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Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB

559102-93813

Rakenskapsaret

2022

Undertecknad styrelseledamot i Visterkulla Sundsvall Fastighets AB intygar, dels att denna kopia av arsredovisningen och
revisionsberittelsen dverensstimmer med originalen, dels att resultat- och balansrdkningen faststallts pa arsstdmman den

31 maj 2023. Arsstimman beslutade att godkinna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Stockholm den "’2’1 / 6 2023

mﬁ.-

Johan Hessius
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e Styrelsen fér Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB, med séte i Stockholm, far hdrmed avge féljande
6} arsredovisning for perioden 1 januari - 31 december 2022.

Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB ager hotellfastigheten Netto 7 i Sundsvall. Verksamheten |
fastigheten bedrivs under varuméarket Scandic.

Bolaget &gs av Vasterkulla Hotell Férvaltning 1 AB, org.nr 556981-3206, med séte | Stockholm, vilken i sin
tur ags av Vasterkulla Hotell Holding AB,org.nr 556981-3214, med séte i Stockholm.

Vasterkulla Hotell Holding AB &gs av Landsorganisationen i Sverige, Ostersjgstiftelsen, Gal6stiftelsen,
Synskadades stiftelse samt Clas Hjorth AB.

Bolaget har ej haft nagra anstéllda under aret eller utbetalat I6ner eller andra erséttningar till styrelsen.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Hotellbranschen i Sverige har haft en stark aterhadmtning efter att pandemirestriktionerna avskaffades i
bdrjan av aret och under andra halvan av aret var branschen tillbaka pa 2019 ars nivaer. Rysslands
invasion av Ukraina har bl. a medfért att utbudsstérningar har uppstatt med hégre priser pa till exempel
energi som féljd. Detta har i sin tur bidragit till hégre inflation och stigande rantor. For Vasterkullas del har

detta inneburit hégre kostnader, vilka till viss del har kompenserats av hogre intakter.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning Q797 9 275 9 250 11 164 6 513
Resultat efter finansiella poster 1 520 1 957 2 659 4 225 -1 765
Balansomslutning 183 372 183 321 183 490 181 350 182 466
Eget kapital 62 391 60 428 61 005 58 916 57 433

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

balanserad vinst 58 865 194
arets vinst 3475 489
62 340 683

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 3 475,49 kr per aktie, totalt 3475 489
| ny rakning Gverféres 58 865 194
62 340 633

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgbra erforderliga investeringar, ABL 17 kap 3 § 2-3

stycket (forsiktighetsregeln).

Bolagets redovisade resultat och stéallning framgar av efterféljande resultat- och balansréakningar, jamte {ill
dessa hérande noter. Bolagets redovisningsvaluta ar svenska kronor.
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Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB
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Resultatrakning
Tkr

Rorelsens intakter
Hyresintakter

Fastighetskostnader

Drifts- och forvaltningskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader
Driftsoverskott

Avskrivningar enligt plan
Resultat fastighetsverksamheten
Administrationskostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter

Réantekostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Noft

2022-01-01
-2022-12-31

Q797

-3609
-1 072

-642
-2 084
7713
-2 836
4 877
-506
4 372
302

-3 154
1 520

2815
4 335

-859

3 475

2 (9)

2021-01-01
-2021-12-31

9275

-315
-834
724

1 872

7 403
-2 831
4 572
-329

4 243
170

-2 456
1957
1957
445

1512
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Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB
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Balansrakning Not

Tkr

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanldggningar

Summa materiella anlaggningstillgangar

Q) O1 A

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31

165 846
5 102
130

171 078

171 078

34

11 889
5

365

12 294

12 294

183 372

=a TeamEngine Document E-Sign 1D: 883C9257-A3D5-4265-9312-26379B5ASBBF. Page 4 of 11,  weswmemms s s asss:

3 (9)

2021-12-31

167 710
6 074

0

173 784

173 784

64

8 322
24
127

8 537

8 537

182 321
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Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tkr 1

¢ EGET KAPITAL OCH SKULDER

G2 Eget kapital
ol Bundet eget kapital

]

Aktiekapital 50 50

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

summa eget kapital
Oheskattade reserver

Avsadttningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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58 665
3475
62 341

62 391

2 068

Q754
9 754

106 920
106 920

369
311

468
1 091

2 240

183 372

o0

58 865
19512
60 378

60 428

2 068

9 985
9 985

106 920
106 920

239
1763

318
601

2 920

182 321
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Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB
Org.nr 559102-9813 5 (9)

Rapport over forandringar i eget kapital
TKr

\f Aktie- Balanserat Arets Summa
M kapital resultat resultat eget kapital

&) Ingaende eget kapital 2021-01-01 50 58 865 2 090 61 005

Omféring av féregaende ars resultat 2 090 -2 090 0
Utdelning -2 090 -2 090

Arets resultat 1512 1512

Utgaende eget kapital 2021-12-31 50 58 865 1512 60 428

Omfdring av féregaende ars resultat 1512 -1 512 0
Utdelning -1 512 -1 512

Arets resultat 3475 3475

Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 58 865 3475 62 391
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Org.nr 559102-9813

Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har uppréattats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna

rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna ar oféréndrade

i jdmforelse med féregaende ar.

