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Undertecknad verkstallande direktdr i Vasterkulla Hotell Holding AB intygar att resultat- och balansrdkningen i
arsredovisningen for moderbolaget samt koncernresultatrakningen och koncernbalansrakningen har faststilits p3
drsstimman den 17 maj 2022. Arsstimman beslutade att godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition. Jag intygar ocksa
att innehallet i arsredovisningen och revisionsberdttelsen samt Gvriga bifogade handlingar 6verensstimmer med originalen.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstédllande direktéren t6r Vasterkulla Hotell Holding AB, org. nr
556981-3214, med sate i Stockholm, far harmed avge f6ljande arsredovisning och
koncernredovisning fér ar 2021.

Information om verksamheten

Vasterkulla Hotell Holding AB innehar per den 31 december 2021 via dotterféretag 18
hotellfastigheter beldgna i mindre och medelstora stdder i Sverige. Verksamheten |
hotellfastigheterna drivs av Nordic Choice Hotels och av Winn under varumarket Clarion
Coliection Hotels, av Norlandia Hospitality Group under varumarket Comfort Hotels, av
franchisetagare under varumarket First Hotels, av Scandic under varumadrket Scandic samt
av franchisetagare under varumarket Best Western Hotel. Den totala uthyrningsbara ytan
uppear till cirka 87 000 kvadratmeter och antal rum till cirka 1 900. Férvaltnings-
fastigheternas verkliga varde uppgar till 2 138 624 TKR per 31 december 2021.

Agarforhallanden

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

Vasentliga hidndelser i koncernen under rakenskapsperioden

Aven 2021 har varit ett &r som har praglats av Covid-19 pandemin med fortsatt pdverkan pa
restaurang- och besdksnaringen. Detta har for hotellndringen inneburit lagre beldggningar
och rumspriser som foljd &n under ett normaldr. Under andra halvan av 2021 har emellertid
branschen aterhdmtats sig i takt med att olika pandemirelaterade restriktioner har lattats.
Da flertalet av Vasterkullas hyresavtal ar omsattningsbaserade har hyresgdsternas lagre
intdkter haft en direkt paverkan pa Véasterkullas hyresintakter. Uppgangen under andra
halvaret 2021 har dock medfért att intdkterna har 6ékat med c a 16 % jamfért med helaret

2020.

Vasterkulla har haft en fortsatt nédra dialog med hyresgasterna under aret. For ett fatal
hyresgaster har det under férsta kvartalet 2021 gjorts vissa tillidlliga fGrandringar av
betalningsvillkoren i syfte att underlatta likviditetssituationen fér hyresgasten. Inga

nyresrabatter har dock lamnats.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och

osakerhetsfaktorer

Omvidirldsrisker
Koncernen har identifierat ett antal faktorer i omvéarlden som har paverkan pa féretagets

verksamhet, Dessa dr till exempel ekonomisk konjunktur, regional utveckling, politiska
beslut samt sdkerhetslaget. Vasterkullas styrelse och ledning foljer nogsamt utvecklingen i
omvirlden for att hantera och reducera omvarldsriskernas negativa paverkan pa

koncernens verksambhet.

Framtida utveckling
Visterkulla bedomer att effekterna av Covid -19 kommer att klinga av under 2022 och att

det blir en successiv aterhdamtning till en stadig tillvaxt pa Vasterkullas marknader som ar
mindre och medelstora stader i Sverige. Arbetet med att aktivt utveckla fastighetsportféljen
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kommer att fortsatta under aret. Utveckling av befintliga fastigheter sker alltid i samarbete
med hyresgdsten och avser olika typer av arbeten sasom till exempel badrumsrenoveringar,

tillskapande av nya rum i befintlig fastighet samt ny- till-och ombyggnader.

Finansiella risker
Koncernen utsatts genom sin verksamhet fér en mangd olika finansiella risker:

marknadsrisk, ranterisk, kreditrisk och likviditetsrisk. Vasterkullas verksamhet bedrivs
endast i Sverige och de inkdp som gérs dr fran svenska bolag vilket inte leder till nagon
valutarisk i koncernen. Som en féljd av koncernens kapitalintensiva verksamhet ar
koncernens stdrsta finansiella risker hanforliga till tillgang pd krediter och likviditet. Saledes
skulle en forsvarad mojlighet till upplaning kunna fa en negativ paverkan pa koncernens
férmaga till nya forvdarv samt skapa problem vid refinansiering.

Koncernen har rantebarande finansiella tillgangar och skuider vars férandringar kopplat till
marknadsrantor paverkar resultat och kassafléde fran den I6pande verksamheten.
Koncernens ranterisk uppstar framst genom den del av upplaningen som [6per med rorlig
ranta, d v s inte ar rdantesakrad.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel i kronor:

Balanserat resultat 519927 378
Arets resultat 36 236 706
556 164 084

Styrelsen foreslar att vinstmedlen i kronor disponeras sa att:

i ny rakning overfors 556 164 084
556 164 084
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Belopp i TKR Not 2021 2020
Rérelsens intakier:

Hyresintakter 5 123 051 104 974
Summa rorelsens intakter 123 051 104 974
Fastighetskostnader: 6,12

Drift och férvaltning 6,22 -10 160 -9 019
Underhall och hyresgastanpassning 6 -9 809 -4 776
Fastighetsskatt -8 213 -8 151
Summa fastighetskostnader -28 182 -21 946
DRIFTSOVERSKOTT 94 869 83 028
Verkligt vardeftérandring férvaltningsfastigheter 12 81619 -32 597
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 13 -516 -879
RESULTAT FASTIGHETSVERKSAMHETEN 175972 49 552
Central administration 7,8,9 -8 143 -7 065
RORELSERESULTAT 167 829 42 487
Ranteintakter 33 -
Rantekostnader 23 -26 146 -26 441
Finansiella poster - netto -26 113 -26 441
RESULTAT FORE SKATT 141 716 16 047
Inkomstskatt 10 -32 362 -1 310
ARETS RESULTAT 109 354 14 737
Ovrigt totalresultat

Poster som kan komma att omklassificeras till Grets resultat

Kassaflodessakringar 13 185 -4 068
Inkomstskatt hanforlig till posterna ovan 10 -2 716 838
Ovrigt totalresultat fér aret, netto efter skatt 10 469 -3 230
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET 119 823 11 507

Arets resultat och summa totalresultat ar i sin helhet hanférligt till moderféretagets

aktiedgare.

Noterna pa sidorna 9 till 31 utgdér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Belopp i TKR Not 2021-12-31 2020-12-31

S TILLGANGAR

g ANLAGGNINGSTILLGANGAR

'Q Férvaltningsfastigheter 12 2138 624 2042 633

E‘S Nyttjanderattstillgangar 12,22 20323 21 640

o Inventarier, verktyg och installationer 13 3811 1174

= Andra langfristiga fordringar 14 1552 s
Uppskjuten skattefordran 19 2 757 7 245
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2 167 067 2 072 692
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kundfordringar 14 796 5111
Ovriga kortfristiga fordringar 14 644 1200
-Orutbetalda kostnader och upplupna intakter 14,15 11 534 7147
Likvida medel 14,17 97 332 68 505
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 110 306 31 963
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 110 306 81 963
SUMMA TILLGANGAR 2277 373 2 154 655
Belopp i TKR Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL SOM KAN HANFORAS TILL MODERFORETAGETS
AKTIEAGARE
Aktiekapital 18 50 50
Ovrigt tillskjutet kapital 482 700 482 700
Balanserad vinst inklusive arets resultat 495 243 375419
SUMMA EGET KAPITAL 977 993 858 169
Skulder till kreditinstitut 14,20,21,24 1133 651 1122 464
Derivatinstrument 14,24 10 854 24 060
Langfristig leasingskuld 20,21,24 19 346 20 666

_Uppskjutna skatteskulder 10,19 104 535 80 642

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 1268 386 1247 832
Kortfristig leasingskuld 20,21,24 977 974
_everantorsskulder 14 2 965 2374
Aktuell skatteskuld 4291 17 550
Ovriga kortfristiga skulder 14 5955 10 446
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14,16 16 807 17 310
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 30 995 48 654
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2277 373 2 154 655

KONCERNENS BALANSRAKNING

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

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

Ovrigt till- Balanserad

Aktie- skjutet  Sakrings- vinstinkl.  Summa eget
Belopp | TKR kapital kapital reserv arets resultat kapital
INGAENDE BALANS PER 1 JAN 2020 50 482700  -14771 378 683 846 662
Arets resultat 14 737 14 737
Ovrigt totalresultat for aret -3 230 -3 230
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET -3 230 14 737 11 507
UTGAENDE BALANS PER 31 DEC 2020 o0 482 700 -18 001 393 420 858 169
INGAENDE BALANS PER 1 JAN 2021 50 482 700 -18 001 393 420 858 169
Arets resultat 109 354 109 354
Ovrigt totalresultat for aret 10 469 10 469
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET 10 469 109 354 119 823
UTGAENDE BALANS PER 31 DEC 2021 S0 482 700 -7 533 502774 977 993
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i TKR Not 2021 2020
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat 167 829 42 487
Justering for poster som inte ingar | kassaflodet 25 -81 675 33477
Erlagd ranta -25 100 -25 859
Betalda inkomstskatter -17 754 -1 776
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRING 43300 e
AV RORELSEKAPITALET
Kassaflode fran fériandringar i rorelsekapital
Minskning/dkning av fordringar 1671 1408
Minskning/6kning av skulder -4 587 -17 791
SUMMA FORANDRING RORELSEKAPITEL -2 916 -16 383
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 40 384 31 946
Kassaflode fran investeringsverksamheten
nvesteringar i f6érvaltningsfastigheter 12 -15 875 -45 925
nvesteringar i 6vriga materiella anlaggningstillgangar 13 -3 153 -937
Forvary av férvaltningsfastigheter, netto likviditetspaverkan - -200 329
Placeringar i Ovriga finansiella anldggningstillgangar -1 552 -
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -20 580 247 191
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 24
Upptagna lan 10 000 246 386
Amortering av leasingskuld -977 - =974
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 9 023 245 412
Minskning/6kning likvida medel
Arets kassaflode 28 827 30 167
Likvida medel vid arets borjan 68 505 38 338
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 97 332 68 505
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KONCERNENS TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Notl Allmédn information

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget Vasterkulla Hotell Holding AB
(moderféretaget) med org. nr 556981-3214 och dess dottertéretag (koncernen).
Moderforetaget ar registrerat i Sverige med sate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret

ar Box 13046, 103 01 STOCKHOLM.

Koncernens och moderbolagets huvudinriktning dr att dga och férvalta kommersiella
fastigheter.

Styrelsen har den 3 maj 2022 godkant denna koncernredovisning fér offentliggérande.

Om inte annat sdrskilt anges redovisas alla belopp i tusental kronor (TKR). Uppgift inom
parentes avser jamforelsearet.

Not2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Noten innehaller en férteckning éver de vasentliga redovisningsprinciper som tillampats nar
denna koncernredovisning har uppréattats. Dessa principer har tillimpats konsekvent for alla
presenterade ar om inte annat anges. Koncernredovisningen omfattar det legala
moderbolaget Vasterkulla Hotell Holding AB och dess dotteriéretag.

