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Arsredovisning

2022

och revisionsberéttelsen éverensstdmmer med originalen, dels att resultat- och balansrékningen faststallts p& drsstdmman
den 31 maj 2023. Arsstdmman beslutade att godkinna styrelsens f6rslag till vinstdisposition.

Clas Hjorth
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Vasterkulla Hotell Férvaltning 2 AB 1(9)
Org.nr 556981-3198

2 FORVALTNINGSBERATTELSE

¢ Styrelsen och verkstallande direktéren for Vasterkulla Hotell Férvaltning 2 AB, med séte i Stockholm,
& avger foljande arsredovisning for perioden 1 januari - 31 december 2022.

sate | Stockholm Bolaget lngarl koncemen Vasterkulla Hoteii Ho[dmg AI org nr 556981 321 4, med sate
i Stockholm dar koncernredovisning uppréattas enligt 7 kap. 2 § ARL.

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

haft nagra anstallda under aret e!ler utbetalat loner eller---andra ersattnlngar t:II styrelseledamotema

Viasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Hotellbranschen i Sverige har haft en stark aterh&dmtning efter att pandemlrestrlktlonerna avskaffades i
ber]an av aret och under andra halvan av aret var branschen tillbaka pa 2019 ars nivaer. Rysslands
invasion av Ukraina har emellertid medfért att bl. a energipriserna, inflationen och rantorna stigit, vilket for

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

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 . 2019 2018
Nettoomsattning 1 996 1132 088 753 T47
Resultat efter finansiella poster 16 794 12 860 6817 12 470 2 894
Balansomslutning 330 429 313 049 313 610 107 523 204 797
Eget kapital 121 625 98 785 108 622 95 201 116 080

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

balanserad vinst 95151 175
arets vinst 26 423 786
121 574 961

disponeras sa att

till aktiesgare utdelas 528,48 kr per aktie, totalt 26 423 786

i ny rékning 6verféres 95151175
121 574 961

Styreisens uppfattnmg ar att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar, ABL 17 kap 3 § 2-3

stycket (forsiktighetsregeln).

Foretagets resultat och stalining i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning med noter.
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Vasterkulla Hotell Férvaltning 2 AB
Org.nr 556981-3198

Resultatrikning
Tkr

Rorelsens intakter
Férvaltningsintakter

Kostnader
Forvaltningskostnader

Driftsdverskott

Administrationskostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resuitat fran andelar | koncernféretag
Ranteintakter

Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not
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Vasterkulla Hotell Forvaltning 2 AB
O rg.nr 556981-3198

Tkr

TILLGANGAR

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag
Summa finansiella anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar

Summa omsittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

6, 7

2022-12-31

312792
312792

17 628

3

17 636
17 636

330429
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6103
8
6 111

313 049



Vasterkulla Hotell Férvaitning 2 AB
Org.nr 556981-3198

Balansrakning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapitai

Summa eget kapital

Uppskjuten skatteskuld

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag
Aktuella skatteskulder
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2021-12-31

50
50

95 151
3584
98 735

98 785

6 894
6 894

197 386

7 654
2330
9 984
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Vasterkulla Hotell Férvaltning 2 AB
Org.nr 556981-3198 5(9)

Rapport over forandringar i eget kapital

Tkr

& Aktie- Balanserat Arets Summa
o kapital resultat resultat  eget kapital

& Ingaende eget kapital 2021-01-01 50 95 151 13 421 108 622

Omforing av féregaende ars resultat 13 421 13 421 0
Utdelning ~13 427 -13 421

Arets resultat 3584 3 584
Utgaende eget kapital 2021-12-31 50 95 151 3 584 98 785
Omféring av féregaende ars resultat 3 584 -3 584 0
Utdelning -3 584 -3 584
Arets resultat 26 424 26 424

Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 95 151 26 424 121 625
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Vasterkulla Hotell Férvaltning 2 AB 6 (9)

Org.nr 556981-3198

Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna rad
BFENAR 20121 Arsredowsmng och koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna ar oférandrade |

jamforelse med féregaende ar.
Samtliga belopp &r i Tkr om inte annat anges.

Inkomstskatter

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

tidigare ars aktuella skatt samt férandringar 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 féréndring i uppsk'juten skatt, redovisas i' resu'lt'a?trékhihge'n am 'i'nte Skatt?eh ar

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden pa alla temporara skillnader som uppkommer
mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. De temporara skillnaderna har
huvudsakligen uppkommit genom avskrivning pa fastigheter.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns legal réatt till nettning.

Qvrigt .
Kostnaden for revision har belastat moderbolaget.

Aktier och andelar i dotterféretag

Aktier och andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag f6r eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar képeskilling som erlagts fér aktierna och andelarna samt
forvarvskostnader. Eventuella kapitaltillskott léggs till anskaffningsvardet nar de lamnas. Utdelning fran
dotterféretag och resultatandelar fran handelsbolag och kommanditbolag redovisas som intékt.
Resultatandelar fran handelsbolag och kommandltbolag redovisas mot andelar i dotterféretag liksom

Kundfordringar och bvriga fordringar
Fordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som férvants bli inbetalt efter avdrag for

individuelit bedémda osékra fordringar.

Laneskulder och 6vriga skulder . . . __
Skulder redovisas till anskaffningsvarde och efter avdrag f6r eventuella transaktionskostnader.

Bokslutsdispositioner . __ .
Férandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner | resultatrakningen.
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.
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Vasterkulia Hotell Férvaltning 2 AB 7 (9)
Org.nr 556981-3198

Not 2 Resultat fran andelar i koncernféretag
2022 2021

&) HB Nithammaren 5033 2 929
2 HB Harpan 4542 2 990
M2 HB Ran 3 141 2090
£ Hotellfastigheter | Gavle HB 9 126 2979
- 21 842 15 988

Not 3 Rinteintikter
Av ranteintakterna avser 32 (0) Tkr rénta fran koncernféretag.

Not 4 Rantekostnader . B
Av réntekostnaderna avser 4924 (3 131) Tkr ranta till koncernféretag.

Not 5 Skatt pa arets resultat
2022 2021

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt -5 079 0
Justering avseende tidigare ar 0 -83
Férandring av uppskjuten skatt avseende temporéra skilinader -1 794 -1 538
Totailt redovisad skatt -6 873 -1 621

Avstamning av effektiv skatt
2022 2021

Redovisat resultat fore skatt 33297 5205
Skatt enligt géllande skattesats -6 859 -1 072
Effekt ej avdragsgilla kostnader _ -18 583
Justering avseende skatter for féregaende ar 0 -83
Tillfallig skattereduktion inventarier 5 117
Redovisad effektiv skatt -6 873 -1 621

Not 6 Andelar i koncernféretag _ .
2022-12-31 2021-12-31

Ingéende anskaffningsvérden 306 938 300 903
Uttag under aret/erhallen resultatandel tidigare ar -15 988 -9 953
Andel i arets resultat i HB 21842 15988

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 312792 306 938
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Vasterkulla Hotell Férvaltning 2 AB 8 (9)
Org.nr 556981-3198

Not 7 Specifikation andelar i koncernforetag
Kapital- Rostritts- Bokfort
Namn andel andel varde
KB Kvarnen 14 48% 48% 12 379
KB Fregatten 1% 1% D23 589
KB Nithammaren 99% 99% 28712
HB Harpan 99% 99% 48 280
HB Ran 99% 99% 40 935
Hotellfastigheter | Gavlie HB 99% 99% 206 068
312 792

Org.nr Sate Eget kapital Resultat
KB Kvarnen 14 916548-8686 Stockholm -11 696 3427

KB Fregatten 916821-3362 Stockholm -36 183 9 433

KB Nithammaren 916835-1352 Stockholm <11 633 5033

HB Ran 916835-1428 Stockholm 48 731 3 141

Hotellfastigheter | Gavle HB 069681-0143  Eskilstuna 67 619 9126

Not 8 Fordringar och skulder hos koncernforetag
Fordringar hos koncernféretag inkluderar banktiligoedohavanden om 1 125 (6 103) Tkr.

Not 9 Stillda sakerheter
2022-12-31 2021-12-31

Eventualférpliktelser
Solidariskt ansvar handelsbolag 7 382 6 657
Kommanditdelagare kommanditbolag 17 17
7 399 6 674

Not 10 Narstaende . ) N
Vasterkulla Hotell Férvaltning 2 AB ags av Véasterkulla Hotell Férvaltning 1 AB, org.nr 556981-3206, med

sate i Stockholm. Bolaget ingar i koncernen Vasterkulla Hotell Holding AB, org.nr 556981-3214, med séte

i Stockholm dar koncernredovisning upprattas enligt 7 kap. 2 § ARL.

Av bolagets forsaljning avser 1 996 (1 132) Tkr férséljning till narstaende. Av bolagets kostnader
avser 2 120 (1 128) Tkr kép av tjanster fran narstaende.

B Harpan 916835-1360 Varberg -25 960 4542

L o A e P e i o 4 A e
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Visterkulla Hotell Férvaltning 2 AB
Org.nr 556981-3198

Stockholm den dag som framgar av var digitala underskrift

Johan Hessius Henrik Bonde

Gillis Cullin Anders lvarsson

Clas Hjorth
Verkstallande direktor

Var revisionsberéattelse har lamnats den dag i vilken framgar av var digitala underskrift

PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

9 (9)
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Clas Hjorth  / Gillis Cullin
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-december 2.:02_2_ _och a\; dess f n_ans_l_e_l_la res_u_ltat for aret_ enllgt.a_rsredwis_n_lngs_lagen_ Fc; waltnmgsberattelsan ar
forenlig med arsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststalier resultatrakningen och balansrakningen for Vasterkulia Hotell
Férvalining 2 AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt international Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverage Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande {ill

Vasterkulla Hotell Forvaltning 2 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa Krav.

den mterna kontroil som de bedamer ar n@dvandig for att uppratta en arsredowsmng som mte mnehaller nagra
véasentliga felaktigheter; vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direkiéren for bedémningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift, Antagandet-om
fortsatt drlft tll!ampas dack mte om styrelsen och verkstallande dlrektgren avser atl: Ilkwdera bolaget, upphdéra

Revisorns ansvar

Véara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentllga felakngheter vare 51g dessa beror pa aegenthgheter eller rmsstag och att Iamna en

garantl for att en revision som utfors enligt ISA ach god rewsionssed Svenge alltid kammer att upptacka en

vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut

som anvandare fattar med.._gru.nd. | a_rsredwusmngen ..

webbplats WWW. rewsorsmspektlonen se!rewsornsansvar Denna beskrwnlng 4r en del av rewsmnsberattelsen

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Utdver var rewsmn av arsredowsmngen har vn aven utfort en rewsmn av styrelsens och verkstallande

betraffande _bai_agets_ vinst eﬂer foriust |

Vi tlllstyrk@r att balagsstamman dlsponerar vnnsten enhgt forslaget i fowaltmngsberattelsen och beviljar

1av?2
Sida1/3
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
R'ewsorns ansvar Va a’r obemende i farhalland'e 'tl" Vasterkulla H’otell F orva'l'tniin_g_ 2 AB enligt god revisorssed |

g.gi Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och dndamalsenliga som grund t6r vara uttalanden.
£
CYh | - ; R T T |
Ef! Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
m Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller fériust. Vid
Z‘f’«éi forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn {ill

de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning | dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelégenheter. Detta innefattar
bland annat att fortidpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt Den verkstai!ande darektoren ska skata den lepande forvaltmngen enligt styrelsens

fullg@ras : averensstammelse med Iag och far att medelsférvaltnmgen ska skotas pa et betryggande satt,
RQVISOFHS ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om néagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

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

o pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller belagsordningen.