Samtliga belopp ar i Tkr om inte annat anges.

Intékter
Intékterna avser hyror samt i vissa fall vidaredebiterade driftskostnader. Hyrorna ar omsattningsbaserade

med olika procentsatser pa logi och konferensintakter resp. restaurang och 6vriga intakter beréknat pa
hyresgéstens intékter. De omsatiningsbaserade hyresavtalen har nagon form av minimihyra som

indexeras. Hyresintékterna redovisas i den period uthyrningen avser.

Leasing

Bolaget som leasegivare
Bolaget klassificerar sina hyresavtal som operationella leasingavtal eftersom merparten av de
g

ekonomiska risker och férdelar som férknippas med &gande bibehalles.

Bolaget som leasetagare
Med utgangspunkt fran att merparten av den ekonomiska risken kvarstar hos leasegivaren redovisas
samtliga leasingavtal som operationella leasingavtal. Den ekonomiska livsiangden 6verstiger aktuell

leasingperiod. Betalningar enligt leasingavtalen kostnadstérs linjart Gver leasingperioden.

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas avseende aktuellt ar, justeringar avseende

tidigare ars aktuella skatt samt féréndringar i uppskjuten skatt. Vardering av samtliga skatteskulder sker
till nominella belopp och gérs enligt de skatteregler och skattesatser som géller pa balansdagen.

Aktuell skatt, liksom férandring i uppskjuten skatt, redovisas I resultatrakningen om inte skatten ar
hanforlig till en héndelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. | sadana fall redovisas dven

skatteeffekten | eget kapital.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden pa alla temporéra skillnader som uppkommer
mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. De temporéra skillnaderna har
huvudsakligen uppkommit genom avskrivning pa fastigheter. Fordringar och skulder nettoredovisas

endast nar det finns legal réatt till kvittning.

Ovrigt
Kostnaden fér revision har belastat moderbolaget.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. |

anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hénféras till férvarvet av tiligangen.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt éver nyttjandeperioden. Nar en komponent | en
anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamia komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras. Utgifter for |6pande reparation och underhall redovisas

som kostnader.

---------------------
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Véasterkulla Sundsvall Fastighets AB
Org.nr 5569102-9813

Not 1 Redovisnings~ och varderingsprinciper (forts.)
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Byggnadens stomme skrivs av pa 100 ar och 6vriga konstruktioner och installationer skrivs av pa mellan
20-75 ar. Hansyn har tagits till byggnadens alder. Byggnadsinventarier skrivs planenligt av pa 5 - 10 ar.

Kundfordringar och Ovriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag f6r

individuellt beddmda osékra fordringar.

Laneskulder och ovriga skulder

Skulder redovisas till anskaffningsvarde och efter avdrag 16r eventuella transaktionskostnader.

Bokslutsdispositioner

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

Not 2 Finansiella poster

Av ranteintékter avser 302 (160) Tkr réntor fran koncernforetag.
Av rantekostnaderna avser 3 134 (2 441) Tkr rantor {ill koncernféretag.

Not 3 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt
Korrigering skatt tidigare ar
Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fére skatt

Skatt enligt gallande skattesats
Effekt av ej avdragsgilla kostnader
Korrigering skatt tidigare ar
Skatteavdrag inventarieférvarv 2021
Redovisad effektiv skatt

2022

-1 091
232

-859

2022

Belopp
4 335
-893
29

-859

2021

-671
232

445

2021

Belopp
1957
-403
-36

-445

....................................................
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Not 4 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 174 485 174 485
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 174 485 174 485
Ingaende avskrivningar -6 775 -4 912
Arets avskrivningar -1 863 -1 863
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8 639 -6 775
Bokfort varde 165 846 167 710
varav mark 43 721 43 721

Fastighetens verkiiga vérde
Bolagets fastighet klassificeras som férvaltningsfastighet. Bolagets princip ar att arligen externvardera

fastigheten.