2.1 Grund for rapporternas upprattande

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

Committee (IFRS IC) sadana de antagits av EU.
Koncernredovisningen har uppréattats enligt anskafttningsvardemetoden, férutom for:

- Finansiella instrument — varderade till verkligt varde (derivatinstrument)

- Férvaltningsfastigheter — varderade till verkligt varde

Att uppratta rapporter i éverensstammelse med IFRS krdaver anvdndning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedémningar
vid tillimpning av koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog
grad av beddmning, som dr komplexa eller sadana omraden dar antaganden och
uppskattningar ar av vasentlig betydelse f6r koncernredovisningen anges i not 4.

Nya och Gndrade standarder som énnu inte har tillimpats av koncernen

Nya eller andrade standarder och tolkningar som trader i kraft for rakenskapsar som boérjar
1 januari 2022 eller senare har inte tillampats vid upprattandet av denna finansiella rapport.
Inga publicerade standarder som dnnu ej tratt i krait bedéms fa nagon paverkan pa

koncernen i framtiden.

2.2 Koncernredovisning

(a) Dotterfdretag

Dotterféretag ar alla foretag over vilka koncernen har bestammande 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 |
foretaget. Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestimmande inflytandet éverférs till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen

fran och med den dag da det bestdammande inflytandet upphér.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intdkter och kostnader pa transaktioner mellan
koncernféretag elimineras. Vinster och foérluster som resulterar fran koncerninterna
transaktioner och som &r redovisade i tillgangar elimineras ocksa. Redovisningsprinciperna
for dotterféretag har i forekommande fall dndrats for att garantera en konsekvent
tillampning av koncernens principer.
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(b) Rérelsefdrviirv och tillgangsforviry
Ett fOrvdrv av ett bolag utgdr antingen ett rérelseforvary eller tillgdngsforvarv. Nar det ar en
tillgang som f6rvdrvas omfattas forvarvet inte av IFRS 3 Rérelseférvirv.

Rérelsefbrvary

Férvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelseforvarv. Kdépeskillingen for
forvarv av ett dotterforetag utgors av verkligt varde pa éverlatna tillgangar och skulder som
koncernen adrar sig till tidigare dgare av det forvdarvade bolaget. | kdpeskillingen ingar dven
verkligt varde pa alla skulder som ar en f6ljd av en édverenskommelse om villkorad
képeskilling. Identitierbara férvarvade tillgdngar och évertagna skulder i ett rérelseférvdry
varderas inledningsvis till verkliga vdarden pa férvarvsdagen. Forvarvsrelaterade kostnader

kostnadsférs ndr de uppstar.

Tillgdngsforvarv

Ett forvary av tillgangar foreligger om till exempel det férvdrvade foretaget endast dger en
eller flera fastigheter med hyreskontrakt, men férvérvet inte innefattar processer som
erfordras for att bedriva rorelseverksamhet. Nar forvarv av dotterforetag innebar forvdrv av
nettotillgangar som inte utgdr rorelse férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
identifierbara tillgangarna och skulderna, baserat pa deras verkliga varde vid férvérvs-
tidpunkten. Vid tillgangstérvarv redovisas ingen uppskjuten skatt vid anskaffningstid-
punkten, utan eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaftningsvarde. Det innebar
att vardeforandringar kommer att paverkas av skatterabatten vid efterfoljande vardering.
Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvardet tor férvdarvade nettotillgangar vid

tillgangstorvarv.

Se dven not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsindamal.

2.3 Materiella anldggningstillgdngar

(a) Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter utgdrs huvudsakligen av fastigheter som Vasterkulla sedan hyr ut till
externa parter som bedriver hotellverksamhet i fastigheterna. Med t6rvaltningsfastigheter
avses fastighet som innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en
kombination av dessa, snarare dn for anviandning i det egna foretagets verksamhet for
produktion och tillhandahallande av varor, tjanster eller tér administrativt andamal samt
forsalining i den [6pande verksamheten. Samtliga av koncernens fastigheter har bedomts
utgdra forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanldggningar samt byggnadsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och
ombyggnation som avses anviandas som forvaltningsfastigheter nar arbetet ar fardigstallt,

klassificeras som f6rvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvdrde, inkluderat direkt hdnférbara
utgifter. | efterféljande perioder redovisas férvaltningstastigheter till verkligt vdarde med
vardeférandringar i rapport 6ver totalresultat i posten “Verkligt vardeférandringar
forvaltningsfastigheter”. | not 12 finns en ndrmare beskrivning av grunderna fér koncernens

vardering av férvaltningsfastigheterna.

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vardet for forvaltningsfastigheter endast om
det dr sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar férknippade med utgifterna kommer
att komma foretaget till del, d v s sddana som ar vardeho6jande, och anskaffningsvardet kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad |
den period de uppkommer. Utgifter for reparation och underhall kostnadsférs i den period

de uppkommer.

Vid forvary eller forsaljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktionen pd
tilltrddesdagen savida det inte foreligger sarskilda villkor i kOpekontraktet.

(b) Inventarier
Inventarier utgors i allt vasentligt av hotellinventarier och redovisas till anskaftningsvarde

med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingdr utgifter som direkt kan hanféras till férvdrvet av tillgangen.
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Avskrivningar gors linjart utifran den beraknade nyttjandeperioden.

Inventarier 5-20ar

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

2.4 Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tillgangar som skrivs av beddms med avseende pa vardenedgang ndrhelst hindelser eller
forandringar i férhallanden indikerar att det redovisade vérdet inte ar atervinningsbart. En
nedskrivning gérs med det belopp varmed tiligangens redovisade varde dverstiger dess
dtervinningsvirde. Atervinningsvardet ar det hogre av tillgdngens verkliga varde minskat
med férsdljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid beddmning av nedskrivningsbehov
grupperas tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden
(kassagenererande enheter). For tillgangar, andra an finansiella tiligangar, som tidigare har
skrivits ned gors per varje balansdag en provning av om aterftoring bor goras.

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

(a) Forsta redovisningstillfallet
~inansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas nar koncernen blir part |

instrumentets avtalsmassiga villkor. Kop och forsélining av finansiella tillggdngar redovisas pa
affarsdagen, det datum da koncernen férbinder sig att kopa eller silja tillgangen.

Finansiella instrument redovisas vid forsta redovisningstillféllet till verkligt varde plus, for en
tillgang eller finansiell skuld som inte redovisas till verkligt varde via resultatrakningen,
transaktionskostnader som ar 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 over totalresultat.

(b) Klassificering
Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar och skulder i kategorin upplupet
anskaffningsvarde och finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatet.

Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte den finansiella tillgangen eller skulden
férvarvades.

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvarde
Tillgangar som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga kassafléden och déar dessa

kassafloden endast utgdr kapitalbelopp och ranta vérderas till upplupet anskaffningsvarde.
Det redovisade vardet av dessa tillgangar justeras med eventuella férvantade
kreditforluster som redovisats (se nedskrivning nedan). Ranteintdkter fran dessa finansiella
tillgdngar redovisas med effektivrantemetoden och ingar i finansiella intdkter. Koncernens
finansiella tillgangar som varderas till upplupet anskatfningsvarde utgdors av posterna
angfristiga fordringar, kundfordringar, évriga kortfristiga fordringar, upplupna intdkter och
ikvida medel.

Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvéarde
Koncernens ovriga finansiella skulder klassificeras som efterféljande varderade till upplupet

anskaffningsvarde med tillimpning av effektivrantemetoden. Ovriga finansiella skulder
bestar av skulder till kreditinstitut (ldng- och kortiristiga), leverantdrsskulder, dvriga

kortfristiga skulder samt upplupna kostnader.

(c) Bortbokning av finansiella instrument

Bortbokning av finansiella tillgangar
Kép och forsaljningar av finansiella tillgdngar redovisas pa affarsdagen, det datum da

koncernen forbinder sig att kopa eller sdlja tillgangen. Finansiella tillgangar tas bort fran
balansriakningen nar ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har [6pt ut elier har
6verférts och koncernen har 6verfort i stort sett alla risker och férmaner som dr

foérknippade med dganderatten.

11
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Bortbokning av finansiella skulder

Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar férpliktelserna har reglerats,
annullerats eller pa annat satt upphort. Skillnaden mellan det redovisade vardet f6r en
finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld) som utsidckts eller éverforts till en annan
part och den ersattning som erlagts, inklusive éverférda tillgangar som inte ar kontanter
eller patagna skulder, redovisas i rapporten dver totalresultat.

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

Kvittning av finansiella instrument

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

2.6 Derivatinstrument och sakringsatgarder
Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa affarsdagen och varderas till verkligt

varde, bade initialt och vid efterféljande omvarderingar, i slutet av varje rapportperiod.
Metoden for att redovisa den vinst eller forlust som uppkommer vid omvardering beror pa
om derivatet identifierats som ett sakringsinstrument och, om sa &r fallet, pa karaktéren
hos den post som sédkrats. Vasterkulla innehar derivatinstrument i form av ranteswappar for
vilka koncernen uppfyller kriterierna f6r sakringsredovisning i IFRS 9. Ranteswapparna har
darmed identifierats som sakringsinstrument avseende sakring av rorliga rantebetalning
hanforliga till koncernens upplaning fran kreditinstitut, det vill sédga en kassaflodesakring.

D3 transaktionen ingds dokumenterar Vasterkulla det ekonomiska férhallandet mellan
sdkringsinstrumentet och den sdkrade posten. Vdsterkulla dokumenterar ocksa sin
beddmning av huruvida de derivatinstrument som anvands i sakringstransaktioner kommer
att fortsatta vara effektiva nar det géller att motverka férandringar i kassafiéden som ar
hanforliga till de sdkrade posterna. Vasterkulla dokumenterar sina mal fér riskhanteringen

och riskhanteringsstrategin nar sakringen ingas.

Upplysning om verkligt varde for olika derivatinstrument som anvands 16r sakringssytten
aterfinns i not 3. Fordndringar i sakringsreserven i eget kapital framgar av koncernens
rapport dver férandringar i eget kapital. Hela det verkliga vardet pa ett derivat som utgor
sakringsinstrument klassificeras som anlaggningstillgang eller langfristig skuld ndr den
sgkrade postens aterstaende 16ptid ar ldngre dn 12 manader, och som omsattningstillgang
elfer kortfristig skuld ndr den sdkrade postens aterstdende [6ptid understiger 12 mdnader.
Den effektiva delen av férandringar i verkligt vdarde pa sakringsinstrumentet, som
identifierats som kassaflodessakringar och som uppfyller villkoren fér sdkringsredovisning,
redovisas via Ovrigt totalresultat i sdkringsreserven i eget kapital. Ineffektiv del av
vardeforandringen redovisas omedelbart i arets resultat och inkluderas i posten Verkligt

viirdefordndringar derivatinstrument.

Belopp som ackumulerats i sdakringsreserven i eget kapital omklassificeras till arets resultat |
de perioder da den sdkrade posten paverkar resultatet. Vinsten eller fériusten hanférlig till
den effektiva delen av rénteswappar som sdkrar upplaning med rorlig rénta redovisas i
totalresultatet inom posten Verkligt virdeféréndring derivatinstrument.