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

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alitid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt 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 revisionsberéttelsen.

Stockholm den dag som framgéar av var elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktariserad revisor
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Deltagare

PRICEWATERHOUSECOOPERS AB
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Namn returnerat fran Sveniskt BankiD: Heleha Sigrid Elisabet

Ehrenborg

Helena Ehrenborg

« Signerat 2023-04-24 15:02:22 UTC
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ARSREDOVISNING 2022 ] VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE; STOCKHOLM

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Vasterkulla Hotell Holding AB, org. nr
556981-3214, med sate i Stockholm, far hdrmed avge foljande arsredovisning och
koncernredovisning for ar 20272,

Information om verksamheten

Viasterkulla Hotell Holding AB innehar per den 31 december 2022 via dotterforetag 18
hotellfastigheter belagna i medelstora och mindre stader i Sverige. Verksamheten |

notellfastigheterna drivs av Nordic Choice Hotels och Winn under varumarket Clarion

Collection Hotels, av Norlandia Hospitality Group under varumadarket Comfort Hotels, av
franchisetagare under varumdrket First Hotels, av Scandic under varumarket Scandic samt
av franchisetagare under varumdrket Best Western Hotel. Den totala uthyrningsbara ytan
uppgar till cirka 87 800 kvadratmeter och antal rum till cirka 1 900. Farvaltnings-
fastigheternas verkliga varde u ppgdr till 2 116 547 TKR per 31 december 2022.

Visterkulla Hotell Holding AB 3gs av Landsorganisationen i Sverige till 49.5% och av

Ostersjostiftelsen till 37,1%. Resterande 13,4 % av aktierna dgs av tre mindre aktiedgare.

Visentliga hdndelser i koncernen under rakenskapsperioden
2022 har varit ett handelserikt ar dar borttagandet av covidrelaterade restriktioner |

folid. Detta har haft en direkt pdverkan pa Vasterkullas omséattningsbaserade hyresintikter
som for helaret dversteg 2019 &rs nivaer.

Rysslands invasion av Ukraina har bl. a medfort att utbudsstorningar har uppstatt med

hdgre priser pa till exempel energi som foljd. Detta har i sin tur bidragit till hogre inflation
ochstigande rantor, For Vasterkullas del har detta inneburit hdgre kostnader, vilka till viss
del har kompenserats av hogre intakter.

Viasterkulla har under &ret avslutat ett hallbarhetsprojekt som pdborjades under 2021.

Projektet-har inneburit att en hallbarhetspolicy har tagits fram och att ett antal

fokusomraden for koncernens hallbarhetsarbete har identifierats dar de tva storsta

omradena ar miljé och sociala férhallanden. Vasterkulla har pabérjat implementeringen av

hallbarhetsarbetet som baseras pa den av styrelsen faststalida hallbarhetspolicyn.

Vasterkullas styrelse beslutade i slutet av aret att avyttra tre fastigheter. Efter arets utgang
har en avsiktstorklaring tecknats med en extern part om bildande ay ett joint venture-bolag
som ska forvérva de tre fastigheterna dér Vasterkulla och den externa parten ska aga 50%

vardera av bolaget.

Forviantad framtida utveckling samt vasentliga risker och

osdkerhetsfaktorer

Omvidrldsrisker

Koncernen har identifierat ett antal faktorer i omvérlden som har paverkan pa foretagets
verksamhet. Dessa ar till exempel ekonomisk konjunktur, regional utveckling, politiska

beslut samt sakerhetslaget. Visterkullas styrelse och ledning foljer nogsamt utvecklingen i

koncernens verksamhet.
Framtida utveckling

Vasterkulla bedémer att 2022 ars snabba ekonomiska aterhdamtning fran pandemidren
formodligen kommer att mattas av nagot under 2023.
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ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

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

o marknadsrisk, ranterisk, kreditrisk och likviditetsrisk. Vasterkullas verksamhet bedrivs
ot endast | Sverige och de inkop som gérs ar fran svenska bolag vilket inte leder till nagon

skulle en forsvarad mdajlighet till upplaning kunna fa en negativ paverkan pa bland annat
koncernens formaga till nya forvarv och refinansiering.

Koncernen har rantebarande finansiella tillgdngar och skulder vars fériandringar kopplat till
marknadsrintor paverkar resultat och kassaflode fran den |dpande verksamheten.
Koncernens rinterisk uppstar frimst genom den del av upplaningen som léper med rérlig
ranta, d vs den del som inte dr rantesdkrad.

Forslag till vinstdisposition

Till drsstammians férfogande star foljande vinstmedel i kronor:

Balanserat resultat 556 164 084
Arets resultat 28988 887
kronor - 585152 971

Styrelsen foreslar att vinstmed!en i kronor disponeras sa att:

till aktieagarna utdelas 500 kr per aktie, totalt 25000 000
i ny rakning dverfors 560 152 971
kronor 585152971
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ORG. NR: 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

| :B'Elapp. i TKR

Not

2022

_ 2021

Rérelsens intdkter:

Hyresintdkter

2,12

ST AT

123051

123 051

Summa rorelsens intakter

Fastighetskostnader: : o 6,12

Drift och forvaltning 6,22

Underhall och hyresgastanpassning 3
Fastighetsskatt

151 207

-11 984
-8 247

__-8533

10177

9809

Sum ma'-fa;'stighe_tézkostha'_der

228 764

.28 199

DRIFTSOVERSKOTT
Ver <| Igt "gﬁ-é raefor a nd rin g ]c Hrva l,m s ES o gt;gh -e-t-er . .

Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar 13

122 443

40697
=485

94 852
81 636

516

RESULTAT FASTIGHETSVERKSAMHETEN
_Central administration L L 788

81251
-8 625

175 972

=8.143

RORELSERESULTAT

Ranteintakter

Rantekostnader 2223

12 622
639

167829
33

-26146

Finansiella poster - netto

Inkomstskatt

10

32 185
40 437
8696

ARETS RESULTAT

31741

109 354

Ovrigt to t-a;-i-r'¢:§uri't;at

Poster som kan komma att omklassificeras till arets resuftat
Kassaflodessakringar
Inkomstskatt hanforlig till posterna ovan _ - L0

13 185
“2. 716

Ovrigt totalresultat for dret, netto efter skatt

10469

' SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET

119823

Arets resultat och summa totalresultat ar i sin helhet hanforligt till moderféretagets.

aktiedgare.

Noterna pasidorna S till 31 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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ARSREDOVISHING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM
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KONCERNENS BALANSRAKNING
Belopp i TKR

_Not

2022-12-31

o 1 a1 AT e v = 1 R T A L R gy B L0y

2021-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Farvaltnin gsfastigheter

Fotvaltningsfastigheter till forsaljning
Nyttjanderattstillgdngar

Inventarier, verktyg och installationer
Derivatinstrument

Andra langfristiga fordringar
Uppskjuten skattefordran

15
12
12,27
13
14,24
14

. 16,19

1 846 047
270 500
19239

3 939

30010
1003

1753

2 138 624
20323
3811
1552
2757

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

- 2172480

2 167 067

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader ach upplupna intakter

Likvida medel

836

643

24 927
146423

796
644
t1 534

SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

177 8 29

110 306

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

172 8 G -

110 306

'SUMMA TILLGANGAR

2345319

2277373

Belopp i TKR

Not

2022-12-31

2021-1231

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL SOM KAN HANFORAS TILL MODERFORETAGETS
AKTIEAGARE

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserad vinst.inklusive arets resultat

18

50

482 700
557 598

50
482 700
495 243

'SUMMA EGET KAPITAL

1040 348

977993

Skutder till kreditinstitut
Derivatinstrument
Langfristig leasingskuld
Uppskjutna skatteskulder

14,20,21,24
14,24

20,21,22,24
10,19

1135 213

18 154
112577

1133 651
10 854
19 346

104 535

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER

1265345

1268 386

Kortfristig leasingskuld

Leverantorsskulder
Aktuel| skatteskuld
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

20,21,22,24

14

14
14,16

1 084
5611

2 869
4751
23712

977

39026

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

2345319

2277 3‘?35_ _

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

ORG, NR. 556981-3214, SATE; STOCKHOLM

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

prarf.
1w

) Gvrigt tifl- Balanserad

p Aktie-  skjutet  Sdkrings-  vinstinkl.  Summa eget

E% Belopp i TKR kapital kapital reserv arets resultat kapital
‘ INGAENDE BALANS PER 1 JAN 2021 50 482700  -18001 393 421 858 169
] Arets resultat 109 354 109 354
Ovrigt totalresultat for aret - - 10465 _ 1o4e9
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET 10 469 109 354 119 823
UTGAENDE BALANS PER 31 DEC 2021 50 482700 7533 502774 977993
NGAENDEBAIANSPER1UAN2022 50 482700 7533 502774 977993
Arets resultat 31 741 31741

Ovrigt totalresultat for dret -  soel2 30612

SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET 30612 31741 62353
_UTGAENDE BALANSPER31DEC2022 50 482700 23080 534515 1040348
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

£

e,
P

2022 _

_Belopp i TKR o _ Not

Kassaflode frén den Iopande verksamheten

Rorelseresultat '

Justering f6r poster som inte ingar i kassaflodet 25
Erhadllen ranta

Erlagd ranta

Betalda inkomstskatter

12622
41 154
433

-27 168

11947

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRING AV

75 158

RORELSEKAPITALET

Kassafléde frén férdndringar i rérelsekapital
Okning/minskning av fordringar

Okning/minskning av skulder

4992

1671
-4 587

SUMMA FORANDRING RORELSEKAPITEL

6137

2916

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

40 384

Kassaflode fran investeringsverksamheten
[nvester nga--r i forvaltningsfastigheter 12
Investeringar i 6vriga materiella anlaggningstillgédngar 13
Placeringar i-6vriga finansiella anlaggningstillgangar

-18 135

712

=15 875
<3153
4 B3

| _:KAS'SA-FL@DE FRAN | NVESTE RINGSV EfRK'S)W f_iETE N

-18 847

-20 580

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 22,24
Upptagna 1an

Amortering av leasingskuld

-1 084

10 000
977

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

-1 084

9023

49 091
97 332

28827
68 505

97 332

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT
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Not 1  Allmdn information

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Vasterkulla Hotell Holding AB
(moderfaretaget) med org. nr 556981-3214 och dess dotterféretag (koncernen).
Maderforetaget &r registrerat i Sverige med sate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret
dar Box 13046, 103 01 STOCKHOLM.

fastigheter.