Vardebedtmningen av hotellfastigheten utgér en beddémning av fastighetens varde inklusive till
hotellfastigheten hérande inventarier. Varderingen har genomférts med erkanda och
accepterade varderingsmetoder. Varderingsmetodiken féljer de anvisningar och riktlinjer som anges

av Svenskt Fastighetsindex.

Underlag fOr varderingen ar uppgifter om hotellhyror och évriga lokalhyresavtal, vakanta [okaler,

|6pande drifts- och underhallskostnader samt utférda och planerade stérre underhallsatgérder och

investeringar. Darutéver har inhamtats uppgifter rérande fastighetsdata,hotellbelaggning, genomsnittliga
rumspriser, konkurrentanalys med mera fran offentliga kéllor, exempelvis Statistiska centralbyran |

Sverige, Fastighetsdatasystemet/ Lanimateriet och branschorganisationen Visita med flera.

Vardebeddmningarna grundas pa kassaflddesanalyser baserade pa prognoser éver framtida
betalningsstrémmar samt pa jamfdrelser och analys av genomférda kép av hotellfastigheter inom

delmarknaden, sa kallad marknadsanalys.

Kassaflédesanalysen innebér en analys och vardering av de betalningsstrémmar, driftséverskott, som
fastighetsinnehavet férvantas ge upphov till under kalkylperioden som ar tio ar. Fastighetens varde
beraknas som summan av nuvérdet av driftsdverskotten samt nuvardet av fastighetens beddémda
restvérde vid kalkylperiodens slut. Kalkylrantan varierar beroende pa belégenhet, statsobligationsréntan

och Ovriga riskfaktorer. Fastighetens beddmda marknadsvarde uppgick till cirka 163 MSEK,+/- 10 MSEK.

Not 5 Inventarier, verktyg och installationer

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvéarden 9 576 9 445
Arets investeringar 0 131
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 9 576 9 576
Ingaende avskrivningar -3 502 -2 535
Arets avskrivningar -972 -067
Utgaende ackumulerade avskrivningar -4 474 -3 502
Utgaende redovisat varde 5102 6 074

L AT L e

aaaaaaaaaaa

TE a m E n g in e E ""S] g n in g ol e = Y A A A e LA N N YA S P e A B A e et 43 T ' 3 s ' It At A ot B i Ve e i 3 e e e e el A e = 0 T i el A

...........................

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

'''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''



palen A 0 e Tl ettt LN L = A= b s s e

’ TE H m E n gi n E- E—S i g n in g B e vl o o e b A L A AR s ot At A OV At P el s e LAl gt £ 8 s e s et 30004 o 0 %

Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB 9 (9)
Org.nr 559102-9813

Not 6 Pagaende nyanlédggning

" 2022-12-31 2021-12-31
&
N Ingaende anskaffningsvéarden 0 0
e~ Inkdp 130 0
:{% Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 130 0
S
Not 7 Skulder som avser flera poster
Féretagets lan redovisas under féljande poster i balansrakningen.
2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 106 920 106 920
106 920 106 920
Not 8 Stallda sakerheter
2022-12-31 2021-12-31
Sékerheter stéllda till forman for koncernforetag
Fastighetsinteckningar 117 000 117 000
117 000 117 000

Not 9 Néarstaende
Bolaget ags till 100% av Véasterkulla Hotell Férvaltning 1 AB, org.nr 556981-3206, med sate i Stockholm,

vilket i sin tur &gs av Vasterkulla Hotell Holding AB, org.nr 556981-3214, med s&te i Stockholm.

Av bolagets intdkter avser 0 (0) Tkr férséljning till ndrstaende. Av bolagets kostnader
avser 499 (283) Tkr kop av tjanster fran narstaende.

Stockholm den dag vilken framgar av var digitala underskrift

Johan Hessius Henrik Bonde
Ordférande
Gillis Cullin Anders lvarsson

Var revisionsberéttelse har lamnats den dag vilken framgar av var digitala underskrift
PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen foér Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB for ar 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Vasterkulla Sundsvall Fastighets ABs finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar

férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfoér att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for Vasterkulla
Sundsvall Fastighets AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi 8r oberoende i forhallande {ill

Véasterkulla Sundsvall Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gdra nagot av detia.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen 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 ar en hdg grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige allfid kommer att upptéacka 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 besiut

som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens férvaltning foér Véasterkulla
Sundsvall Fastighets AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB enligt god revisorssed |
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tilirackliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller f6rlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn il
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande beddéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter i évrigt kontrolleras

pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot

vasentligt avseende:

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

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

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

Rimlig sakerhet ar en hg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgérder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéattelsen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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