2.7 Nedskrivning av finansiella tillgangar

(a) Tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde

Koncernen beddmer de framtida forvantade kreditforlusterna som ar kopplade till tillgangar
redovisade till upplupet anskaffningsvarde. Koncernen redovisar en kreditreserv tér sadana
forvintade kreditforluster vid varje rapporteringsdatum. For kundfordringar tilldmpar
koncernen den forenklade ansatsen for kreditreservering, det vill sdga, reserven kommer
att motsvara den forviantade forlusten éver hela kundfordringens livslangd. For att mata de
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forvantade kreditférlusterna har kundfordringarna grupperats baserat pa férdelade
kreditriskegenskaper och férfallna dagar. Koncernen anvander sig utav framatblickande
variabler for férvantade kreditforluster. Koncernens férvantade kreditforluster har inte
beddmts vasentliga varfor ingen justering har gjorts i redovisningen avseende dessa per
2021-12-31 (2020-12-31).

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

for salda tjanster i den lI6pande verksamheten. Koncernen innehar kundfordringarna i syfte
att insamla avtalsenliga kassafloden. Om betalning forvantas inom ett ar eller tidigare,

klassificeras de som omsattningstiligangar. Om inte, redovisas de som anldaggningstillgangar.

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

reservering for vardeminskning.

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

banktilleodohavanden.

2.10 Aktiekapital
Koncernens stamaktier klassificeras som eget kapital.

2.11 Leverantdrsskulder
Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala f6r varor eller tjdnster som har férvarvats i den

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

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

Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad meilan
erhallet belopp {netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas |
rapporten ¢ver totalresultat fordelat dver laneperioden, med tillampning av
effektivrantemetoden.

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

2.13 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

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

kapital.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen ar
beslutade, eller i praktiken beslutade, i Sverige dar moderféretaget och dess dotterforetag

ar verksamma och genererar skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporara skillnader som uppkommer melian det
skattemdssiga vardet pa tillgdngar och skulder och dessas redovisade varden i
koncernredovisningen. Uppskjuten skatteskuld redovisas emellertid inte om den uppstar till
foljd av forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skatt redovisas heller inte om den
uppstar till féljd av en transaktion som utgor den férsta redovisningen av en tillgang eller
skuld som inte ar ett rorelseforvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken
paverkar redovisat eller skattemassigt resultat, som till exempel vid tillgangstdrvarv.
Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillampning av skattesatser och skattelagar som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas gilla ndr den berérda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

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

Overskott som avdraget kan utnyttjas mot.

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

reglera saldona genom nettobetalningar.

2.14 Intdktsredovisning

Hyresintdkter

Hyresintdkter avser i allt vasentligt hyresintakter fran uthyrning av lokaler som anvands till
hotellverksamhet. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal.
Hyresintdkter fran fastighetsférvaltning redovisas baserat pa villkoren i hyresavtalen. For de
hyresintakter som baseras pa fast hyra redovisas hyran linjart dver kontraktets |6ptid. | de
fall hyran baseras pa omsattning redovisas hyra i den period den uppstod. Hyresrabatter
redovisas linjdrt 6ver kontraktets 16ptid. Hyror betalas i alit vdsenttigt i férskott och
forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintdkter.

Ovriga fastighetsintdkter
Ovriga fastighetsintdkter utgdrs huvudsakligen av utdebiterade kostnader fér varme, el och

fastighetsskatt och redovisas linjart baserat pa villkoren i hyresavtalen.

2.15 Leasing
Koncernen som leasegivare

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

for intdktsredovisning ovan).

Koncernen som leasetagare

Koncernens leasingavtal bestar i allt vasentligt av tomtrattsavtal och nyttjanderdtter
kopplad till hyrd fastighet vitken hyrs ut enligt operationella leasingavtal. Nyttjanderatts-
tiflgdngarna i dessa leasingavtal uppfyller definitionen av en férvaltningstfastighet.

Nyttjanderattstillgdngen kopplad till tomtratter redovisas till verkligt varde medan
nyttjanderatter kopplade till hyrd fastighet initialt redovisas till anskaffningsvarde men i
efterfoljande perioder till verkligt varde. Dessa nyttjanderattstillgangar utgér en del av
koncernens férvaltningsfastigheter. De redovisas pa separat rad i balansrdakningen
bendmnd Nyttjanderattstillgangar.

En ldngfristig skuld redovisas i balansrakningen i posten leasingskuld med motsvarande
varde som nyttjanderattstillgangen hanforlig tili tomtratter. Denna leasingskuld amorteras
inte utan vardet ar oforandrat fram till omférhandling av respektive tomtrattsavgald. En
langfristig och kortfristig leasingskuld redovisas med motsvarande nuvarde av de
leasingavgifter hanforliga till hyrd fastighet som annu inte betalats.

Kostnaden f6r tomtrattsavgalder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad.

L easingavgifter avseende hyra av lokal for hotellverksamhet, inklusive parkeringsplatser,
som tidigare kostnadsfordes som en fastighetskostnad redovisas som en amortering av
leasingskulden samt en rantekostnad. Vidare redovisas en vdrdetérandring av
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nyttjanderattstillgangar under posten Verklig vardeférandring forvaltningsfastigheter i
resultatrakningen.

Utdver ovan namnda leasingavtal finns avtal vilka koncernen definierat som avtal déar den
underliggande tillgdngen har lagt varde eller korttidsleasingavtal (leasingavtal kortare dn 12
manader). For dessa avtal har undantaget i IFRS 16 tillampats vilket innebar att
leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart éver leasingperioden i resultatrakningen
och ingen nyttjanderattstillgang eller leasingskuld redovisas saledes i balansrdkningen.

2.16 Ersattningar till anstallda
(a) Kortfristiga ersdttningar till anstallda
Skulder for I16ner och ersdttningar, inklusive icke-monetara férmaner och betald franvaro,

som forvantas bli reglerade inom 12 manader efter rakenskapsarets slut, redovisas som
kortfristiga skulder till de odiskonterade belopp som férvantas bli betalda nar skulderna
regleras. Kostnaderna redovisas i rapporten éver totalresultat i takt med att tjansterna
utfors av de anstdllda. Skulderna redovisas som forplikielse avseende ersédttningar till

anstdllda i koncernens balansrakning.

(b) Pensionsférpliktelser

Koncernen har bade avgiftsbestdamda och férmansbestamda pensionsplaner. De
férmansbestdmda pensionsplanerna utgors av ITP 2 som finansieras genom forsakring i
Alecta. En avgiftsbestdmd pensionsplan dr en pensionsplan enligt vilken téretaget betalar
fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inga rattsliga eller informella
forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillrackliga
tillgdngar for att betala alla ersédttningar till anstallda som hdnger samman med de
anstalldas tjanstgdring under innevarande eller tidigare perioder. Avgifterna redovisas som
personalkostnader i rapporten dver totalresultat ndr de forfaller till betalning.

Pensionsataganden foér svenska tjansteman som ar tryggade genom férsakring i Alecta
redovisas som en avgiftsbestamd plan. Enligt ett uttalande fran Radet f6r finansiell

rapportering, UFR 10 Redovisning av pensionsplanen ITP 2 som finansieras genorr
forsdkring i Alecta, dr detta en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For

rakenskapsaret 2021 har koncernen inte haft tillgang till information for att kunna redovisa
sin proportionella andel av planens forpliktelser, forvaltningstillgangar och kostnader vilket
medfort att planen inte har varit mojlig att redovisa som en férmansbestdmd plan.
Pensionsplanen ITP 2, som tryggas genom forsakring i Alecta, redovisas darfér som en
avgiftsbestamd plan. Premien f6r den férmansbestdmda alders- och familjepensionen ar
individuellt berdknad och ar bland annat beroende av |6n, tidigare intjdnad pension och
forvdantad aterstaende tjanstgoringstid. Forvantade avgifter nasta rapportperiod for ITP 2-

forsdkringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 389 TKR.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent
av forsdkringsatagandena berdknade enligt Alectas férsakringstekniska metoder och
antaganden, vilka inte 6verensstdmmer med IAS 19 Ersattningar till anstdllda. Den
kollektiva konsolideringsnivan ska normalt tillatas variera mellan 125 och 175 procent. Om
Alectas kollektiva konsolideringsniva understiger 125 procent eller déverstiger 175 procent
ska atgarder vidtas i syfte att skapa férutsattningar for att konsolideringsnivan atergar till
normalintervallet. Vid lag konsolidering kan en atgard vara att hoja det avtalade priset t6r
nyteckning och utékning av befintliga férmaner. Vid h6g konsolidering kan en atgérd vara
att infora premiereduktioner. Vid utgangen av rakenskapsaret 2021 uppgick Alectas
overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 172 {148) procent.

2.16 Segmentsrapportering
Rorelsesegmenten rapporteras pa ett satt som dverensstammer med den interna

rapporteringen som ldmnas till den hogste verkstdllande beslutstattaren. VD motsvarar den
hogste verkstallande beslutsfattaren for koncernen och utvdrderar koncernens finansiella
stallning och resultat samt fattar strategiska beslut. Koncernens interna rapportering bestar
av uppfoljning av resultatmatt for koncernen som helhet. Da den hogste verkstdllande
beslutsfattaren fattar beslut om tilldelning av resurser samt bedémer resultat utifran

koncernen som helhet beddms koncernen som helhet utgbdra ett segment.
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2.17 Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar

endast transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Not3 Finansiell riskhantering

3.1 Finansiella riskfaktorer

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika finansiella risker: marknadsrisk
(ranterisk), kreditrisk och likviditetsrisk. Koncernen ar inte exponerad f6r nagon vasentlig
valutarisk da inga transaktioner, tillgangar eller skulder férekommer i utlandsk valuta.
Koncernen har inte heller ndgra utldndska dotterféretag. Koncernens 6vergripande
riskhanteringspolicy fokuserar pa ofdrutsagbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella

resultat.

2022072502104

Nar alla kriterier f6r sakringsredovisning ar uppfyllda tillampas sdkringsredovisning for att
eliminera de effekter som, i redovisningen, finns mellan derivatinstrumentet och den
sakrade posten. Koncernen anvander sig av derivatinstrument i form av ranteswappar for
att sdkra ranterisk avseende kassaflodet i rorliga rantebetalningar hanférliga till koncernens
upplaning. Detta innebdr att koncernen redovisar en fast rantekostnad i arets resultat for

de sdkrade lanen.

Riskhanteringen skots av foretagsledningen enligt de policies som faststéllts av styrelsen.
Styrelsen upprattar skriftliga policies saval fér den 6vergripande riskhanteringen som f6r
specifika omraden, sasom ranterisk, kreditrisk och likviditetsrisk.

3.1.1 Marknadsrisk

Ranterisk
Koncernen har rantebdrande finansiella tillgangar och skuider vars férandringar ar kopplade
till marknadsriantor och paverkar resultat och kassafléde fran den [6pande verksamheten.

Med ranterisk avses risken att férandringar i det allmédnna ranteldget paverkar koncernens
nettoresultat negativt. Koncernens ranterisk uppstar framst genom langfristig upplaning
som I6per med roérlig rdnta. Upplaning som gérs med rérlig ranta utsdtter koncernen foér
ranterisk avseende kassaflode, vilken eventuellt delvis neutraliseras av banktillgodo-
havanden med rorlig ranta. Koncernens policy ar att eliminera och minimera ranterisk
genom upplaning till fast ranta, vilket uppnas med hjdlp av rdnteswappar. Normalt ingar
Vasterkulla upplaning till rorlig ranta och tecknar sedan ranteswapavtal med fast ranta.
Koncernen anviander sig av derivatinstrument i form av ranteswappar tér att hantera
ranterisken avseende rorliga rdntebetalningar pa upplaningen, det vili sdga en
kassaflodessakring.