Styrelsen och verkstaliande direktoren har den 24 april 2023 godkint denna

koncernredovisning for offentliggdrande.

Om inte annat sdrskilt anges redovisas alla belopp i tusental kronor {TKR}. Uppgift inom

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Noten innehalier en forteckning dver de vasentliga redovisningsprinciper som tillampats nar
denna koncernredovisning har uppréttats. Dessa principer har tillampats konsekvent for alla
presenterade ar om inte annat anges. Koncernredovisningen omfattar det legala
moderbolaget Vasterkulla Hotell Holding AB och dess dotterforetag.

2.1 Grund fér rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for Vasterkullakoncernen har uppréttats i enlighet med
Arsredovisnin gsla gen, RER 1, Komp letterande redovisningsregler for koncerner samt
International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar fran IFRS interpretations

Committee (IFRS IC) sddana de antagits av EU.

Koncernredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvéardemetoden, férutom for:

- Finansiella instrument — varderade till verkligt varde (derivatinstrument)

- Forvaltningsfastigheter — varderade till verkligt varde

uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare krdvs att ledningen gor vissa beddmningar
vid tillampning av koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hig
grad av bedomning, som dr komplexa cller sadana omraden dar antaganden och
uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 4.

Nya och dndrade standarder som dnnu inte har tillimpats av koncernen
Nya eller @ndrade standarder och tolkningar som trader i kraft for rakenskapsar som borjar
1 januari 2023 eller senare har inte tillampats vid uppréittandet av :d}eﬂ_n_a'-f:ina-ﬂ_sfiie_lll'_a'-"r.az.FJ*pCth;.

Inga publicerade standarder som dnnu ej tritt i kraft bedéms fa ndgon paverkan pa
koncernen I framtiden.

2.2 Kancernredovisning

(a) Dotterféretag

Dotterforetag dr alla foretag dvervilka koricernen har bestdmmande inflytande. Koncernen
kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt
innehav'i foretaget och har moijlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande |
foretaget. Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestimmande inflytandet dverfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen
frdn och med den dag d& det hestammande inflytandet upphor.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intakter och kostnader pa transaktioner mellan
koncernféretag elimineras. Vinster och férluster som resulterar fran koncerninterna
transaktioner och som dr redovisade i tillgangar elimineras ocksa. Redovisningsprinciperna

tilldmpning av koncernens principer.
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

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

{b) Rérelseforvirv och tillgangsforvéry

Ett férvérv av ett bolag utgdr antingen ett rérelsefdrvary eller tillgdngsforviry. Nér det dren

tillgang som forvérvas omfattas forvarvet inte av IFRS 3 Rorelseférviry.

Rorelseforvary
Forviarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelseforvarv. Képeskillingen for

koncernen adrar sig till tidigare dgare av det férvirvade bolaget. | kdpeskillingen ingdr dven
verkligt varde pa alla skulder som ar en foljd av en 6verenskommeise om villkorad
kopeskilling. Identifierbara forvarvade tillgangar och Overtagna skulder i ett rorelseforvary
varderas inledningsvis till verkliga vérden pa forvarvsdagen. Forvarvsrelaterade kostnader
kostnadsfors nar de uppstar.

Tillgangsforvarv.
Ett forvdrv av tillgangar foreligger om till exempel det torvdrvade foretaget endast dger en
eller flera fastigheter med hyreskontrakt, men forvarvet inte innefattar processer som

erfordras for att bedriva rorelseverksamhet. Nar forvary av dotterforetag innebar forvary av

nettotillgdngar som inte utgdrrérelse fordelas anskaffningskostnaden pa de-enskilda
identifierbara tillgdngarna och skulderna, baserat pa deras verkliga varde vid forvarys-
tidpunkten. Vid tillgdngsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt vid anskaffningstid-
punkten, utan eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar
att vardeforandringar kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande vdrdering.
Transaktionsutgifter [dggs till anskaffningsvadrdet fOr torvarvade nettotiflgangar vid
tillgangsforvarv.

Forvaltningsfastigheter utgors huvudsakligen av fastigheter som Vasterkulla sedan hyr ut till
externa parter som bedriver hotellverksamhet i fastigheterna. Med férvaltningsfastigheter
avses fastighet som innehas i sylte att generera nyresintakter eller vardestegring eller en
kombination av dessa, snarare an for anvandning i det egna foretagets verksamhet for
produktion och tillhandahallande av varor, tjanster eller for administrativt andamal samt
forsdljning i den I6pande verksamheten. Samtliga av koncernens fastigheter har bedomts
utgéra forvaltningsfastigheter. Forvaltningstastigheter innefattar byggnader, mark,
markanldaggningar samt byggnadsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och
ombyggnation som avses anvandas som férvaltningsfastigheter nér arbetet ar fardigstallt,
klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara
utgifter. | efterfoljande perioder redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde med
vardeférandringar i rapport Gver totalresultat | posten "Verkligt vardeforandringar
forvaltningsfastigheter”. | not 12 finns en narmare beskrivning av grunderna for koncernens

Tillkommande utgifter 1dggs till det redovisade vardet for forvaltningsfastigheter endast om

det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar férknippade med utgifterna kommer
att komma foretaget till del, d v s sadana som dr vardehéjande, och anskaffningsvardet kan

- ; ;

berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad |
den period de uppkommer. Utgifter for reparation och underhdll kostnadsfors i den period
de uppkommer.

Vid forvarv eller forséljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktionen pa
tilltradesdagen savida det inte foérelipger sarskilda villkor i kdpekontraktet.

(b) inventarier
med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. |

anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen.
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

Inventarier 5-20 ar

T|Iigangarn as restvarden ach nyttjandepen@d provas vid varje rapportperlods stut-och
justeras vid behov.

2.4 Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tillgdngar som skrivs av beddms med avseende pa vdrdenedgang narhelst handelser eller
forandringar i forhallanden indikerar att det redovisade vardet inte dr dtervinningsbart. En
nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde overstiger dess
atervinningsvdrde. Atervmnmgsvardet ar det hogre av tiligangens verkliga varde minskat
med forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid beddmning av nedskrivningsbehov
gr'u-mf) eras ti’!!géngar p‘é 'd'e- 'I*é-gﬁsta n*ivéﬁe-r“dé'r 'det 'ﬁnns 'se--p-a ra‘fia'iﬁd-e-nti'ﬁﬁe*rbara "ka-sgafﬁlﬁdﬁe n

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

(o) Forsta redovisningstilifaliet

Finansielia tillgangar och finansiella skulder redovisas nar kancernen blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor. Kép och forsaljning av finansiella tillgangar redovisas pa
attarsdagen, det datum da koncernen forbinder sig att kdpa eller salja tillgangen.

Finansiella instrument redovisas vid férsta redovisningstillfatlet tilf verkligt varde plus, fér en

tillgang eller finansiell skuld som inte redovisas till verkligt vérde via resultatrédkningen,
transaktionskostnader som ar direkt hanforliga till férvary eller emission av finansiell

finansiella tiigdnigar och finansiella skulder som redovisas till verkligt vdrde via
resultatrakningen kostnadsfors i rapporten over totalresuitat.

(b) Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar och skulder i kategorin upplupet
anskaffningsvarde och finansiella skulder varderaqe till verkligt varde via resultatet.
Klassificeringen @r beroende ayv for vilket syfte den finansiella tillgangen eller skulden
férvirvades. '

Finansiella tillgdnear till upplupet anskaffningsvarde

Tillgdngar som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga kassafloden och dar dessa
kassafloden endast utgor kapitalbelopp och rdnta varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Det redovisade virdet av dessa tillgdngar justeras med eventuella forvintade
creditforluster som redovisats {se nedskrivning nedan). Ranteintakter fran dessa finansiella
tillgdngar redovisas med effektivriantemetoden och ingar i finansiella intdkter. Koncernens
finansiella tillgangar som vdrderas till upplupet anskaffningsvarde utgdrs av posterna
angfristiga fordringar, kundfordringar, Gvriga xortfristiga fordringar, upplupna intdkter och
ikvida medel.

Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvirde

<oncernens Ovriga finansiella skulder klassificeras som efterfoljande varderade till upplupet

anskaffringsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Ovriga finansiella skulder

bestar av skulder till kreditinstitut {lang- och kortfristiga), leverantarsskulder, ovriga

kortfristiga skulder samt upplupna kostnader.

{c) Bortbokning av finansiella instrument

Bortbokning av finansiella tillgangar

K&p och forsaliningar av finansiella tillgangar redovisas pa affdrsdagen, det datum da
koncernen forbinder sig att kopa eller sdlja tillgangen. Finansiella tiligangar tas bort fran

balansrakningen nar rdtten att erhalla kassatloden fran instrumentet har 1&pt ut elier har

dverforts och koncernen har dverfort i stort sett alla risker och formaner som ér

forknippade med dganderatten.
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Borthokning av finansiella skulder

Finansiella skulder tas bort frdn balansrékningen ndr forpliktelserna har reglerats,

annullerats-eller pa annat satt upphort. Skillnaden mellan det redovisade vadrdet for en

ﬁnanmell skuld (eller del av en fmanmell skuld) som utsla(:(ts eller overfarts tl” enannan

D& villkoren for en finansiel] skuld omférhandlas, och inte bokas bort fran balansrdkningen,
redovisas en vinst eller forlust i rapport over totalresultat. Vinsten eller forlusten berdknas

som skillnaden méllan dé ursprungliga avtalsenliga kassaflédena och de modifierade
kassaflédena diskonterade till den ursprungliga effektiva rantan.

_<-v‘ittn’mg' av“fiﬁansifell'a -i-ﬁs'trumient

:-aai-an_.srak.nmgen end.a.st nar de.-t fmns en l_egal ratt att kwtta .;d..e.r.e-d.om,sa de .b.e_.!@p;pfen 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 rittsligt bindande for féretaget och motparten, bdde i den normala
affarsverksamheten och i fall av betalningsinstéllelse, insolvens eller konkurs.

