, ekonomi,
personal, revision (se dven not 3 Ersdattningar till anstdllda samt not 5 Ersattningor till

revisorerna}, juridik, IT och bolagsadministration.

Not5 Ersattningar till revisorerna

KR 02 2021
~ Revisionsuppdraget 820 750
—~Ovrigatignster - 25
SUMMA 820 985

38




ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

Not6  Skatt pa arets resultat

Redovisad skatt |

_resultatrékningen, TKR 2022 2021

Aktuell skatt: ' - -
() Aktuell skatt pd drets resultat -
G Uppskjuten skatt:
) Aterféring varderat
underskottsavdrag
Vérderat underskottsavdrag . 950 42
S e et
RESULTAT _ o TR

-1814

Inkomstskatten pa resultatet fdre skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha
framkommit vid anvdndning av skattesatsen for resultatet i moderféretaget enligt féljande.

2021

s ! 022
38 009

28039

Resultat fore skatt
Inkomstskatt beraknad enligt
skattesats i Sverige 20,6 % -5 776 -7 830
Skatteeffekter av:
£] skattepliktiga intakter 6 609 6026
Fj avdragsgilla kostnader 1 -11
_Omvardering underskottsavdrag | 118 42
SUMMA REDOVISAD SKATT 950 -1 /72

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

Not 7
TR 000 L. W2
Ingdende redovisat virde 875 209
Nyanskaffningar ) - 366
- UTGAENDE REDOVISAT VARDE 912 875

Pagdende nyanldggning
2021-12-31

Not8 Maskiner ochandra tekniska anldggningar

TKR 2022-12-31

2021-12-31

Anskaffningsvarde 63

Ackumulerade avskrivningar o2

' UTGAENDE REDOVISAT VARDE 60

TKR 2022-12-31

2021-12-31

Ingaende redovisat varde -

Arets anskaffningar 63

Arets avskrivningar -2
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 60

Not9 Andelarikoncernféretag

2021-12:31

TKR 2022-12-31 ;
477 010

ngaende anskaffningsvirde 477 01?0-” ,,
UTGAENDE ACKUMULERAT
ANSKAFFNINGSVARDE

477 010 477 010




ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING A8

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

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

Not 11 Narstaende
Inga transaktioner har genomférts med narstaende pa annat an marknadsmassiga villkor.,

Forsdlining och inkOp av varor och tjdnster
Forsaljning till koncernféretag uppgar till 6 295 {2 818) TKR. Inga ink&p av varoreller

tjdnster har gjorts under perioden.

TKR _ 20221231 2021-12-31

Fordringar pé nérstGende:

La ;ngf ristiga fordringar 34 426 34 476
Kortfristiga fordringar 70997 63 022
Skulder till ndrstdende:

| 3ngfristiga skulder 27 200 27 200
Kortfristiga skulder _ 120378 91 710

Av kortfristiga fordringar pd koncernféretag avser 22 843 TKR likvida medel i koncern-

kontosystem. Av kortfristiga skulder avser 99 983 TKR likvida medel i koncernkontosystem

Ersattning till ledande befattningshavare
For ersattningar till ledande befattningshavare hanvisas till not 3 Loner och erséittningar.

TKR 20221231 20211231

_Aktier i dotterforetag 477010 477010

TOTALT 477010 477 010

Not 13 Forvaltningsintdkter

Forvaltningsintakter utgdrs av koncerninterna intékter for centrala administrativa tjanster.
Utférdelningen sker pa marknadsmassiga villkor.

Not 14 Ranteintakter och liknande resultatposter samt rantekostnader och liknande
resultatposter |

TKR 2022 2021

Resultat fran andelari - | |

koncernforetag 31007 28 66U

Ranteintakter, koncernforetag 3671 6 730

Ovriga ranteintakter 692 -

TOTALA RANTEINTAKTER OCH '

LIKNANDE RESULTATPOSTER

35370 35390

~TKR , | 2022 2021
Rantekostnader, externa ' 44
Rantekostnader dérivat: -2117 -5 661
Rantekostnader, koncern -1 174 -431

Ovriga finansiella kostnader o "2
TOTALA RANTEKOSTNADER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER

-3 291 -6 139

Not 15 Bokslutsdispositioner

TKR B 2022 2021
Koncernbidrag | ) -3247 12640
SUMMA : _. _ = 3247 . 1264
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Not 16 Verkligt varde derivat
Moderbolaget tillampar sakringsredovisning for hantering av rénterisker i indirekt dgda

dotterforetag. De nominella vardena pa derivaten uppgar till totalt 500000 (500 000} TKR
och marknadsvardet till 30 010 {-10 854) TKR. Da sakringsredovisningen ar effektiv
redovisas ej derivaten i balansrakningen.