Vasterkullakoncernen stravar efter en lag riskprofil och att koncernens laneportfélj ska ha
en genomsnittlig rantebindningstid mellan 3-5 ar, savida styrelsen inte beslutar annat.
Inriktningen for finansverksamheten ska vara att reducera negativa avvikelser i koncernens
resultat, eget kapital samt kassafiéde som orsakas av bland annat ranteférandringar.
Derivat far anvdndas for att eliminera och minimera de ranterisker som uppstar i
koncernen. Derivaten ska vara kopplade till en underliggande exponering.

Koncernen ingar ranteswappar som har samma kritiska villkor som det sdkrade fGremalet.
Kritiska villkor kan vara referensranta, réinteomséattningsdagar, betaldagar, forfallodag och
nominelit belopp. Koncernen sékrar inte 100 % av lanen och identifierar darfér bara den
andel av utestaende lan som motsvaras av swapparnas nominella belopp. Eftersom de
kritiska villkoren varit matchade under hela rakenskapsaret 2021 (2020), har den
ekonomiska relationen varit 100 % effektiv. ingen ineffektivitet har darmed redovisats i

rapporten over totalresultat.

nstrument som anvadnds av koncernen

Utestdende ranteswappar tacker 44,0 (44,4) % av det rorliga utestaende lanekapitalet. De
fasta rantorna for ranteswappar som utgor sakringsinstrument varierar mellan 1,0575% och
1,1350 % och den rorliga lanerdntan dr mellan STIBOR 3 man + marginal om 1,65% (1,60 %).

Swapavtalen kraver avrakning av rdntefordran eller ranteskuld var 90:e dag. Avrdkningarna
sammanfaller med de datum da rénta ska betalas pa den underliggande skulden.

16
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Sakringsredovisningens paverkan pa finansiell stdllning och resultat

Ranteswapparna paverkar koncernens finansiella stillning och resultat enligt féljande:

Derivatinstrument -

ranteswappar 2021 2020
Redovisat belopp (langfristig

skuld), totalt TKR -10 854 -24 060
Nominellt belopp, totalt TKR 500 000 500 000
Sakringskvotl) 1/1 1/1
Vardeférandring for utestdende

ranteswappar, TKR 13 185 -4 068

1)  Sakringskvoten har berdknats som nominellt varde av rantesakring i forhallande till 1an med rérlig ranta

som skall sdkras.

Derivatinstrument -

forfallostruktur, ar 2021 2020
2025 400 000 400 000
2027 100 000 100 000
SUMMA 500 000 500 000

Sakringen har varit effektiv under 2020 och 2021 varfor ingen ineffektivitet har redovisats |
resultatrakningen.

Kdnslighetsanalys
Skulder till kreditinstitut till rérlig ranta uppgick per balansdagen till 1 137 166 TKR (exkl.

avdrag for periodiserade transaktionskostnader) och koncernens likvida medel till 97 332
TKR. En fordndring av ranteldget med +/- 0,25 %-enheter skulle innebara en paverkan pa
arets resultat med +/- 1 615 (1 590) TKR. Paverkan pa eget kapital (reserver) till f6ljd av en
okning/minskning av det verkliga viardet pa ranteswappar om réantan andras med +/- 0,25%-

enheter uppgar till +/- 4 414 (5 612) TKR.

3.1.2 Kreditrisk

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

kreditrating “A” accepteras.

Kreditrisk hanteras pa koncernniva, med undantag for kreditrisk avseende utestaende
kund- respektive hyresfordringar. Varje koncernfdretag ansvarar for att félja upp och
analysera kreditrisken for varje ny kund/hyresgast. | de fall da ingen oberoende
kreditbeddmning finns, gors en riskbedémning av kundens/hyresgastens kreditvardighet
dar dennes finansiella stéllning beaktas, liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer.
Individuella risklimiter faststélls baserat pa interna eller externa kreditbedémningar i
enlighet med de granser som satts av styrelsen. Anvandningen av kreditgranser f6ljs upp
regelbundet. Koncernen har en véldiversifierad fastighetsportfolj som kannetecknas av
viletablerade hyresgaster. De stdrsta hyresgasterna sett utifran ett intaktsredovisnings-
perspektiv utgors av kdnda hotellkedjor sasom Clarion Collection Hotels, Comfort Hotels,

Scandic, First Hotels samt Best Western Hotels.

Inga kreditgranser éverskreds under rapportperioden och ledningen férvantar sig inga
forluster till foljd av utebliven betalning fran dessa motparter. Koncernens berdkning av

forvantade kreditforiuster pa kundfordringar och hyresfordringar uppgar till ovasentliga
belopp och darmed har ingen justering gjorts i redovisningen.

3.1.3 Likviditetsrisk
Likviditetsrisk ar risken for att koncernen saknar likvida medel for betalning av sina

ataganden avseende finansiella skulder. Malsdttningen med féretagets likviditetshantering

17
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ar att minimera risken for att koncernen inte har tillrackiiga likvida medel for sina
kommersiella ataganden. Kassaflédesprognoser upprattas |6pande for koncernens
rérelsedrivande féretag med rappotrtering till ledningen. Ledningen f6ljer noga rullande

prognoser for koncernens likviditetsreserv for att sakerstalla att koncernen har til
med kassamedel f6r att mdta behovet i den l6pande verksamheten.Om Overskottslikviditet

skulle uppsta kan féretagsledningen placera i [mpliga instrument beroende pa vilket

instrument som har lamplig |6 ptid eller tillracklig likviditet t6r att tillgodose utrymmet som
bestdms av ovan ndamnda prognoser.

Nedanstaende tabell analyserar koncernens ickederivata

‘inansiella skulder och

derivatinstrument (ranteswappar) som utgor finansiella skulder uppdelade efter den tid

som pa balansdagen aterstar fram till den avtalsenliga férfallodagen. De belopp som anges |

tabellen ar de avtalsenliga, odiskonterade kassaflédena férutom fér ranteswappar.

Framtida kassafléden avseende rorliga rantor har berdknats med utgangspunkt fran den

ranta som gallde per balansdagen. Framtida kassafléden avseende tasta rantor {derivat
rantesdkring) har berdaknats med utgangspunkt fran den rorliga ranta som géllde vid

balansdagen.

rackligt

summa Summa
3man-1 avtalsenliga redovisat
Per 31 december 2021, TKR >3 man. ar 1-2ar 2-5ar <5ar kassafléden varde
Skulder till kreditinstitut = - - 1137 166 - 1137 166 1137 166
Rdnta lan 4532 13 744 18 309 10 233 ~ 46 818 4 424
Leasingskuld 334 1 003 1337 1337 - 4011 334
Derivatinstrument,
rantesdakring 1383 4 057 5 440 7 745 1472 20 096 1383
Leverantorsskulder 2 965 - - - - 2 965 2 965
Ovriga skulder 2 955 - 64 - - 3019 3019
Upplupna kostnader 6213 - - - - 6213 6213
SUMMA 18 382 18 804 25150 1156481 1472 1 220 289 1155504
Summa summa
3man-1 avtalsenliga redovisat
Per 31 december 2020, TKR >3 man. ar 1-2ar 2-5ar <5ar kassafloden varde
Skulder till kreditinstitut - - - 1127166 - 1127166 1127 166
Rénta lan 4 240 13 320 17 679 27 609 - 62 849 4 240
Leasingskuld 327 981 1 307 2 615 - 5230 -
Derivatinstrument,
rantesakring 1 405 4 035 10 879 9217 - 25536 1 405
Leverantorsskulder 2374 - - - - 2374 2 374
C'lvriga skulder 7 446 2 835 64 - - 10 446 10 446
Upplupna kostnader 6 364 - - - - 6 364 6 364
SUMMA 22 156 21 271 29930 1166 607 - 1239964 1151995

3.2 Hantering av kapital
Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens formaga att fortsatta

sin verksamhet, sa att den kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra

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

kapitalet nere.

Koncernen beddmer kapitalet pa basis av skuldsadttningsgraden. Detta nyckeltal berdknas

som nettoskuld dividerat med totalt kapital. Nettoskuld beraknas som total upplaning
h [angfristig upplaning i koncernens

(omfattande posterna kortfristig upplaning oc
balansrakning) med avdrag f6r likvida medel.”

eget kapital.
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TKR 2021-12-31 2020-12-31
Total upplaning (not 20) 1133 651 1122 464
Avgar: likvida medel -97 332 -68 505
NETTOSKULD 1036 319 1 053 959
Eget kapital 977 983 858 169
TOTALT KAPITAL 2014 312 1912 128
Skuldséattningsgrad 106% 123%

3.3 Berdkning av samt upplysning om verkligt virde
De olika nivaerna i verkligt varde-hierarkin definieras enligt féljande:

- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader f6r identiska tillgangar eller
skulder (niva 1)

- Andra observerbara data for tillgangen eller skulder dn noterade priser
inkluderade i niva 1, antingen direkt {dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs.
harledda fran prisnoteringar) (niva 2).

- Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata
(dvs. ej observerbara data) (niva 3)

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

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

-6rvaltningsfastigheter varderas 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 6vriga finansiella tillgangar och skulder bedéms redovisade varden i allt
vasentligt motsvara det verkliga vardet, da rdantan pa langfristiga finansiella instrument &r
rorlig och marknadsmaéssig och tor kortfristiga finansiella instrument ar diskonterings-
effekten ovéasentlig. -

Not4 Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsandamal
Uppskatiningar och beddmningar utvirderas |6pande och baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer, inklusive forvantningar pa framtida handelser, som anses rimliga under

radande forhallanden.

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsdndamal som blir foljden av dessa kommer, definitionsmassigt, séllan att
motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebar en
betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder
under ndstkommande rdakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

ViGirdering av forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av féretagsledningen

baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Inom omradet vardering av forvaltnings-
fastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stéllning. Varderingen krdaver bedémning av antaganden om
framtida kassafléde samt faststédllande av avkastningskrav bland annat kalkylranta och
direktavkastningskrav, vilka dr baserade pa de externa varderarnas erfarenhetsmassiga
bedémningar av marknadens férréantningskrav pa jdmfdrbara fastigheter.

Not 12 Férvaltningsfastigheter innehaller mer detaljerad information om de bedémningar
och antaganden som gjorts i samband med berakning av verkligt varde fér koncernens
forvaltningsfastigheter.

Avgriinsning mellan rérelseférvirv och tillgangsfoérvary

Nar ett bolag forvdrvas utgér det antingen ett forvarv av rorelse eller ett forvdrv av
tillgdngar. Ett forvary av tillgangar foreligger om férvarvets priméra syfte ar att forvarva
fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de
processer som kravs for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga férvarv ar rorelse-
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forvarv. Foretagsledningen beddmer vid varje enskilt férvarv vilka kriterier som &r uppfyllda.
Under rakenskapsaret 2021 har inga forvdrv gjorts. Under 2020 térvdrvades ett bolag och
det klassificerades som ett tillgangstorvarv.

S Not5 Fordelning av hyresintidkter

5 Avtalade framtida hyresintikter

'Q Merparten av hyresintdkterna dr omsattningsbaserade med olika procentsatser pa logi och
S konferensintdkter respektive restaurang och ovriga intdakter beraknat pa hyresgastens

g‘:j ‘intdkter. For de omséattningsbaserade hyresavtalen ar garantihyran, eventuetla hyrestillagg
= samt fastighetsskatt fasta. Arligen sker en avridkning dd mellanskillnaden mellan intiktsfort

belopp och verkligt utfall berdknas. Ovriga hyresgéster har fasthyresavtal med arlig
indexupprikning. Aterstdende genomsnittlig hyreskontraktslangd vid rakenskapsarets slut

uppsgick till 6 (7) ar fér aktuell portfél;.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella ieasingavtal.