2.6 Derivatinstrument och sakringsatgarder
Derivatinstrument redovisas i balansrékningen pa affarsdagen och varderas till verkligt
varde, bade initialt och vid efterféljande omvdrderingar, i slutet av varje rapportperiod,

Metoden for att redovisa den vinst elfer forlust som uppkommer vid omvardering beror pa

om derivatet identifierats som ett sdkringsinstrument och, om sa &r fallet, pa karaktdren
hos den post som sdkrats. Vdsterkulla innehar derivatinstrument i form av rdnteswappar for
vilka koncernen uppfyller kriterierna for sikringsredovisning i IFRS 9. Ranteswapparna har
:dérmeﬁl E‘d entiﬁe-rats som Sé:k-r-i'n gsins’tru-me'ﬂt avs-een*d e s-ékﬁng- av 'r-@rl"iga- 'ré'nﬁte”b-et-'a l:n i‘ng

Da transaktionen ingas dokumenterar Vasterkulla det ekonomiska torhallandet mellan
sakringsinstrumentet och den sékrade posten. Véasterkulla dokumenterar ocksa sin
beddmning av huruvida de derivatinstrument som anvénds i sdkringstransaktioner kommer
att fortsatta vara effektiva ndr det géller att motverka férandringar i kassafioden som &r

hanforliga till de sdkrade posterna. Vasterkulla dokumenterar sina mal for riskhanteringen

och riskhanteringsstrategin ndr sakringen ingas.

Upplysning om verkligt vérde for olika derivatinstrument som anvénds for sakringssyften
Aterfinns i not 3. Fordandringar i sdkringsreserven i eget kapital framgar av koncernens
rapport dver fordndringar i eget kapital. Hela det verkliga vardet pa ett derivat som utgor
sakringsinstrument klassificeras som anlaggmngst:llgang eller langfristig skuld nar den
sakrade postens dterstdende l6ptid dr [Angre dn 12 manadér, och som omsattningstillgdng

eller kortfristig skuld ndr den sdkrade postens aterstaende [Optid understiger 12 manader.

Den effektiva delen av férandringar i verkligt varde pa sakringsinstrumentet, som
identifierats som kassafiodessakringar och som upptyller viltkoren t0r sakringsredovisning,

redovisas via Ovrigt totalresultat i sakringsreserven i eget kapital. ineffektiv del av

vardeforandringen redovisas omedelbart i arets resultat och inkluderas i posten Verkligt
virdeférandringar derivatinstrument.

Belopp som ackumulerats i sakringsreserven i eget kapital omkiassificeras till drets resultat i
de perioder da den sdkrade posten paverkar resultatet. Vinsten eller forlusten hanforlig till
den effektiva delen av ranteswappar som sakrar upplaning med rérlig réanta redovisas |

totalresultatet inom posten Verkligt vardeférandring derivatinstrument.

2.7 Nedskrivning av finansiella tillgangar
(o) Tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde

Koncernen beddmer de framtida forvantade kreditforlusterna som ar kopplade till tillgdngar

redovisade till upplupet anskaffningsvarde. Koncernen redovisar en kreditreserv for sadana

:Fffi'rvé ntade kreditﬁjrluster v"d va r]e rap'p“orteringsd'at“um For 'kuﬁdfordr“in gar till"a'mp'a'r

-att matsvara den forvantade forlusten over hela kundfordrmgens st!angd For att mata

e TeamEngine Document E-Sign ID: 4858B33F-0F93-43C1-A3B4-DIF 13856G9CD. Page 12 of 43, merswssersmmmmemessmmmemerrrinsins




Fr
-

PRI
AL FLE Y ¥

- e S

o

} »

3

it

L n- L
i A B A S R TR R ety | RAMENGING E-SIgNING st i et T T R e

ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKROLM

forvdntade kreditfériuster har kundfordringar grupperats baserat pa fordelade
kreditriskegenskaper och forfalina dagar. Koncernen anvander sig utav framatblickande
variabler for forvantade kreditférluster. Koncernens torvantade kreditforluster har inte
beddmts vasentliga varfor ingen justering har gjorts i redovisningen avseende dessa per
2022-12-31(2021-12-31).

2.8 Kundfordringar
Kundfordringar &r finansiella instrument som bestdrav belopp som ska betalas av kunder

for salda tjdnster i den l6pande verksamheten. Koncernen innehar kundfordringarna i syfte
att insamla avtalsenliga kassafidden. Om betalning f&rvdntas inom ett ar eller tidigare,
klassificeras de som omsattningstillgangar. Om inte, redovisas de som anlaggningstiligangar.

anskaffningsvdrde med tillampning av effektivrantemetoden, minskat med eventuell

reservering for vardeminskning.

2.9 Likvida medel
['fikvida medel ingdr, i savil balansrakningen som i rapporten éver kassafiéden, endast

banktillgodohavanden.

Koncernens stamaktier klassificeras som eget kapital.

2.11 Leverantorsskulder
LeverantOrsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har forvarvats i den

l6pande verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga

skulder om de férfaller inom ett ar. Om inte, redovisas de som langfristiga skulder.

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

Upplaning redovisas darefter till uppiupet anskaffningsvdrde och eventuell skillnad mellan
erhallet belopp {netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbelopp redovisas |

rapporten Gver totalresultat fordelat over laneperioden, med tillampning av

effektivrantemetoden.

Skulden klassificeras som kortfristig  balansrakn ingen om foretaget inte har en ovillkkorad
rattighet att senareldgga skuldens reglering i minst tolv manader efter rapportperioden.
2.13 Aktuell och uppskjuten skatt

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

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pd balansdagen ar
beslutade, eller i praktiken beslutade, i Sverige dar moderforetaget och dess dotterforetag
dr verksamma och genererar skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan det
skattemissiga vardet pé tillgdngar och skulder och det redovisade virdet i
koncernredovishingen. Uppskjuten skatteskuld redovisas emellertid inte om den uppstar tifl
folid av forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skatt redovisas inte heller om den
uppstar till f6ljd av en transaktion som utgdr den forsta redovisningen av en tillgang eller
skuld som inte dr ett rorelseforvary och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken
naverkar redovisat eller skattemassigt resultat, som till exempel vid tillgdngsforvary.
Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillampning av skattesatser och skattelagar som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas gadlla ndr den berorda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjuten skatteskuld berdknas pd skattepliktiga temporara skillnader som uppkommer pa

andelar i dotterféretag, forutom for uppskjutna skatteskulder dar tidpunkten for aterforing:
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'temp'oré'ra Sk'](:ﬂ aden' 'i'n'te -kommer a-t’t é‘terftﬁra’s E‘h'@m mergkédlig fr'aimt'd Uppskjuten

av den tempordra skillnaden kan styras av kancernen och det ar sannolikt att den

d-ott--e-rf@-reta_g;,_ -re-d-omsas. e.n-d ast | .d.en- -a-mfatt-mn_g det ar sa -nna;l.l.kt att d-e;ﬂ- temporara
e S'ki'l'lh'a'dfeh-' komm er ﬁa’tt éte‘ rfér‘as i f'ram'tide‘n och det kommer att finnas skattepliktiga

.m Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas ndr det finns en legal kvittningsratt
rey for aktuella skattefordringar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefmdrmgama
o och skatteskulderna hanfér sig till skatter debiterade av-en och samma skattemyndlghet
och avser antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dir det finns en avsikt att

reglera saldona genom nettobetalningar.

2.14 Intdktsredovisning

Hyresintdkter

Hyresintdkter avser i allt vasentligt hyresintakter fran uthyrning av lokaler som arvands till
hotellverksamhet. Hyresavtalen klassificeras i sin helnet som operationella leasingavtal.
Hyresintakter fran fastighetsforvaltning redovisas baserat pa villkoren i hyresavtalen. For de
nyresintakter som baseras pa fast hyra redovisas hyran linjdrt Over kontraktets loptid. | de
fall hyran baseras pa omsattning redovisas hyrai den period den uppstod. Hyresrabatter
redowsas |anEﬂ’t aver kmtraktets I@ptld Hymr betalas i aIIt vasentligt i forskott ach

Ovrigo fastighetsintdkter
Ovriga fastighetsintakter utgors huvudsakligen av utdebiterade kostnader for varme, el och
fastighetsskatt och redovisas linjart baserat pa villkoren i hyresavtalen.

2.15 Leasing
_<"f:z-n'-cer nen som Ie-agegiva re

faHe: pa uthyraren kfass:ﬁceras som @peratwneﬂa feasmgavtai Kancemens samt;[-ga
hyresavtal avseende forvaltningsfastigheter klassificeras utifrdn detta som operationella
leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter i balansrékningen. Hyresintakter redovisas linjart under leasing-
serioden alternativ i den period som de har uppstatt beroende pd om hyresavtalet dr ett
":és'th y'“'esa’axt*al e |'|"'er om det: é r ett omsattningsbaserat hyresavtal (se redovisningsprinciper

.........

Koncernen som leasetagare -
<’oncernens Ieas‘-ﬂ-g-avtal best-é riallt -vése-nﬂigt-av ttjm’trét-t-s-av't-al -m:h n\,’fttjﬁn-d--ér‘étt-er

tl,l.lg;anga rna i .d;e.ss.a I;e-.a;smgavt.al.. uPnyI;Ier -de.fm.i;tmn,en av en forva!tmi.ngs.fa.stlg-h-e-t...

Nyttjanderattstillgangen kopplad till tomtratter redovisas till verkligt varde medan
nyttjanderdtter kopplade till hyrd fastighet initialt redovisas till anskaffningsvarde men |
efterfdljande perioder till verkligt varde. Dessa nyttjanderattstillgangar utgor en del av
koncernens forvaltningsfastigheter. De redovisas pa separat rad i balansrakningen
bendmnd Nyttjanderattstillgangar.

En langfristig skuld redovisas i balansrakningen i posten leasingskuld med motsvarande
varde som nyttianderdttstillgangen hanforlig till tomtratter. Denna leasingskuld amorteras
inte utan vardet ar oférandrat fram till omforhandling av respekiive tomtrattsavgaid. £n
langfristig och kortfristig leasingskuld redovisas med motsvarande nuvdrde av de
leasingavgifter hanforliga till hyrd fastighet som dnnu inte betalats.

Kostniaden for tomtrattsavgalder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad.
Leasingavgifter 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 vardeforandring av
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Utover ovan ndamnda leasingavtal finns avtal vitka koncernen definierat som avtal dar den
underliggande tillgangen har lagt varde eller korttidsleasingavtal {leasingavtal kortare an 12
manader). FOr dessa avtal har undantaget i IFRS 16 tillampats vilket innebar att

leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden i resultatrakningen

och ingen nyttjanderéattstillgang eller leasingskuld redovisas saledes i balansrakningen.