Not 17 Forslag till disposition av vinst eller férlust

Till drsstammans forfogande star féljande vinstmedel i kronor:

Balanserat resultat
Arets resultat

kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen i kronor disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 500 kr per aktie, totalt
i ny rakning dverfors

kronor

Not 18 Skulder till garna

TKR 2022-12-31

ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB.

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLEM

556 164 084
28 988 887

585152 971

25 000 000
560 152 971

585152971

Férutbetalda administrativa

kostnader 174
Upplupna ranteintakter 1155
Upplupna intakter |

154

35

SUMMA 1329

189

Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda inta

kter

2021-12-31

Upplupna personalkostnader 175
Upplupna réntekostnader
Upplupna

administrationskostnader _ 1958

160

1 383

1513

SUMMA _ 2133

. 3 061

Not 21 Hindelser efter balansdagens utgang

Efter balansdagens utgdng har moderbolaget ingdtt en avsiktsforklaring med extern part
om f&rsaljning av tre fastighetsbolag till et joint venture dir moderbolaget och den externa

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

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

UNDERSKRIFTER
Koncernens resultalt- och balansrakningar kemmer att foreldaggas arsstamman 31 maj 2023
for faststallelse.

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

Férvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande Gversikt Gver

utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt

ingar i koncernen star infor.

Stockholm den dag som framgar av var digitala underskrift

Johan Hessius. Anders Ivarsson
Ordférande Styrelseledamot

Henrik Bonde Gillis Cullin’

Styrelseledamaot Styrelseledamot

Clas Fj_jo th
Verkstillande direktoes

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av var digitala underskrift

PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Clas Hjorth
Role: VD Role! Ledamot

Verified by Mobile BankiD Verified by Mobile BankD
2023-04-24 08:37 CEST 2023-04-24 08:26 CEST

Anders lvarsson
Anders lvarsson

E-mail: johan.hessius@ciric.se E-mail: anders.ivarsson@forvalt.se
2 Role: Ordforande Role: Ledamot

| Verified by Mobile BanklD Verified by Mobile BankID
2023-04-24 09:31 CEST 2023-04-24 11:17 CEST

Helena Ehrenborg __
E-mail: henrik.bonde@ostersjostiftelsen.se E-mail: helena.ehrenborg@pwc.com
Role: Ledamot | Role: Auktoriserad revisor
Verified by Mobile BankiD Verified by Mobite BankID
2023-04-24 13:21 CEST 2023-04-24 16:39 CEST

Feleva Chrenbory
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Revisionsberattelse

Tlll bolagsstamman 1 Vasterkulla Heteil Holding AB, AB org.nr 556981 3214
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
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Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Vésterkulla Hotell Holding AB for ar
2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallining per den 31 december 2022 och av
dess f' nans:ella resultat och kassaﬂade f@r aret enhgt arsredowsnmgslagen Koncernredowsnmgen har

a;re_.t enllgt Int:ema;t_lana_l Flnan_@_lal _R_eportmg Standar_ds (i_FRS)__ sasem d_e antag&ts av E_U_ oc..:.h
arsredovisningslagen. Forvaltningsberatielsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
avriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende 1 férhallande till

moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt érsredewsnmgslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
"Veimstal!ande dlrektoren ansvarar aven far den mtema kontmll ::‘;t::em de bedomer ar nedvandlg far att uppratta

beror pa oegentllgheter el[er mlsstag

Vld upprattandet av arsredowsnlngen ach koncernredowsnmgen ansvarar styrelsen och verkstallande

& ar tt!lamphgt om forhallanden som kan paverka formagan att fartsaﬁa verksamheten och at’[ anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéallande
direkttren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gbra nagot av detta.
Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om. huruvida arsredowsmngen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter elfer misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pé& grund av
cegentligheter eller misstag och anses vara védsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas

naverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

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

Uttalanden

Utwer var rewsmn av arsredov:smngen @ch ksncernredomsmngen har Vi aven utfert en rewsmn av styrelsens

_dlsposmoner b_etraﬁ_ande bolagets vinst eller f@rlust

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt f@rslaget | foérvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Revusoms ansvar. VI ar obemende | forhallande tlII moderbolaget och koncemen anllgt god rev:sorssed 1
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust, Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att fillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokformgen medelsférvaliningen och bolagets ekonomiska angelagenheter I
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skéta den 16pande forvaltningen
enligt styreisens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets

bokforing ska fullgéras i Gverensstammelse med lag och f6r att medelsforvaltningen ska skétas pa ett

betryggarniae satt.
Revisorns ansvar

'Vart mal betraﬁﬁfande revisionen av forvaltningen och dfa'frmed' vért uttalande om ansvarsfri’het ar att inh‘émta

o fOretagit nagon atgard eler gjort sig skyldig till ndgon farsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt'god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot bolaget, eller-att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller foriust inte ar
forenligt med aktiebolagsiagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.
Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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