Framtida sammanlagda minimileaseavgifter for icke uppsdgningsbara operationella
leasingavtal avseende foérvaltningsfastigheter tférdelas enligt t6ljande:

TKR 2021 2020
Inom 1 ar 106 907 103 448
Mellan 1 och 5 ar 324 755 377 415
Mer an 5 ar 212 796 248 291
SUMMA 644 458 729 154

Av arets totala hyresintdkter om 123 051 (104 974) TKR ingar variabla hyresintakter med
27 503 (20 466) TKR.

Utdver hyresintdkter fran fastigheter som. hyrs ut till hotellverksamhet kommer ca 2% av
hyresintdkterna fran uthyrning till annan verksamhet, féretradesvis kontorslokaler. Loptiden
pa dessa avtal ar betydligt kortare och ingar inte i ovanstaende férfallostruktur.

Samtliga hyresintdkter utgérs av kunder i Sverige och samtliga anldggningstillgangar ar
beldgna i Sverige.

Under 2020 lamnade Vasterkulla hyresrabatter inom ramen f6r det statliga hyresgasi-
paketet. Nettoeffekten om -1,0 mkr reducerade hyresintdkterna. Under 2021 har inga

hyresrabatter ldmnats.

Not6 Fastighetskostnader
Driftskostnader bestdr framst av kostnader for el, varme, vatten, fastighetsskdtsel samt

hyra lokaler. Forvaltningskostnader bestar framst av kostnader t6r extern térvaltning samt
fastighetsrelaterad administration. Underhallskostnader bestar av kostnader f6r akut och
planerat underhall. Inga kostnader for personal eller avskrivningar ingar som en del av

fastighetskostnaderna.

Not 7 Central administration
| centrala administrationskostnader ingar kostnader t6r centrala tunktioner som ledning,

ekonomi, personal, revision (se dven not 9 Ersdttningar till revisorerna), juridik, IT och
bolagsadministration. Koncernens samtliga kostnader t6r personal (se not 8 Ersdttningar till

anstéflda} ingar i denna post.
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Not8 Ersattningar till anstdllda m. m.
TKR 2021 2020
Loner och andra ersattningar 2 893 2 507
Sociala avgiftter 928 697
Pensionskostnader —
avgiftsbestamda planer 1 006 918
TOTALT KONCERNEN 4 828 4122
Léner och andra ersattningar samt sociala kostnader
2021 2020
Léner och Sociala Léner och Sociala
andra kostnader andra kostnader
ersattningar (varav  erséttningar (varav
(varav pensions- {varav pensions-
TKR tantiem) kostnader) tantiem) kostnader)
Styrelseledamoter, verkstdllande
direktorer och andra ledande
befattningshavare 2893 1935({1006) 2 199 1 583 (918)
Ovriga anstillda - -( - ) 308 220 = ]
TOTALT KONCERNEN 2893 1935 (1 006) 2 507 1614 (918)
Medelantal anstillda
2021 2020
Antal pa Antal pa
balansdagen Varavman balansdagen Varav man
Sverige 2 1 2 1
TOTALT KONCERNEN 2 1 2 1

Kénsférdelningen i koncernen (inkl. dotterforetag) for styrelseledaméter och 6vriga

ledande befattningshavare

2021 2020
Antal pa Antal pa
| balansdagen Varavman balansdagen Varav mén
Styrelseledamoter 4 4 4 4
Verkstallande direktor och
évriga ledande
befattningshavare 2 1 2 1
TOTALT KONCERNEN 6 5 6 5
Not9 Ersattningar till revisorerna

TKR 2021 2020
Pw(C
— Revisionsuppdraget 750 800
— Revisionsverksamhet utover

revisionsuppdraget - 22
— Ovriga tjanster 215 110
SUMMA 965 932
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Not 10 Inkomstskatt

TKR 2021 2020
s Aktuell skatt:
> Aktuell skatt pa arets resultat -4 495 -7 074
E::g: SUMMA AKTUELL SKATT 4495 7074
E_“j Uppskjuten skatt:
Ea Uppskjuten skattekostnad 28021 -
= Uppskjuten skatteintakt 154 3367
™ Effekt av andrad skattesats - 2397
SUMMA UPPSKIUTEN SKATT? 27 867 5764
SUMMA SKATT PA ARETS
RESULTAT -32 362 -1 310

1)  Se not 19 Uppskjuten skatt

| dvrigt totalresultat ingar inkomstskatt hanforlig till kassaflodessdkringar med
-2 716 (+838) TKR.

Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som
skulle ha framkommit vid anvdndning av den svenska skattesatsen for resultaten i de

konsoliderade fGretagen enligt féljande:

TKR 2021 2020
Resultat fore skatt 141 716 16 047

Inkomstskatt beraknad enligt
skattesats i Sverige 20,6% (21,4

%) 29 193 3434
Skatteeffekter av:

Ej avdragsgilla kostnader -525 -272
Omvardering tillgangsforvary - -1
Effekt av @ndrad skattesats - 2397

Tillfallig skattereduktion
byggnadsinventarier och

inventarier 477 -
Korrigering uppskjuten skatt fran

tidigare ar -3121 -
SKATTEKOSTNAD PA ARETS

RESQLT AT -32 362 -1 310

Vagd genomsnittlig skattesats var 22,8 (8,2) %.
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Not 11 Innehav och investeringar i dotterféretag
| koncernen ingar foljande dotterféretag per den 31 dec 2021.

Namn

Org. nr

ARSREDOVISNING 2021 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

Sate

Andel
stamaktier/andelar
som ags av
koncernen (%)

Fastighets AB Homeprop Vorten 3
Fastighets AB Karlstad Bilan 1
Fastighets AB Norrkdping Kompaniet 26
-astighets AB Postiljonen
Hotellfastigheter | Goteborg AB
Humble 2 Fastighets AB
Klostergatan 28 i Jonkdping AB
Stadsvakten AB

Vasterkulla Borlange Fastighets AB
Vasterkulla Falun Fastighets AB
Vasterkulla Hotell Forvaltning 1 AB
Vasterkulla Hotell Forvaltning 2 AB
Vasterkulla Hotell Forvaltning 3 AB
Visterkulla Hotell Orebro 1 Fastighets AB
Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB
HB Harpan

HB Nithammaren

HB Ran 1

Hotellfastigheter i Gavie HB

KB Fregatten

KB Kvarnen 14

556981-3193
556588-3542
556401-3834
556588-2882
556320-9526
559132-0246
556721-1882
556948-0105
559183-3966
556702-5076

- 5565981-3206

556981-3198
556981-3180
556252-6276
559102-9813
916835-1360
916835-1352
916835-1428
969681-0143
916821-3362
916548-8680

Stock
Stock

nolm, Sverige

nolm, Sverige

Stockholm, Sverige

Stock
Stock
Stock
Stock
Stock
Stock

nolm, Sverige
nolm, Sverige
nolm, Sverige

nolm, Sverige
nolm, Sverige

nolm, Sverige

Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige

Stockholm, Sverige

Stock
Stock

nolm, Sverige

nolm, Sverige

Varberg, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige

Eskilstuna, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige

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

Samtliga dotterforetag konsolideras i koncernen. Réstrattsandelen i samtliga dotterforetag

skiljer sig inte fran den dgda andelen stamaktier.

Ytterligare information om det direktagda dotterféretaget Vasterkulla
AB finns i not 7 Andelar i koncernféretag i noterna till moderbolagets balansrakning.

Not 12 Forvaltningsfastigheter

Vasterkulla redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde i ba
motsvaras av fastigheternas marknadsvirden. Férandringar i verk
Verklig viirdefordndring forvaltningsfastigheter i koncernens rapport 6ver totalresultat.
Koncernens fastighetsbestand utgdrs av 18 forvaltningstastigheter vilka i a
ut till hotellverksamhet. Samtliga fastigheter ar upplatna med aganderitt.
férvaltningsfastigheter i balansrakningen inkluderas dven byggradtter avseende projekt dar

avsikten dr att uppfoéra tillbyggnader till befintliga forvaltningstastigheter.

Nvttjanderattstillgangar, d v s tomtratter och hyra av lokal for hotellverksamhet, uppfyller
definitionen av en férvaltningsfastighet. | nedanstaende tabell visas dels térandring av virdet

pa forvaltningsfastigheter exklusive nyttjanderattstillgangar, dels nyttjanderattstillgangar

separat.

Forvaltningsfastigheter, TKR 2021-12-31 2020-12-31
ngaende redovisat varde 2042 633 1819 218
FGrvary av fastigheter - 209 113
nvesteringar i befintliga
fastigheter 15 875 45 925
Omklassificeringar -2 480 | -
Vardeférandring netto 82 596 -31 623
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 2138624 2 042 633
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Pagaende ny-, till- och ombyggnadsprojekt

Under rédkenskapsaret pagick tilloyggnadsprojekt vilka ingar i forvaltningsfastighetens vérde,
men vilkas verkliga varde dnnu inte med tillracklig sdakerhet gar att faststalla varfor dessa
ingar till anskaffningsvarde i virdet for forvaltningsfastigheterna. | nedanstaende tabell

framgar vardet pa dessa projekt.

TKR 2021-12-31 2020-12-31
ngaende redovisat varde 1633 718
Nyanskaffningar 285 915
Omklassificeringar -165 -
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 1753 1633

For ytterligare upplysningar om den del av forvaltningsfastigheterna som avser
nyttjanderattstillgangar se not 22 Leasingavtal.

Anlaggningstillgangar som har stéllts som séikerhet
Inteckningar i férvaltningsfastigheter om 1 302 525 {1 302 525) TKR har stallts som sdkerhet
for lan hos kreditinstitut, se dven not 21 Stdallda scikerheter och eventualforpliktelser.

Vidsentliga ataganden

Koncernen har ataganden om att fardigstalla paborjat projekt dédr aterstaende
investeringsvolym beddms uppga till ca 9 mkr. Paborjat projekt avser Harpan 5 och
projektet berdknas vara fardigstallt under 2022. |

Redovisade belopp i koncernens rapport éver totalresultat avseende férvaltningsfastigheter
TKR 2021 2020

Hyresintdkter! 123 051 104974

Kostnader for de
forvaltningsfastigheter som
genererat hyresintakter under

perioden -28 182 -21 946
Forandring i verkligt varde?! 21 619 -32 597
SUMMA 176 488 50431

1)  Varav garanterad hyra uppgar till 95 548 (83 791) TKR.
2)  Agda forvaltningsfastigheter och nyttjanderattstillgdngar.

Se not 5 Fordelning hyresintikter avseende framtida minimileaseavgitter for operationella
leasingavtal avseende foérvaltningsfastigheter.