2.16 Ersdttningar till anstalida
{a) Kortfristiga ersdttningar till anstillda
Skulder for Ioner och ersattningar, inklusive icke-monetéra férmaner och betald franvaro,

som férvén as bli reglerade inom 12 manader efter rakenskapzarets slut, red@vusas SOM

(b] Pensionsforpliktelser

Koncernen har bade avgiftshestamda och formansbestamda pensionsplaner. De
férmansbestdmda pensionsplanerna utgdérs av ITP 2 som finansieras genom forsakring i
Alecta. En avgiftsbestdmd pensionsplan dr en pensionsplan enligt vilken foretaget betalar
fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inga réttsliga eller informella
:farphkte!ser att betaia ytterhgare avglfter om den na Jundlska enhet :nte har‘ tlllrackhga

'anﬁ.itaudasz t.Jam-tgormg. u..n-d-e._r’ _f_nna.va ra._n_de _,eH&.r a;,d, g_are. p.e.m_oder_ A\,s.g;ftema redggvrs:asf som:
personalkostnader i rapporten dver totalresultat nar de forfaller till betalning.

Pensionsataganden for svenska tjansteman som ar tryggade genom forsakring i Alecta
redovisas som en avgiftsbestamd plan. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell
rapportering, UFR 10 Redovisning av pensionsplanen |TP 2 som finansieras genom
forsakring i Alecta, dr detta en formansbestamd plan sem omftattar flera arbetsgivare. For
rékenskapsaret 2022 har koncernen inte haft tillgang till information £6r att kunna redovisa
sin proportionella andel av planens férpliktelser, forvaltningstillgdngar och kostnader vitket

medfort att planen inte har varit mdjlig att redovisa som en férmansbestamd plan.

Pensionsplanen ITP 2, som tryggas genom forsdkring i Alecta, redovisas darfér som en
avgiftshestimd plan. Premien fér den formansbestamda alders- och familjepensionen ar

individuellt berdknad och ar bland annat beroende av 10n, tidigare intjanad pensiocn och

forvantad aterstaende tjanstgoringstid. Forvantade avgn‘ter nasta.rapportperiod for 1TP 2-
forsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 305 TKR.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvdrdet pa Alectas tillgangar i procent
av forsakringsatagandena berdknade enligt Alectas forsakringstekniska metoder och
antaganden, vilka inte Gverensstammer med |AS 19 Ersattningar till anstallda. Den
kollektiva konsolideringsnivan ska normalt tillatas variera mellan 125 och 175 procent. Om
Alec'tas 'kollekt’iva konsolider‘hgsnivé understiger 125 pmcent ellér Eﬁvergtiger -17'5 proce‘n‘t

mrmalmtervallet. V|d lag_konsal. dermg kan en .at_g,a r.d vara att .h.c)j,a- det. avia lade prlse.t.fc:nr
nyteckning och utokning av befintliga férmaner. Vid hdg k.on'solice-rihg' kaln en é'-tg-é'rd vara

overskott | form av den kollektiva kﬁnm’lﬁi'dfezri.n‘-s‘gs'n‘ivén till 172 '(_172.;.) p;rocent-..

2.16 Segmentsrapportering

Rarelsesegmenten rapporteras pa ett'satt som dverensstammer med den interna
rapporteringen som ldmnas till den hogste verkstallande beslutsfattaren. VD motsvarar den
hogste verkstallande beslutsfattaren for koncernen och utvédrderar koncernens finansiella
stdllning och resultat samt fattar strategiska beslut. Koncernens interna rapportering bestér
av uppféljning av resultatmatt for koncernen som helhet. D& den hégste verkstallande

beslutsfattaren fattar beslut om tilldelning av resurser samit bedomer resultat utifran

koncernen som helhet beddms koncernen som helhet utgora ett segment.
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2.17 Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar
endast transaktioner som medfdrt in- eller utbetalningar.

Not3  Finansiell riskhantering

3.1 Finansiella riskfaktorer

Koncernen utsdtts genom sin verksamhet for olika finansiella risker: marknadsrisk
{ranterisk), kreditrisk och likviditetsrisk. Koncernen ar inte exponerad for nagon vasentlig
valutarisk da inga transaktioner, tillgangar eller skulder férekommer i utlandsk valuta.

Koncernen harinte heller ndgra utidndska dotterfo retag. Koncernens overgripande

riskhanteringspolicy fokuserar pa oférutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstravar att minimera potentiella ogyansamma effekter pd koncernens finansiella
resultat.

Nar alla kriterier for sakringsredovisning ar uppfyllda tillampas sékringsredovisning tor att
.elimmera de effekter som, |- redowsmngen fmns meilan derwatmstrumentet och den

ratt s.._ak;r_a ranterts k; au_s-een;d-e ﬁ-a.;s_s,_-af a;d.e;t. |. _r__o_r.l l_ga- r_a-nte.beta_i_n-i-.n.gar h.anfﬂ-_rl_l-ga t.lI-I ka.n.s::e-_ rnens
uppléning. Detta innebér att koncernen redovisar en fast rantekostnad i arets resultat for
de sdkrade lanen.

Riskhanteringen skots av foretagsledningen enligt de policys som faststéllts av styrelsen.

Styrelsen upprattar skrittliga policys saval for den overgripande riskhanteringen som for

specifika omraden, sasom ranterisk, kreditrisk och likviditetsrisk.

3.1.1 Marknadsrisk
Ranterisk

"< oncernen har ﬁr"é'n' t"ieb' aran é-e- 'f'i'man-s-i-ella tillfgénga”r'*o 'Ch"’ -s?k-u Id-ér- vars *ﬁjréﬁﬁ-'drivn-a'r -é-r kc p‘pﬁ’l -ad e

n e-tt@res.u Itat nega t.t-vt.. Kon cernens ranterisk upp-s-t.a r fra-mst genom l_a n.gfm S'.;tlgg up pl_a ning
som loper med rorlig ranta. Upplaning som gors med rorlig ranta utsatter koncernen for

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 hjalp av ranteswappar. Normalt ingar
Vasterkulla upplaning till rorlig ranta och tecknar sedan ranteswapavtal med fast ranta.
Koncernen anvander sig av de rwatmstrument | form av rarteswa ppar for att hant-era
ranterisken avseende rorliga rantebetalningar pa upplaningen, det vi
kassaflodessakring.

Vasterkullakoncernen strévar efter en &g riskprofil och att koncernens laneportfolj ska ha
en genomsnittlig rantebindningstid mellan 3-5 ar, savida styrelsen inte beslutarannat.
Inriktningen for finansverksamheten ska vara att reducera negativa avvikelser i koricernens
resultat, eget kapital samt kassafiode som orsakas av bland annat ranteforandringar.
'jeriva't -fér- a--nvéﬁn'd'a‘s fc‘:‘)r att ehmmera C.'Ch minimera d_e rantensker som uppstarl

__<__r._1tus K2 vnl er kan vara referensranta rantemmsattnmgsdagar betaldagar farfal\@dag och
_h-@.mmellt belopp. Koncernen sakrar inte 100 % av lanen och identifierar darfor bara den
andel av Utestaende 1an som motsvaras av swapparnas nominella belepp. Eftersom de
k'r’itiska- w-l IKoren varit matchade under hela rakenskapsaret 2022 (2021}, hat den
ekﬁnomlska relatlenen varit 100 % effektiv. Ingen ineffektivitet har darmed redovisats i

Instrument som anvands av koncernen

Utestaende ranteswappar tdcker 44,0 (44,0} % av det rdrliga utestaende lanekapitalet. De
fa-s-t-a 'r-ént*@rn a*-f-ﬁir r‘é nteswa-ppa-r 5O ut-gt‘:ﬁ'r sékr‘ingsi*nstr-ument var’i‘e-rar- mellan l 0575% Oc__h'
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Sakringsredovisningens paverkan pa finansiel

stillning och resultat

Rinteswapparna paverkar koncernens finansi

ella stallning och resuitat enligt foljande:

Derivatinstrument - rénteswappar 2022 2021

skuld), totalt thr

Redovisat belopp (langfristig

, -10854

fordran), totalt tkr 30 010
Nominellt belopp, totalt tkr 500000 500 000
Sakringskvot! 1/1 171

Vardefdrandring for utestaende

38 555

13185

ranteswappar, tkr

1} $3kringskvoten har beriknats som nominellt virde av rantesdkringen

| forhiatlande till [an med rorlig rénta som sdkras.

Derivatinstrument -

forfatlostruktur, ar

2025 ' 400 000 400 000
2027 100000 100000

summA 500000 500000

Kanslighetsanalys

Sakringen har varit effektiv under 2021 och 2022 varfor ingen ineffektivitet har redovisats 1
resultatrakningen.

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

avdrag for periodiserade transaktionskostnader) och koricernens likvida medel til

146423 TKR. En fordndring av rdntelaget med +/- 0,25 %-enheter skulle innebdra en

naverkan pa arets resultat med +/- 1 615 {1 615) TKR. Paverkan pa eget kapital (reserver) till

folid av.en okning/minskning av det verkliga vardet pa ranteswappar om rantan dndras med

+/- 0,25%-enheter uppgar till +/- 3 018 {4 414) TKR.

3.1.2 Kreditrisk

Kreditrisk dr risken for att en motpart inte kan uppfylla sina tinansiella dtaganden gentemot
Vasterkulla. Kreditrisk kan uppsta pa tilleodohavanden hos banker och kreditinstitut samt
pa kundkreditexponeringar inklusive utestaende fordringar. Kreditrisk hanteras av

kreditrating “A” accepteras.

kancernledningen. Endast banker och kreditinstitut som av oberoende varderare fatt lagst

Kreditrisk hanteras pa koncernnivd, med undantag for kreditrisk avseende utestaende
<und- respektive hyresfordringar. Yarje koncernforetag ansvarar for att félja upp och

analysera kreditrisken fér varje ny kund/hyresgast. | de fall da ingen oberoende
kreditbedomning finns, gors en riskbeddmning av kundens/hyresgdstens kreditvardighet

dir dennes finansiella statlining beaktas, liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer.

enlighet med de grinser som satts av styrelsen. Anvandningen av kreditgranser foljs upp.
régelbundet. Koncernen har en vildiversifierad fastighetsportfolj som kdnnetecknas av
valetablerade hyresgaster. De storsta hyresgadsterna sett utifran ett intéktsredovisnings-

Scandic, First Hotels samt Best Western Hotels.

belopp och darmed har ingen justering gjorts

Inga kreditgranser Gverskreds under rapportperioden och ledningen férvantar siginga
forluster till f6ljd av utebliven betalning fran dessa motparter. Kencernens bergkning av
forvantade kreditforiuster pa kundfordringar och hyrestordringar uppgar till ovdsentliga

i redovisningen.
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3.1.3 Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen saknar likvida medel for betalning av sina
ataganden avseende finansiella skulder. Malsattningen med féretagets likviditetshantering
gr att -mi*ni‘mera -ri-ske-n f—f‘j-r att koncernen inte har tiﬂrackhga I kvida mede for sina

'~I

frma

G0 jm_e__c _k:a_jsj_s_:ame_del _f@r _att_ _mo_t_a b_.gh_@yet_q _d.en I_Qp_ance ver‘ksa mheten Om werskattshkwditet
_.t-.ﬁ skulle uppsta kan foretagsledningen placera i lampliga instrument beroende pa vilket

= instrument som har limplig 16ptid eller tillrdcklig likviditet for att tillgodose utrymmet som
bestdms av ovan namnda prognoser.