Beriikning av verkligt vérde
Véarderingsmetod

Koncernen later arligen samtliga férvaltningsfastigheter varderas av externa, oberoende
fastighetsvarderare. Varderingsmodellen utgors av en vedertagen och beprévad
kassaflodesmodell med diskontering av framtida kassafiéden som hotelifastigheterna
férvdantas generera. Antagandet for det framtida kassaflédet har gjorts baserat pa bland
annat nuvarande utgdende hyra, ortens samt ndromradets framtida utveckling,
fastighetens forutsattningar och position, marknadshyra, langsiktiga drifts- och
underhallskostnader samt bedémt investeringsbehov fér en kalkylperiod om 10 ar.
Kalkylrdnta och diskonteringskrav baseras pa varderarens erfarenhetsmassiga beddémningar
av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Utgangspunkten i varderingen
ligger i respektive hotellfastighets affarsplan vilken uppdateras en gang per ar och dar
hdansyn bland annat tas till utveckling i underliggande operatérsverksamhet,
marknadsutveckling, avtalssituation, drifts- och underhalistragor och investeringar i syfte
att langsiktigt maximera hotellfastighetens kassafléde och avkastning. Varderingsmodellen
berdknar nuvardet av férvaltningsfastigheternas driftsnetton, hyresinbetalningarna minus
utbetalningarna avseende drift, underhall, fastighetsskatt och &vriga fastighetskostnader.
Vid berdkning av restvirdet har ett marknadsmassigt direktavkastningskrav tilldmpats. Vid
bedémning av hyresinbetalningarna och hotellfastigheternas (hotellfastigheter som i allt
vasentligt |6per med omséattningsbaserad hyra) framtida intjaningstérmaga berdknas de
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underliggande intdkterna i operatérens (hyresgastens) verksamhet med beaktande och
analys av bland annat utbud och efterfragan, marknadsandelar, segment och snittpriser.
Utifran analysen skattas operatérens intdkter och den omséattningsbaserade hyran
appliceras enligt avtal for att pa sa satt berdkna total hotellhyra (for fastigheter dar i allt
vasentligt omsattningsbaserad hyra utgar). Darutdver inhdmtas uppgifter rorande
fastighetsdata, hotellbeldggningar, genomsnittliga rumspriser, konkurrentanalys fran
offentliga killor. Vissa hotellfastigheter innehaller aven en mindre andel 6vriga hyresgéaster
(exempelvis kontor, tandlakare, butiker, gym och privatpersoner) och for dessa berdknas
intakterna utifran rddande hyresavtal. Med fastighetsutbetalningar avses drift, underhall,
fastighetsskatt, dvriga fastighetskostnader och i férekommande fall tomtrattsavgéld. De
direktavkastningskrav som tillampas i kalkylerna tar sin utgangspunkt i marknadens
direktavkastningskrav som i man av tillgang héarletts ur férsaljningar av jamférbara
hotellfastigheter. | brist pd sadan information anvands en kombination av Vasterkullas
erfarenhet av hotellfastighetstransaktioner samt ortsprismetoden. Andra viktiga faktorer
omfattar bl. a fastighetens skick, lage och utvecklingsmdijligheter. Byggrétter avseende
mdijlighet till om- och tillbyggnad av befintliga fastigheter férekommer i mindre omfattning
och har beddmts uppga till ett ovasentligt varde. Vardering sker utifran niva 3 i verkligt
vardehierarkin for samtliga férvaltningsfastigheter.

Vid slutet av rakenskapsaret uppdaterar ledningen sin bedomning av det verkliga vardet for
varje fastighet och tar da hansyn till de oberoende varderingarna. Ledningen faststéller

‘tastigheternas varde inom ett intervall av rimliga verkligt vardebedtmningar.

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

osdkerhetsintervall om 6 — 18 mkr per fastighet.

De direktavkastningskrav som anvénds i vdrderingarna ligger i intervallet 5,2 —6,2% (5,2 —
6,5%) och diskonteringsrantan i intervallet 7,2— 8,2% (7,0 — 8,4%).

Kanslighetsanalys
Nedanstaende tabell visar hur en forandring av vasentliga antaganden paverkar

forvaltningsfastigheternas verkliga varde.

Vardeeffekt Vardeeffekt

MKR Forandring 2021 2020
Direktavkastningskrav +/-0,5pp -194/+237 -220/+281
Diskonteringsranta +/-0,5% -133/+151 -126/+144
Hyresintakter +/-0,1% +/-2 +/-3

Hierarki for verkligt virde
Samtliga verkligt varde-varderingar fér forvaltningsfastigheter har genomforts med hjdlp av

betydande icke observerbara data (niva 3 i verkligt varde-hierarkin). Det har inte skett
nagon overforing mellan verkligt varde-nivaerna mellan rakenskapsaren. Se not 3.3
Berdkning av samt upplysning om verkligt viirde avseende beskrivning av de olika nivaerna i

verkligt vardehierarkin.

Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

TKR 2021 2020
Anskaffningsvarde 6 843 3 690
Ackumulerade avskrivningar -3 032 -2 516
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 3811 1174
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TKR 2021 2020
Ingaende redovisat varde 1174 1116
Arets anskaffningar 3153 937
Arets avskrivningar 516 -879
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 3811 1174
Not 14 Finansiella instrument per kategori
2021 2020
Upplupet Upplupet
anskaffnings- anskaffnings-
TKR virde virde
Tillgangar i balansrékningen
Andra langfristiga fordringar 1552 -
Kundfordringar 796 5111
Upplupna intdkter 6 632 2 139
Likvida medel 97 332 68 505
SUMMA TILLGANGAR 106 312 75 755
2021 2020
Derivat som Derivat som
ingar i Upplupet ingar i Upplupet
sakrings- anskaffnings- sakrings-  anskaffnings-
TKR redovisningen virde redovisningen varde
Skulder i balansrdkningen
Skulder till kreditinstitut {langa
och kortfristiga) 1137 166 1127 166
Derivatinstrument 10 854 24 060
Leverantorsskulder 2 965 2374
Ovriga kortfristiga skulder 3 000 3 000
Upplupna kostnader 5745 5 886
SUMMA SKULDER 10 854 1148 876 24 060 1138 426

Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

TKR 2021-12-31  2020-12-31
Upplupna hyresintakter
(omséattningsbaserad hyra) 5 946 1893
Ovriga upplupna intakter 686 246
Forutbetalda kostnader 1471 1113
Ovrigt 3 431 3 895
SUMMA 11534 7147

Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

TKR 2021-12-31  2020-12-31
Upplupna fastighetskostnader 3 751 851
Upplupna rantekostnader 4 440 4 256
Forutbetalda hyresintédkter 6 154 6 690
Upplupna administrations-

kostnader 1984 2 105
Ovrigt 468 3408
SUMMA 16 807 17 310




Not 17 Likvida medel

TeamEngine E-Signing e

TKR 2021-12-31 2020-12-31
Banktillgodohavanden 97 332 68 505
SUMMA 97 332 68 505

Not 18 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar per den 31 december 2021 av 50 000 stamaktier med kvotvardet 1 kr.
Antal aktier och aktiekapital har varit oférandrat under perioden 1 januari 2021 till 31
december 2021. Alla aktier som har emitterats av moderforetaget ar till fullo betalda.

Not 19 Uppskjuten skatt

Forandring i uppskjutna skatteskulder under aret, utan hansyn tagen till kvittningar som
gjorts inom samma skatterattsliga jurisdiktion, framgar av nedanstaende tabell.

ARSREDOVISNING 2021 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

Forvaltnings-
Uppskjutna skatteskulder, TKR fastigheter Ovrigt Summa
Per 1 jan 2020 83 832 83 832
Redovisat i arets resultat -3 190 -3 190
UTGAENDE BALANS 31 DEC 2020 80 642 80 642
Redovisat i arets resultat 24 370 -477 23 893
UTGAENDE BALANS 31 DEC 2021 105 012 -477 104 535

Uppskjutna skatteskulder, TKR

2021-12-31 2020-12-31

— uppskjutna skatteskulder som
ska betalas efter mer dan 12
manader

105012 80 642

SUMMA

105 012 80 642

Uppskjuten skatteskuld avseende forvaltningsfastigheter avser temporara skillnader mellan

verkligt varde och justerat skattemaéssigt varde. Justeringsbeloppet utgdrs av skillnaden
mellan fastighetens redovisade anskaffningsvarde vid férvarvstidpunkten, efter avdrag for

skatterabatt, och fastigheternas skattemassiga varde vid férvarvstidpunkten.

Derivat-  Underskotts-

Uppskjuten skattefordran, TKR instrument avdrag Summa
Per 1 januari 2020 3832 2 575 6 407
Redovisat i dvrigt totalresultat 838 838
UTGAENDE BALANS 31 DEC 2020 4670 2575 7 245
Utnyttjat underskott -1772 -1772
Redovisat totalresultat -2 716 -2716

1954 803 2757

UTGAENDE BALANS 31 DEC 2021

Uppskjuten skattefordran, TKR

2021-12-31 2020-12-31

— uppskjutna skattefordringar
som ska regleras efter mer an 12
manader

2 757 7 245

SUMMA

2757 7 245

Det finns inga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran har redovisats.
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Skatt som redovisas i 6vrigt totalresultat
Under aret har uppskjuten skatt om -2 716 (+838) TKR hanforlig till vardeférandring

avseende derivatinstrument redovisats i Ovrigt totalresultat.

\D
i Not 20 Upplaning
- Skulder till kreditinstitut [6per med rérlig rénta. For forfallostruktur, se not 3.1.
5
E‘?J TKR 2021-12-31 2020-12-31
EE Langfristig upplaning
g Skulder till kreditinstitut 1133 651 1122 464
SUMMA LANGFRISTIG
UPPLANING 1133651 1122 464
Kortfristig upplaning
Skulder till kreditinstitut - -
SUMMA KORTFRISTIG ) )
UPPLANING
TOTAL UPPLANING 1133 651 1122 464
Skulder till Ggarna

Inga lan har tagits upp fran dgarna under 2021.

Skulder till kreditinstitut
Skulder till kreditinstitut férfaller 2024 (2024) och I6per med en genomsnittlig ranta om 2,1
(2,1) % per ar. Koncernens upplaning ar i SEK. For forfallostruktur kopplad till rantederivat,

se nedanstaende tabeller.

For skulder till kreditinstitut uppgaende till 1 137 166 (1 127 166) TKR har sdkerhet stallts |
form av inteckningar i koncernens férvaltningsfastigheter samt aktier i dotterféretag, se
dven not 21 Stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser. Vidare dr skulder till kreditinstitut
belagda med utfastelse om att kovenanter ska vara uppfyllda. Den mest vdsentliga
kovenanten ar rantetackningsgraden. Samtliga kovenanter har blivit uppfyllda for
rakenskapsaret och jamférelsearet.

Forfallostruktur avseende rantebindning 31 december 2021

Rdantebindning uppdelat pa instrument Rintebindning derivat
Andel, Volym, Genomsnitts-

Krediter!), TKR  Derivat, TKR Belopp, TKR 2 % TKR ranta derivat, %  Andel %
<l ar 1137166  -500 000 637 166 100
1-2 ar
2-3 ar
4-5 ar 400 000 400 000 1,1% 80%
>5ar 100 000 100 000 1,1% 20%
SUMMA 1137 166 0 637 166 100 500 000 0,9% 100%

1)  Exklusive upplaggningskostnader om 3 515 TKR som har reducerat rantebdrande skulden i

balansrakningen.
2)  Andel av kredit som har en rantebindning som férfaller under perioden.