Nedanstieride tabell analysérar koncernens ickederivata finansiella skulder och
derivatinstrument {ranteswappar) som utgdr finansiella skulder uppdelade efter den tid
som pa balansdagen aterstar fram till den avitalsenliga forfa lodagen. De belopp som anges i
tabellen 4r de avtalsentiga, odiskonterade kassaflodena forutom for ranteswappar.

Framtida kassafldden avseende rorliga rantor har berdknats med utgangspunkt fran den
rénta som géllde per balansdagen. Framtida kassafloden avseende fasta rdntor {derivat
rantesakring) har berdknats med utgdngspunkt fran den rérliga rdnta som gallde vid

balansdagen.

18

_Upplupna kostrnader

_Per 31 december 2022, TKR

>3 man.

3Iman-1
ar

1 s 2 :é r

2-5ar

Summa

avtalsenliga

<53r  kassafloden

;S.Umma-
redovisat
._u_rf'a_f rie

Skulder till kreditinstitut
Rinta lan
Derivatinstrument,
rantesakring

Leasingskuld
Leverant&rsskulder

Ovriga skulder

12022

-964
328
6611
4 687

2360

44 745

-7 292

1137 166
33193
8279
1310

64

L

-

1137 166

29960

=1 21165

2621
6611
4751
5360

1137 166
11 749

-964

328
6611
4 751
& 360@.

SUMMA

28 044

38436

1163 454

-5630

1224 394' '

_Per 31 december 2021, TKR

>3 man.

3man-1
ar

2-5ar

Summa

avtalsenliga

Summa
redgvisat
va _rdE:

Skulder till kreditinstitut
Rinta {an

Leasingskuld
Derivatinstrument,
rantesakring
Leverantorsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader

4532
334

1383
Z 965
2 955

6213

13744
1003

4057

1.137 166

. 1137166

46818
4011

20096
2 965
3018
6213

1137166

4424
334

1383
2 965
3018
6213

SUMMA

18 382

183804

25 150

1 156 431

1472 1220289

1. 155 504

3.2 Hantering av kapital

Koncernens mal avseende kapitalstru
sin verksamhet sa att den kan gerere

kturen ar att trygga koncernens fOrmaga att fortsatta

ra ‘avkastning till aktiedgarna och nytta for andra

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

kapitalet nere.

Koncernen beddmer kapitalet pa basis av s
som nettoskuld dividerat med totalt kapitat.
(-{jmf”attﬁ‘a"ﬁde postema kortfrlst-lg-u-pplan-l-ng oC

eget ka.-prta!-..

s TeamEngine Document E-Sign 10: 4858B33F-9F93-43C1-A3B4-DOF13856C9CD. Page 18 of 43, =

<uld:~,attmngsgraden Detta nyckeltal beraknas
Nettoskuld berdknas som total upplaning

1 langfristig upplaning i koncernens

Totalt kapital beraknas som nettoskuld plus
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TKR | | - 2022-12-31 2021-12-31
Total upplaning {not 20) 1135213 1133 651
Avgar: likvida medel | 146 423 £7 532
NETTOSKULD " 988790 1036319
b _Eget kapital 1040 348 977 8993
& _TOTALT KAPITAL 2029138 2014312

c,..e:g- S
et 3.3 Berdkning av samt upplysning om verkligt varde
Deolika nivaerna i verkligt varde-hierarkin definieras enligt foljande:

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

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

harledda fran prisnoteringar) {niva 2).
Data for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata

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

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

- Forvaltningsfastigheter och nyttjanderattstillgangar, se upplysning om hur det
verkliga vardet berdknas och niva i verkligt varde-hierarkin i not 12.
Forvaltningsfastigheter varderas i niva 3.

- Derivatinstrument; se upplysning om hur det verkltga virdet berdknas i not 3.1.
Derivatinstrument varderas i niva 2 i verkligt varde-hierarkin.

For koncernens ovriga finansiella ti Igangar och skulder bedéms redovisade varden i allt
vasentligt motsvara det verkliga vardet, da rantan pa langfristiga finansiella instrument ar
rorlig och marknadsmassig och for kortfristiga finansiella instrument ar diskonterings-
effekten ovasentlig.

Not4  Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal
Uppskattningar och beddmningar utvarderas |6pande och baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer, inklusive térvantningar pa framtida handelser, som anses rimliga under
radande forhallanden.

red.ovlsr-’l_mgsa-ndam_al som .:}hr f@_l J;den av d..e.ssa komm er, ¢ d.;eflmt.l@nsm asfslgt,. s-.all.an att
motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en
betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden fér tillgangar och skulder
under nastkommande rakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Vidrdering av jorvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av foretagsledningen
baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Inom omradet vardering av férvaltnings-
fastigheter kan beddmningar och antaganden ge en betydande péverkaﬂ pa koncernens
resultat och finansiella stéllning. Varderingen kriver bedommng av antaganden om
framtida kassaflode samt faststallande av avkastningskrav, bland annat kalkylranta och
dlrektavkastnmgskrav mlka ar baserade pa de externa varderamas erfarenh_etsmasmga

f@-rv. a.l t-n in ;gszfa st I_gh eter,

Avgrénsning mellan rérelsefdrviry och tillgangsforvary

N&r ett bolag forvdrvas utgor det antingen ett férvdrv av rérelse eller ett forvarv av
tillgangar. Ett forvary av tillgangar féreligger om forvarvets primdra syfte dr att forvarva
-fastigheter med eller utan hyreskontrakt; men inte innefattar organisation och de
processer som kravs for att bedriva farvaltningsverksamheten. Ovrigd forvarv ar rorelse-
forvary. Foretagsiedmngen bedtmervid varje enskilt forvary vilka kriterier som ar uppfyllda.

Under rikenskapsaret 2022 hat inga forvarv gjorts, ej heller under 2021.

19
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Not5 Fordelning av hyresintdkter

Avtalade framtida hyresintikter

Merparten av hyresintakterna dr omsattningsbaserade med olika procentsatser pa logi och
mnf‘erensmté kter respekt-ive re-st‘aurang och éwi‘ga ﬁi n-t'?a"-kter berékn at--pé 'hyresgé‘st'en"s

_Samt fasﬂghetsswtt fasta Arllgen sker en avraknmg da mellanskillnaden mellan mtaktsfort
velopp och verkligt utfall beréknas. Ovriga hyresgaster har fasthvresavtal med arllg
indexupprakning. Aterstiende genomsnittlig hyreskontraktslangd vid rakenskapsarets slut
uppgick till 6: (6) ar for aktuell porttol].

KRR 2022 2021

nom 1.3r 117 493 106 907
Mellan-1 och 5 &r 343 799 3724 755
MeranSar 286521 21279

SUMMA 747 813 644 458

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Framtida sammanlagda minimileaseavgifter for icke uppsagningsbara operationella

leasingavtal avseende forvaltningsfastigheter fordelas enligt foljande:

Av arets totala hyresintakter om 151 207 (123 051) TKR ingar variabla hyresintakter med
57434 {27 503) TKR.

Utéver hyresintikter fran fastigheter som 'éhws ut till hotellverksamhet kommer ca 2% av

hyresintakterna fran uthyrning till annan verksamhet, foretradesvis kontorslokaler. Loptiden

pa dessa avtal 8r betydligt kortare och ingar inte i ovanstaende forfaltostruktur.

Samtliga hyresintakter utgors av kunder i Sverige och samtliga anlaggningstillgdngar ar
beldgna i Sverige.

Not 6  Fastighetskostnader

Driftskostnader bestar framst av kostnader 10r el, varme, vatten, tastighetsskotsel samt
hyra lokaler. Forvaltningskostnader bestar framst av kostnader fér extern forvaltning samt
fastighetsrelaterad administration. Underhallskostnader bestar av kostnader fér akut och

planerat underhall. Inga kostnader for personal eller avskrivningar ingar som en del av
fastighetskostnaderna.

Not 7  Central administration

I'centrala administrationskostnader ingar kostnader fér centrala funktioner som ledning,
ekonomi, personal, revision (se dven not 9 Ersattningar till revisarerna), juridik, IT och
bolagsadministration. Koncernens samtliga kostnader for personal (se not 8 Erséattningar till
anstdllda) ingdr i denna post.

Not 8  Ersattningar till anstallda m. m.

TKR - 202 2021
| Loner och andra ersattmngar N 2916 2893
Sociala avgifter 947 028

Pernsionskostnader —
avglftsbestamda p!aner | L 283 | 1006

' TOTALT KONCERNEN : 4 852 4828

i TeamEngine Document E-Sign 1D: 4858833F-9F93:43C 1:A3B4-DIF 13856090, Page 20 0f 43, st oo aeins
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20272 2021

"y - Léner och Sociala Léner och Sociala
o andra kostnader andra kostnader
e ersattningar (varav  ersattningar {varav
' (varav pensions- (varav pensians-

G TKR L ____ tantiem)  kostnader) tantiem) kostnader)

] Styrelseledamoter, verkstallande

i direktorer och andra ledande

_befattningshavare o 2916  1936(989) 2893  1935(1006)
TOTALT KONCERNEN 2916  1936(989) 2893 1935 (1 006)

Medelantal anstallda
2022 2021
Antal pa Antal p3
balansdagen Varav mdn  balansdagen Varav man
Sverige 2 2 1
TOTALT KONCERNEN , 1 2 1

Konsfordelningen i koncernen {inkl. dotterforetag) for styrelseledamoter och 6vriga
ledande befattningshavare
2022 2021

Antal pa | Antal pa |
— — | balansdagen ~ Varavman _ balansdagen Varavman
Styrelseledamter 4 4 4 4

Verkstallande direktor och 6vriga

TOTALT KONCERNEN 6 IE 6 5

Not9  Ersdttningar till revisorerna

TKR 2022 2021
" _ — LR _ |
-~ Revisionsuppdraget 820 750
— Revisionsverksamnet utover

revisionsuppdraget
— Ovriga tjénster -— 215

Not 10 Inkomstskatt
TKR - * . 2022 2021
Aktuell skatt: o ~
Aktuell skatt pd drets resultat 10 475 4 495
Aktuell skatt p3 tidigare ars
resuftat o 50 I
- SUMMA-AKTUELL SKATT
' Umﬁ-k}ﬂfen; skatt:
Uppskjuten skattekostnad -28 021
Uppskjuten skatteintdkt e . 179 154
SUMMA UPPSKIUTEN SKATTY 1779 27 867
SUMMA SKATT PAARETS ' -
_RESULTAT
1} Sernot 19 Uppskjuten skatt

 -10475 4495

-8 696 -32 362
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| Gvrigt totalresultat ingdr inkomstskatt hanforlig till kassaflodessadkringar med
-7 942 (2 716) TKR.

Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som
G4 skulle ha framkommit vid anvandning av den svenska skattesatsen for resultaten i de

g av den s
= konsoliderade foretagen enligt foljande:

e

bt

S |

o2 TKR
Rl T — _
£ Resultat fore skatt

i Inkomstskatt beraknad enligt
skattesats i Sverige 20,6%
Skatteeffekter av:
Ej avdragsgilla kostnader
Tillfatlig skattereduktion
byggnadsinventafier och
inventarier

40 437

2021
141716

8330

-207

~159 A77
Korrigering uppskjuten skatt fran

_tidigare 3r .
SKATTEKOSTNAD PA ARETS
RESULTAT |

Addd

-8 696 -32 362

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

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

Andel
stamaktier/andelar
SOm ags av
koncernen (%)

il

| Org.nr
556981-3198&8
556588-3542

| Sate
Stockholm, Sverige 100
Stocknolm, Sverige 100

Namn —
Fastighets AB Homeprop Vorten 3

Fastig
Fastig

r—-!

Hotell

UMmo

nets AB
nets AB-
astigheter | GOteborg AB
ble 2 Fastighets AB

Norrkoping Kompaniet 26
Postiljonen

Klostergatan 28 i Jonkoping AB.
Stadsvakten AB

556401-8884

556588-2882

556320-9526
559132-0246
556721-1882
556948-0105

Stoc
Stoc

Stoc
Stoc

<ho

<

kho
Stockd

KNo

<NO

St@C 4 10

m, Sverige
m, Sverige
m, Sverige
m, Sverige
m, Sverige

m, Sverige

100
100
100
100
100

100

Vasterkulla Borlange Fastighets AB Stockholm, Sverige. 100

556702-5076
556981-3206

Stockhalm, Sverige 100

Vasterkulla Falun Fastighets AB he
| Stockholm, Sverige 100

Vasterkulla Hotell Férvaltning 1 AR

22

Visterkul
Vaster
Vasterkul|

Viasterky

+
b

H

3 rote

2 j."

ak

B Harpan

HB Nithammaren
HB Ran 1

ote
otel|
la Sundsvall Fastighets AB

Férvaltning 2 AB

Foérvaltning 3 AB

Orebro 1 Fastighets AB

Hotellfastigheter i Gavle HB

K

B Kvarnen 14

556981-3198

5569813180
556252-6276

559102-9813

916635-1360
916835-1352

969681-0143

916821-3362
916548-8686

Stoc
stocl
Stoc
Stock

Kho
KNO

KNO

<ho

m, Sverige
Im, Sverige
m, Sverige

m, Sverige

Varperg, Sverige

Stoc

Stoc

Eski

<ho

<ho

m, Sverige
m, Sverige

stuna, Sverige

Stockhotm, Sverige

stockholm, Sverige

100

100
100
100

100

100

100

100
100
100

Samt
sk

iga ¢
iljer sig |

otterféretag konsolideras i koncernen. Rostrattsandelen i samtliga dotterforetag
nte fran den agda andelen stamaktier.

Yiterligare information om det direktdgda -dﬂtﬁ’t:é:rffj'_réft’a*giet V‘é-s'f.te:rk’ufi_la Hotell Forvaltning 1
ABfinns i not 7 Andelar i koncernféretag i noterna till moderbolagets balansrakning.
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_--motsvaras av fastlgheternas marknadsvarden Farandrmgar | verkhgt varde redowsas SOM

Verklig véraeforandring forvaltningsfastigheter i koncernens ‘apport over totalresultat.

Koncernens fastlghetsbestand utgdrs.av 18 farvaltningsfastigheter vilka i allt vasentligt hyrs

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

forvaltningsfastigheter i balansrakmngen inkluderas dven byggritter avseende pmjekt dar
avsikten ar att uppfara tillbyggnader till befintliga férvaltningsfastigheter.

'_Nyttj'aﬁd'erétts*t’i’l-l-géhg'ar' d vs tomtritter @cih*hvr'a Bl 1oal I bl d@ﬁﬁfll'ef

'p-a f..CJ rv._a-.ltnlngs-fa,stl_g.-hete_r exkluswe ny.ttj_ande.rattst.llIganga_r, de-ls .nyt_tjan_d-era.ttgti.lIg_a ngar
separat.

Forvaltningsfastigheter, TKRR ~~ 2022-12-31  2021-12-31

Ingadende redovisat va rde . 2138624 2042 633
Investeringar i befintliga

fastigheter ' 18135 15 875
Fastigheter till forsaljning =270 500
Ovriga omklassificeringar -599 -2 480
Vardeforandring netto - -39613 82 586

UTGAENDE REDOVISAT VARDE 1846047 2138 624

Forvaltningsfastigheter till
forsalining, TKR. _2022-12-31  2021-12-31

ngaende redovisat virde -

Fastigheter till forsaljning 278300 —

UTGAENDE REDOVISAT VARDE 270 500 -

Véasterkulla har i slutet av 2022 beslutat att sdlja tre av koncernens férvaltningsfastigheter.

En avsiktsforklaring om bildande av joint venture har ingatts med extern part under forsta
kvartalet 2023 dar Vasterkulla och den externa parten ska dga 50% vardera.

-Pagaende ny-, tn’l GEh ombyggnﬂdspmjekt

......

men wlkas verkhga varde annu inte med tlllrackhg sakerhet gar att fastatalla varfor‘ dessa
ingar till anskaffnmgsvarde i vardet for forvaltningsfastigheterna. | nedanstdende tabell

framgarvardet pd dessa projekt.

rbggnad. TKR - 20221231 2021-1231
Ingaende redovisat virde ” 1753 1 5[‘33;.'
Nyanskaffningar 472 285,
.Omklass,lﬂcarmgar o -128 . -165
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 20846 1753

For ytterligare upplysningar om den del av forvaltningsfastigheterna som avser
nyttjianderdttstillgangar se not 22 Leasingavial

Anlaggningstillgangar som har stitits som sikerhet

Inteckningar i forvaltningsfastigheter om 1302 525 (1 302 525) TKR har stdllts som sakerhet

for lan hos kreditinstitut, se dven not 21 Stailda sikerheter och eventualfdrpliktelser.

(oncem en har ataganden om att fardigstalla paborjat projekt dar aterstaende
investeringsvolym bedoms uppga till ca 27 mkr. Paborjat projekt avser Bergmaéstaren 22

och projektet beraknas vara fardigstalit under 2024.

23

. | @AMENgIne Document E-Sign 10 4858B33F-0F93-13C 1-A3B4-DOF13856CACD. Page 23-0f 43, s msms s o e et e e s



- Y u L ]
T T T TR T T T T T A P B T e e e et g g AL B ] . Eam E ng I n E E-— S‘Ignl ' 1 g N - LmiiEL APl TP T- TP Y T T sy o RS s T e - e aptar, = A B 4t AT T A7 PR TR T Ay T R = oy =y s B 7y kel Lk W+ i S Profrbrr e o S Fr T Ly P 10 T 1] A e T LA s il Y, g bt B e b i ek

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOEKHOLM

[T L .

Redovisade belopp i koncernens rapport over totalresultat avseende forvaltningsfastigheter
TKR . 2022 2021
Hyresintakter! 151 207 123051

Kostnader for de
fﬁﬁrva'itningsfﬁas-tigh et’er scm-

mer!oden -28 764 -28199
Forandring i verkligt va rd e?) -40 697 31 636
SUMMA ' 81746 176 488

1)  Varavpgaranterad hyra uppgar till 93 773 {95 548) TKR.
2] Agdafsrvaltningsfastigheter, forvaltningsfastigheter till forsaljning samt nyttjanderattstilgdngar.

Se not 5 Fordelning hyresintikter avseende framtida minimileaseavgifter for operationella
leasingavtal avseende forvaltningsfastigheter.

Berdakning av verkligt virde

Varderingsmetod

Koncernen later arligen samtliga forvaltningstastigheter varderas av externa, oberoende
fastighetsvérderare. Vardering gors fér varje enskild fastighet.

Varderingsmodellen utgdrs av en vedertagen och beprovad kassaflédesmodell med
diskontering av framtida kassafloden som hotellfastigheterna forvantas generera.
Antagandet for det framtida kassaflodet har gjorts baserat pa bland annat nuvarande
utgaende hyra, ortens samt ndaromradets framtida utveckling, fastighetens férutsattningar
och position, marknadshyra, langsiktiga drifts- och underhallskostnader samt beddmt
i"ﬂ*vfe'st-eri‘ngs‘b-éh-w for en ka’l-kylpe:riﬁ{)d-ﬂm- '10 é'r ’K-al’kyl réiﬂt‘a -o"ér::h- diiskﬁant‘eringsk-rau fb-as-e-ra:s

ja'mforbara fastigheter

Utgdngspunkten ivarderingen ligger i respektive hotellfastighets affarsplan vitken
uppdateras en gang per ar och dir hansyn bland annat tas till utveckling i underliggande
-o'pfe rat'ﬁrs’v'er'ksa m-h-e-t mar*'kh-adsutveck-li--ng-, awta”lssitu"ati?'tm d“r'ifts' -@-c;h- u ndﬁe'r-hé*l sf'ré'g'-o-r 'e-cfh
Vard.ermgsmadellﬁﬁ beraknar nwa_rd et av forvaltmngsfastlghete rnas _d.mft.s.n..et.m_n_,_.
hyresinbetalningarna minus utbetalningarna avseende drift, underhall, fastighetsskatt och
6wiga :f'a'sti'gh‘et'sk'r:}stha*t’ier 'Vi'd"b'eré'k'n'ing av res-tvé'rd“et har et‘t‘marknad’smézssigt‘

wt-eIlfasngh_e;te-mas (:hotellfa;s.t.l.ggh-et-e-r som i al;lt v-ase_ntllgt_l;a p-.er m_ed-oms_att_mng-sb aserad
hyra) framtida intjaningsférmaga beréknas de underliggande intakterna i operatdrens
(hyresgastens) verksamhet med beaktande och analys av bland annat utbud och
efterfragan, marknadsandelar, segment och snittpriser. Utifran analysen skattas
'o'p'e'r'at'érens 'm-t-ékte-r oc‘h d‘éﬂ om-sﬁt:tni'ngsbas-e'r'a-de" hwaﬁn ﬁamj-i'icera's énl-iﬁgt--avtaﬁl' ffjr“ a-tt" p-’é