23
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Réantebindning derivat

Andel, Volym, Genomsnitts-

E: Krediter!, TKR Derivat, TKR Belopp, TKR ? % TKR ranta derivat, %  Andel %
Eq <1 ar 1127 166 -500 000 627 166 100

A 1-2 ar

ﬁ 2-3 ar

o 4-5 ar

i >5 &r 500 000 500 000 1,1%  100%
e SUMMA 1127166 627166 100 500000 09%  100%

1)  Exklusive uppldggningskostnader om 4 702 TKR som har reducerat rantebdrande skulden |

balansrakningen.

2)  Andel av kredit som har en rantebindning som férfaller under perioden.

Redovisat varde Verkligt varde
TKR 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Skulder till kreditinstitut 1133 651 1122 464 1133651 1122 464
Derivatinstrument 10 854 24 060 10 854 24 060
SUMMA 1 144 505 1146 524 1 144 505 1146 524

Verkligt virde pa koncernens langfristiga respektive kortfristiga upplaning bedéms i allt
vasentligt motsvara det redovisade vardet, da lanen |6per med rorlig marknadsmassig ranta
for langfristig upplaning, samt diskonteringseffekten dr ovasentlig f6r kortfristig upplaning.

Not 21 Stdllda sakerheter och eventualférpliktelser

Stallda sdakerheter, TKR 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 1 302 525 1 302 525
Aktier i dotterforetag 430 706 327 909
SUMMA 1733 231 1630434
Eventualférpliktelser, TKR 2021-12-31  2020-12-31
Borgensataganden avseende
garantibelopp pension 22 22
SUMMA 22 22
Not 22 Leasingavtal
Nyttjanderattstillgangar, TKR 2021-12-31 2020-12-31
Tomtratter 15938 15 938
Lokal, hotellverksamhet 4 385 5702
SUMMA 20323 21 640
Leasingskuld
Langfristig leasingskuld 19 346 20 666
Kortfristig leasingskuld 977 974
SUMMA 20 323 21 640
2021 2020
Nyttjanderéttstillgangar, TKR Tomtratter Lokaler Tomtratter Lokaler
Periodens borjan 15 938 5702 8 695 5681
Omviérdering p g a andrad
leasingavgift -340 7 243 995
Fordndring verkligt viarde -977 - -974
VERKLIGT VARDE VID PERIODENS 15 938 4 385 15 938 & 702

SLUT
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Nyttjanderattstillgangar som avser tomtratter och hyrd lokal for hotellverksamhet uppfyller

definitionen av en férvaltningsfastighet. Koncernen har valt att redovisa upplysningar kopplade

till nyttjanderattstillgdngar separat fran 6vriga upplysningar om férvaltningsfastigheter bade |
noter och i balansrdkningen. | balansrdakningen ingar tomtratter och hyrd lokal fér
hotellverksamhet i posten Nyttjanderdttstillgangar. For upplysning om férvaltningsfastigheter
och nyttjanderattstillgangar se not 12 Férvaltningsfastigheter.

_easingskuld hanforlig till tomtratter uppgar till 15 938 (15 938) TKR och redovisas som
easingskuld under posten langfristiga skulder. Leasingskulder hanforlig till hyrd lokal for
hotellverksamhet redovisas som en langfristig och kortfristig leasingskuld.

| resultatrakningen redovisas féljande belopp som dr relaterade till leasingavtal.

Redovisade belopp i

resultatrakningen, TKR 2021 2020
Vardeforandring lokal,

hotellverksamhet?t) -977 -§974
Rantekostnader lokal,

hotellverksamhet -333 -334
Rantekostnader tomtratter -518 -400

1)  Se aven not 12 Forvaltningsfastigheter.

Utgifter hanforliga till leasingavtal for vilka den underliggande tillgangen ar av [agt varde ingar i
central administration med 66 (66) TKR.

Det totala kassaflédet avseende leasingavtal var 1 828 (1 618) TKR. Fér information om
leasingskuldens forfallotid kopplad till hyra av lokal se not 3.1.3 Likviditetsrisk.

Den del av leasingskulden som hantor sig till tomtratter utgdrs av avtalsenliga odiskonterade
kassafloden av en arlig tomtrattsavgald om 518 (518) TKR som betalas arligen i evig tid.
Framtida tomtrattsavgalder kan komma att paverkas av dandringar i tomtrattsavtalen.

Not 23 Nirstaende
nget enskilt bolag eller person har bestdmmande inflytande 6ver Véasterkuilakoncernen.

_andsorganisationen i Sverige och Ostersjostiftelsen har dock betydande inflytande 6ver
Véasterkulla Hotell Holding AB. Narstaende parter dr dgare med betydande inflytande,
dotterforetag inom koncernen, ledande befatiningshavare samt styrelseledamoter i
koncernen och deras narstaende. Transaktionerna sker pa marknadsmassiga villkor. Inget
enskilt bolag eller person har bestimmande inflytande éver Véasterkulla.

For ersattning till ledande befattningshavare, se not 8.

Vasterkulla har inte erlagt nagon ranta till ndrstaende under 2020 eller 2021.

Not 24 Foréandringar i skulder som tillhér finansieringsverksamheten

Inte kassaflddespaverkande

poster
- Marknadsvarde

TKR 2021-01-01 Kassainflode  Kassautflode derivat Ovrigt  2021-12-31
Skulder till

kreditinstitut 1122 464 10 000 1187 1 133 651
| easingskuld 21 640 -1 317 20323
Derivatinstrument 24 060 -13 206 10 854
SUMMA 1168 164 10 000 - -13 206 -130 1164 828
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Inte kassaflédespaverkande

poster
Marknadsvérde

TKR 2020-01-01  Kassainfléde  Kassautflode derivat Ovrigt  2020-12-31
Skulder till

kreditinstitut 875433 246 386 645 1122 464
Leasingskuld 14 376 7 264 21 640
Derivatinstrument 20 160 3 900 24 060
SUMMA 909 969 246 386 3 900 7 909 1 168 164
Not 25 Justering for poster som inte ingar i kassafldet

TKR 2021 2020

Avskrivningar 516 379

Verkligt vardeférandringar

forvaltningsfastigheter -81 619 32 597

Ovriga poster -572

SUMMA -81 675 33477

Not 26 Handelser efter rapportperiodens slut

Efter rakenskapsperiodens utgang har Ryssland invaderat Ukraina. Bolaget gor

beddmningen att detta inte kommer att ha en direkt paverkan pa bolagets verksamhet.

31
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

Belopp | TKR "Not 2021 2020
Rorelsens intakter:

Forvaltningsintakter 11 2 818 2420
Summa rérelsens intakter | 2 818 2420
Rérelsens kostnader:

Férvaltningskostnader -128 -139
DRIFTSOVERSKOTT 2 690 7 781
Administrationskostnader 3,4.5 -6 571 -5 963
RORELSERESULTAT -3 882 -3 682
Resultat fran andelar i koncernféretag 12 28 660 16 000
Ovriga ranteintakter och liknande kostnader 12 6 730 6133
Rantekostnader och liknande kostnader 12,14 -6 139 -5 458
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 25 369 12 992
Bokslutsdispositioner 13 12 640 -9 040
Skatt pa arets resultat 6 -1 772 2 575
ARETS RESULTAT 36 237 6 527

= TeamEngine Document E-Sign I1D: 3C2EB7B7-84AD-413D-BD99-1BD1A5014AD6. Page 32 of 43,




s | €AMENGine E-Signing

N

s

Qo
\
(™

202267

e —————— e ————— T oamEngine Document E-Sign ID: 3C2EB7B7-84AD-413D-BD98-1BD1A5014AD6. Page 33 of 43, +

MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

ARSREDOVISNING 2021 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

Belopp i TKR Not 2021-12-31  2020-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Pagaende nyanlédggning 875 509
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 875 509
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 7,10 477 010 477 010
Fordringar hos koncernforetag S 34 426 34 426
Uppskjuten skattefordran 6 803 2 575
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 512 240 514 012
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 513 115 514 521
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 9 63 022 55912
Aktuella skattefordringar 4 979 -
Ovriga fordringar 410 372
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 17 189 157
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 68 600 56 441
Kassa och bank 97 332 68 505
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 165 931 124 946
SUMMA TILLGANGAR 679 046 639 466

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

Belopp | TKR Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Aktiekapital 8 50 50
SUMMA BUNDET EGET KAPITAL 50 50
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 519927 513 400
Arets resultat 36 237 6527
SUMMA FRITT EGET KAPITAL 556 164 519927
SUMMA EGET KAPITAL 556 214 519977
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 27 200 -
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 27 200 -
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 751 860
Aktuella skatteskulder - 2 380
Skulder till koncernféretag 9 91710 113 161
Ovriga skulder 110 168
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 3 061 2 920
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 95 632 119 488
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 679 046 639 466
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MODERFORETAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
inklusive arets Summa eget
Belopp i TKR Not Aktiekapital resultat kapital
Ingdende eget kapital per 1 jan 2 £Q £13 400 513 450
2020
Arets resultat tillika totalresultat 6527 6 527
Summa totalresultat fér aret 6 527 6 527
UTGAENDE EGET KAPITAL
PER 31 DEC 2020 50 519927 519 977
Ingdende balans per 1 jan 2021 50 519927 519677
Arets resultat tillika totalresultat 36 237 36 237
Summa totalresultat fér aret 36 237 36 237
UTGAENDE EGET KAPITAL
PER 31 DEC 2021 50 556 164 556 214
35
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MODERFORETAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i TKR . Not 2021 2020
;:5 Kassafléde fran den lépande verksamheten
;‘:]-* Rorelseresultat -3 882 -3 682
f% Erhallen ranta 6 730 6133
™ Erhallen utdelning 16 000 -
(,Eg Erlagd ranta -6 161 -5 628
55‘ Betald inkomstskatt -7 359 -1 949
™ KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRING 5 208 5126

AV RORELSEKAPITAL

Minskning/6kning av fordringar 43 935 14 437

Minskning/ékning av skulder -11 030 -5130

SUMMA FORANDRING RORELSEKAPITAL 32 905 9 307

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 38 233 4181

Kassafl6de fran investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar -366 -464

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -366 -464

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring koncernbidrag -9 040 26 450

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -9 040 26 450

Minskning/okning likvida medel

Arets kassafldde 28 827 30 167

Likvida medel vid arets borjan 68 505 38 338

97 332 68 505

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT
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MODERFORETAGETS TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Notl Allman information -
Vasterkulla Hotell Holding AB {moderféretaget i Vasterkulla Hotell Holding AB-koncernen)

1) . ) )
¢~ ar ett foretag som dger och foérvaltar fastigheter genom heldgda dotteriéretag.

™
G

N Moderféretaget ar ett aktiebolag registrerat i Sverige och med sdte i Stockholm. Adressen

. till huvudkontoret dr Box 13046, 103 01 STOCKHOLM.

N
-

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

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

annat anges.

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

anskaffningsvardemetoden.

Att uppritta rapporter i 6verensstimmelse med RFR 2 krdver anvéndning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedémningar
vid tillampningen av moderféretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en
hdg grad av bedomning, som dr komplexa eller sddana omraden ddr antaganden och
uppskattningar ar av vasentlig betydelse fér arsredovisningen anges i not 4 i koncern-

redovisningens tillaggsupplysningar.

Moderforetaget utsdtts genom sin verksamhet for en mangd olika finansiella risker:
marknadsrisk (rdanterisk), kreditrisk och likviditetsrisk. Moderforetagets &vergripande
riskhanteringspolicy fokuserar pa oférutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstrivar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella
resultat. For mer information om finansiella risker hdnvisas till koncernredovisningens not 3.

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

Uppstillningsformer

Resultat- och balansrakning foljer arsredovisningslagens uppstallningstorm. Rapport éver
férandring av eget kapital foljer koncernens uppstallningsform men ska innehalla de
componenter som anges i ARL. Vidare innebir det skillnad i bendgmningar, jamfért med
koncernredovisningen, framst vad avser finansiella intakter och kostnader samt eget

kapital.

Andelar i dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet inkluderas férvarvsrelaterade kostnader. Nar det finns en
indikation p3 att andelar i dotterféretag minskat i varde goérs en berdkning av atervinnings-
vardet. Ar detta ldgre dn det redovisade vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar

redovisas i posten Resultat fran andelar i koncernféretag.

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

uppskjutna skatteskuld som ar hanforlig till reserven.

Finansiella instrument
IFRS 9 tillampas ej i moderforetaget. Moderféretaget tilldmpar istdllet de punkter som

anges i RFR 2 (IFRS 9 Finansiella instrument, p. 3-10).

Finansiella instrument virderas vid anskaffningstidpunkten till anskattningsvarde. |
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efterfoljande perioder kommer finansiella tillgangar som ar anskaffade med avsikt att
innehas kortsiktigt att redovisas i enlighet med lagsta vardets princip till det lagsta av
anskaffningsvdarde och marknadsvarde. Sdkringsredovisning tillampas fér hantering av

ranterisk.
\D
%
o Vid berdkning av nettoforséaljningsvardet pa fordringar som redovisas som omsattnings-
A tillgangar ska principerna for nedskrivningsprévning och férlustriskreservering i IFRS 9
L tillampas. For en fordran som redovisas till upplupet anskatfningsvarde pa koncernniva
& innebdr detta att den forlustriskreserv som redovisas i koncernen i enlighet med IFRS 9
% dven ska tas upp i moderforetaget.

Not3  Ersattningar till anstillda m.m.

TKR 2021 2020
Léner och andra ersattningar 1752 1406
Sociala avgifter 658 452
Pensionskostnader —
avgiftsbestamda planer 374 338
SUMMA ERSATTNINGAR TILL
ANSTALLDA alis =338
2021 2020
Loner och Sociala Léner och Sociala
andra kostnader andra kostnader
ersattningar (varav  erséttningar (varav
(varav pensjons- {varav pensions-
TKR tantiem) kostnader) tantiem) kostnader)
Styrelseledamoter, verkstallande
direktérer och andra ledande
befattningshavare 1752 1032 (374) 1 099 758 (338)
Ovriga anstéllda - - () 307 32(-)
TOTALT 1752 1032 (374) 1 406 790 {(338)

Medelantalet anstéllda uppgick till 1 (1) person.

Kénsfordelning for styrelseledamdoter och évriga befattningshavare

2021 2020
Antal pa Antal pa
_ balansdagen  Varav mén balansdagen Varav mén
Styrelseledaméter 4 4 4 4
Verkstallande direktér och ovriga 1 1 ) 1

ledande befattningshavare

—

Inga ersattningar har betalats till styrelseledamoter.

Not4 Administrationskostnader

| administrationskostnader ingar kostnader for centrala funktioner som ledning, ekonomi,
personal, revision (se dven not 3 Ersdattningar till anstallda samt not 5 Ersdttningar till

revisorerna), juridik, IT och bolagsadministration.
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Not5 Ersattningar till revisorerna

TKR 2021 2020
Pw(
— Revisionsuppdraget 750 300
— Revisionsverksamhet utdver

revisionsuppdraget - 22
— Ovriga tjanster 215 110
SUMMA 965 932

Not 6 Skatt pa arets resultat

Redovisad skatt i
resultatrakningen, TKR 2021 2020

Aktuell skatt:
Aktuell skatt pa arets resultat - -

Uppskjuten skatt:
Aterféring varderat
underskottsavdrag

Varderat underskottsavdrag 42 2 575

-1 814 =

SUMMA SKATT PA ARETS |
RESULTAT 414 459

Inkomstskatten pa resultatet fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha

framkommit vid anvandning av skattesatsen for resultatet i moderféretaget enligt féljande.

TKR 2021 2020

Resultat fore skatt 9 349 3952
Inkomstskatt berdknad enligt
skattesats i Sverige 20,6 %

(21,4%) -1 926 -846
Skatteeffekter av:

Ej skattepliktiga intakter 122 3424
Ej avdragsgilla kostnader -11 -3
Omviérdering underskottsavdrag 42 -
SUMMA REDOVISAD SKATT -1772 2 575

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

Not7 Andelarikoncernféretag

TKR 2021-12-31 2020-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 477 010 477 010

UTGAENDE ACKUMULERAT

ANSKAFENINGSVARDE FAE 477010

Organisations-

Namn nummer Sate Agarandel 2021-12-31  2020-12-31
Vasterkulla Hotell Forvaltning 1 Stockholm,

AB 556981-3206 Sverige 100% 477 010 A77 010

Not8 Aktiekapital
For information om aktiekapital se not 18 Aktiekapital i koncernredovisningen.

Not9 Narstaende
Inga transaktioner har genomforts med narstaende pa annat an marknadsmassiga villkor.
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Forsalining och inkGp av varor och tjdnster
Forsdljning till koncernforetag uppgar till 2 818 (2 420) TKR. Inga inkdp av varor eller

tianster har gjorts under perioden.

TKR 2021-12-31 2020-12-31
Fordringar pa nérstgende:

Langfristiga fordringar 34 426 34 426
Kortfristiga fordringar 63 022 55912
Skulder till ndrstdende:

_angfristiga skulder 27 200 -
Kortfristiga skulder 91 710 113 161

Av kortfristiga fordringar pa koncernforetag avser 23 552 TKR likvida medel i koncern-
kontosystem. Av kortfristiga skulder avser 93 750 TKR likvida medel i koncernkontosystem

Ersdttning till ledande befattningshavare
For ersattningar till ledande befattningshavare hanvisas till not 3 Ldner och erséittningar.

Not 10 Stdllda sakerheter

TKR 2021-12-31 2020-12-31
Aktier i dotterforetag 477 010 477 010
TOTALT 477 010 477 010

Not 11 Forvaltningsintakter
-Orvaltningsintakter utgors av koncerninterna intdkter fér centrala administrativa tjanster.

Utfordelningen sker pa marknadsmassiga villkor.

Not 12 Rénteintdkter och liknande resultatposter samt rantekostnader och liknande
resultatposter

TKR 2021 2020
Resultat fran andelar i

concernféretag 28 660 16 000
Ranteintakter, koncernféretag 6 730 6 133
TOTALA RANTEINTAKTER OCH

LIKNANDE RESULTATPOSTER 35390 &2 133
TKR 2020 2020
Rdntekostnader, externa -44 -7
Rantekostnader derivat -5 661 -4 978
Rantekostnader, koncern 437 -474
Ovriga finansiella kostnader -2 -
TOTALA RANTEKOSTNADER OCH

LIKNANDE RESULTATPOSTER 6133 -

Not 13 Bokslutsdispositioner

TKR 2021 2020
Koncernbidrag 12 640 -9 040

SUMMA 12 640 -9 040

Not 14 Verkligt varde derivat
Moderbolaget tillampar sdkringsredovisning for hantering av ranterisker i indirekt dgda

dotterféretag. De nominella vdardena pa derivaten uppgar till totalt 500 000 (500 000) TKR
och marknadsvéardet till -10 854 (-24 060) TKR. Da sakringsredovisningen ar effektiv

redovisas ej derivaten i balansrakningen.
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Not 15 Forslag till disposition av vinst eller forlust

Till arsstdmmans forfogande star fdljande vinstmedel i kronor:

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen i kronor disponeras sa att

i ny rakning overfors

Not 16 Skulder till Agarna
Moderbolaget har inga skulder till dgarna.

Not17 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

ARSREDOVISNING 2021 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

519927 378
36 236 706

556 164 084

556 164 084

TKR 2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda administrativa

kostnader 154 157
Upplupna intakter 35 -
SUMMA 189 157

Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

TKR 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna personalkostnader 160 109
Upplupna rantekostnader 1 383 1 405
Ovriga upplupna kostnader 1518 1 406
SUMMA | 3 061 2920

Not 19 Hé&ndelser efter balansdagens utgang

556 164 084

Efter rakenskapsperiodens utgang har Ryssland invaderat Ukraina. Bolaget gor

beddmningen att detta inte kommer att ha en direkt paverkan pa bolagets verksamhet.
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UNDERSKRIFTER |
Koncernens resultat- och balansrdkningar kommer att foreldggas arsstamman 17 maj 2022

for faststillelse.

(" Styrelsen och verkstallande direktdren forsdkrar att koncernredovisningen har upprattats |
& enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger
Q en rattvisande bild av koncernens stélining och resultat. Arsredovisningen har upprattats i
o enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets stéllning
N och resultat.

-

o~

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en réttvisande dversikt dver
utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfakturor som moderbolaget och de féretag som

ingar i koncernen star infor.

Stockholm den dag som framgar av var digitala underskrift

Johan Hessius Anders lvarsson
Ordférande Styrelseledamot
Henrik Bonde Gillis Cullin
Styrelseledamot Styrelseledamot
Clas Hjorth

Verkstdllande direktér

Var revisionsberéattelse har [amnats den dag som framgar av var digitala underskrift

PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg Martina Torp
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor Medpaskrivande revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Vasterkulla Hotell Holding AB, org.nr 556981-3214

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Véasterkulla Hotell Holding AB for ar
2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats
| enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stélining per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatréakningen och balansrédkningen for moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande f{ill

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

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géaller
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovishingslagen. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar aven fér den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig for att uppréatta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren
fér bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdéra nagot av

detta.

Revisorns ansvar

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

anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Dessutom:
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* identifierar och beddmer vi riskerna f6r vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentiig felaktighet fill f6ljd av oegentligheter ar hégre &n
for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroill.

» gkaffar vi 0ss en férstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse fér var revision for att
utforma granskningsatgérder som &r l[Ampliga med hansyn till omstéandigheterna, men inte for att uttala oss om

effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhallanden gbra att ett bolag inte

langre kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och héandelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

* inha&mtar vi tillrdckliga och andamaisenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara

uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella

betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncemredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och
verkstéllande direktérens forvaltning for Vasterkulla Hotell Holding AB for ar 2021 samt av férslaget till

dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust.

Vi fillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget | ffjrvalthingsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéliande direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Sarskild forteckning éver lan och sakerheter har upprattats | enlighet med vad som foreskrivs i aktiebolagslagen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och dndamalseniiga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn fill de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och

koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning 1 6vrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlbpande beddéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medeisférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter |
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska skéta den 16pande férvaitningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvéandiga fér att bolagets

bokféring ska fullgéras | dverensstdmmelse med lag och {0r att medelsforvaltningen ska skétas pa ett
betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

direktéren i nagot vasentligt avseende:

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

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsiagen, arsredovisningslagen elier bolagsordningen.

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

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgérder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyidighet mot boiaget, eller att ett férsiag till dispositioner av bolagets vinst eller fériust inte ar férenligt

med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander vi professionelit omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av férvalthingen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller foériust har vi granskat om férslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm den dag i vilken framgar av var elektroniska underskrift

PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg Martina Torp

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor Medpaskrivande revisor
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