_u-_tg._ar)_*

Darutover inhdmtas uppgifter rérande fastighetsdata, hotellbeldggningar, genomsnittliga
rumspriser, konkurrentanalys frén offentliga kéllor. Vissa hotellfastigheter innehaller dven
en mindre andel dvriga hyresgister {exempelvis kontor, tandlakare, butiker, gym och
privatpersoner) och for dessa beraknas intakterna utifran radande hyresavtal. Med
fastighetsutbetalningar avses drift, underhall, fastighetsskatt, 6vriga fastighetskostnader
och i forekommande fall- t@mtrattsavgald De direktavkastningskrav som tillampas |
kalkylerna tar sin utgangspunkt | marknadens dlrektavkagtnmgskrav som i man av tillgang
harletts ur farsaljn-a-ngar awamfgrbara hotellfastigheter. | brist pa saddan information

anvinds en kombination av Vasterkullas erfarenhet av hotellfastighetstransaktioner samt

ortsprismetoden. Andra viktiga faktorer omfattar bl. a fastighetens skick, 1dge och
utvecklingsmojligheter. Byggratter avseende mojlighet till om- och tillbyggnad av befintliga
fastigheter forekommer i mindre gmfattning och har bedomts uppga till ett ovasentligt
virde. Vardering sker utifran niva 3 i verkligt vardehierarkin for samtliga

forvaltningsfastigheter.
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Vid slutet av rakenskapsaret uppdaterar ledningen sin bedomning av det verkliga vardet for

varje fastighet och tar da hansyn till de oberoende varderingarna. Ledningen faststaller

fastigheternas varde inom ett intervall av rimliga verkligt virdebedémningar.

For innevarande rakenskapsar genomfordes den externa varderingen av oberoende
fastighetsvarderare. Den externa varderingen ar en férenklad vardering och

vardebeddmningarna grundar sig vad avser sakuppgifter pa erhallen information fran
Visterkulla Hotell Holding AB. Sarskilda forutsattningar har angivits for respektive objekts
virderingsutldtande. Marknadsvérderingen pa fastigheterna &r genomférda med ett skattat
osakerhetsintervall om 4 — 16 mkr per fastighet.

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

Kanslighetsanalys
Nedanstaende tabell visar hur en férandring avvdsentliga antaganden paverkar
forvaltningsfastigheternas verkliga varde,

Vardeeffekt Vardeeffekt

MKR Férandring 2022 2021
© 4+/-05pp  -180/4217  -194/+237

Diskonteringsranta +/-0,5% -104/+166 -133/+151
Hyresintakter +/-01% 43 )2

Hierarki for verkligt virde

Samtliga verkligt varde-varderingar for forvaltningsfastigheter har genomforts med hjalp av
vetydande icke observerbara data (niva 3 i verkligt varde-hierarkin). Det har inte skett
ndgon dverfdring mellan verkligt varde-nivaerna mellan rakenskapsaren. Se not 3.3
Berdakning av samt upplysning om verkligt virde avseende beskrivning av de olika nivderna |
verkligt vardehierarkin.

Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

TKR | 2022 2021
Anskaffningsvarde 7 412 6 843
Ackumulerade avskrivningar -3473 -3 032

UTGAENDE REDOVISAT VARDE 3939 - 3811

TKR | 2022 2021
Ingdende redovisat virde - 3811 1174
Arets anskaffningar 712 3153
Awvyttringar och utrangeringar,

netto -89

Arets avskrivaingar -495 -516

UTGAENDE REDOVISAT VARDE 3939 3811
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Not 14 Finansiella instrument per kategori

TKR

rarsan TeamEngine E-Signing s

2022 2021

Derivat som
ingar i
Sakrings-

redovisningen

Upplupet Upplupet
anskaffnings-  anskaffnings-
varde varde

Tillgangar i balansrakningen
Andra langfristiga fordringar

Derivatinstrument

Kundfordringar

Upplupna intékter
Likvida medel

30 010

1003 1 RS
836 706
20413 6 632
146 423 97 337

SUMMA TILLGANGAR

198685 106312

TKR

2022 2021

Dertvat som
ingdr i
sakrings-
redovisningen

Derivat som
Upplupet ingdr i
anskaffrings- sakrings-

Upplupet
| anskaffnings-
varde redovisningen virde

och kortfristiga}
Derivatinstrument
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
'Upplupna kostnader

Skulder i balansrékningen
Skulder till kreditinstitut {I13nga

1137 166 1137 166

10 854

6611 Z 965
64 3 000

4882 - e

SUMMA SKULDER

1148723 10 854 1148 876

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

TKR

2022-12-31

2021-12-31

Upplupna hyresintdkter
(omsattningsbaserad hyra)
Ovriga upplupna intakter

Forutbetalda fastighetskostnader

Ovriga poster

19419
994

1, 535
2979

5946

686
1471,
3431

SUMMA

24927

11534

Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

TKR

2022-12-31

2021-12-31

Up pzlfu_gp na 'fa_sﬁghﬁtsk.D'S't.iﬁ?Eﬂ-_d.éi’.

Upplupna rantekostnader
Upplupna administrations-
kostnader

Ovrigt

3068

11727

6 625

1813

478

_____ ; 751 _
4 440
6154

AGR:

SUMMA

23712

16807

f—
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Not 17 Likvida medeal

TKR

_2022-12-31

2021-12-31

‘Banktillgodohavanden

146423

97332

146423

97332

Not 18 Aktiekapital

Not 19 Uppskjuten skatt o -
Forandring i uppskjutna skatteskulder under aret, utan hansyn tagen till kvittningar som
gjorts inom samma skatterdttsliga jurisdiktion, framgar av nédanstaende tabell.

_Uppskjutna skatteskulder, TKR

fastigheter Derivatinstrument

Aktiekapitalet bestar per den 31 december 2022 av 50 000 stamaktier
Antal aktier och aktiekapital har varit oféranc
december 2022. Alla aktier som har emittera

Ovrigt

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

med kvotvardet 1 kr.
rat under perioden 1 januari 2022 till 31

s av moderforetaget ar till fullo betalda.

Summa

Per 1jan 2021 80 642

Redovisat i arets resultat

24370

477

80642

23893

UTGAENDE BALANS 31 DEC
2021

1065012

=477

104 535

Redovisat | arets resultat

Redovisat i ovrigt totalresultat

Omydrdering
Omklassificering fran uppskjuten
skattefordran

-1 956

39333

79472

-1954

477

7942
3533

-1 954

UTGAENDE BALANS 31 DEC.

2022

106 589

5988

112577

Uppskjutna skatteskulder, TKR

2021-12-31

—uppskjutna skatteskulder som
ska betalas efter mer an 12

ma

nader

112577

105 012

112577

105 012

il i

Uppskjuten skatteskuld avseende forvaltningsfastigheter avser temporara ski i

me

skatterabatt, och fastig

_Uppskjuten skattefordran, TKR

Derivat-

Instrument

Underskotts-
avdrag

verkligt vérde och justerat skattemassigt vadrde. Justeringsbeloppet utgdrs.av s

nader melian

Summa

ovisade anskaffningsvirde vid forvarvstidpunkten, efter avdrag for

Per 1 januari 2021 4670
Redovisat i arets resultat
_Redovisat i.ovrigt totalresultat 208

=1 772

7 245
-1 772

_UTGAENDE BALANS 31 DEC 2021 1954

803

2757

Utnyttjat underskott

Redovisat totalresultat -1 954

e

950

0
-1 004

_UTGAENDE BALANS 31 DEC 2022 _ .

1753

1753

- TeamEngine Document E-Sign ID: 4858B33F-0F93-43C1-A3B4-DOF 13856G9CD: Page 27 of 43, =memsemsen

27




ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

CRG.

28

____________________

.NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

l 4 - 1]
Ll o el s 00 I E’EmE ngi ﬂ E E -8 Igni ng R T T T T R e o e T o T e e o e L e o T T e e T e I o Ty T e A e T i i e i S R SR R

- 2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skattefordran, TKR

— uppskjutna skattefordringar som
ska regleras efter mer an 12

~manader

1753 7 245

SUMMA

1753 7 245

Skatt som redovisas i 6vrigt totalresultat
Under aret har uppskjuten skatt om -7 942 {-2 716) TKR hanforlig till vardeforandring
avseende derivatinstrument redovisats i Gvrigt totalresultat.

_TKR

Not 20 Upplaning _
Skulder till kreditinstitut [8per med rérlig ranta. For forfalfostruktur, se not 3.1.

Langfristiq upplGning

5

cutder till kredi’tinstitu't'

1135213 1133651

UMMA LANGFRJST&G UPPLAN;NG

5K9.ri'fnstfg Uﬁpiamng
Skulder till kreditinstitut

1135213 1133651

-, o —

SUMMA KORTFRISTIG UPPLANING

vsan iimess

TOTAL UPPLANING

Skulder til ggarna

ra

Skulder till kreditinstitut
Skulder till kreditinstitut forfaller 2024 {2024) och den genomsnittlig ranta tor 2022 uppgar
til

3,0 (2,1) % per ar. Koncernens upp

nt_.;edewat,_ se nedanstaende tabeller.

Inga lan har tagits upp fran dgarna under 2022.

aning ariSEK. For térfallostruktur kopplad till

For skulder till kreditinstitut uppgaende till 1 137 166 {1 137 166) TKR har sdkerhet stallts i

kenskapsaret och jamférelsedret.

form av inteckningar i koncernens ‘fﬁjrvaItni'ngsfast-i-ghet'er samt aktier i dotterf oretag, se
aven not 21 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser. Vidare ar skulder till kreditinstitut
fbelagda med utfdstelse om att kovenanter ska vara uppfyllda. Den mest visentliga
kovenanten ar ;fa_ntetackmngsgrad en. Samtliga kovenanter har blivit uppfyllda for

rd

Forfallostruktur avseende rantebindning 31 december 2022

_Rdntebindning uppdelat pa.instrument

_Réantebindning derivat

1

>

Andel, - Genomsnitts-ranta

Krediter!, -tk Derivat, tkr  Belopp, tkr 2 % Volym, tkr derivat, %  Andel %
<1 Ar 1137166  -500 000

2 ar
-3 ar 400 000
4_

5ar
Sar | | 100 000

627166 100
400 000 1,1% 80%

100000 11%  20%

SUMMA. 1137 166 -

627 1-55 100 500 000 0,9%  100%

1) Exkluswe upplaggmngskﬂstnader orm 1 953 TKR SO har reducerat rantebarande skutden |

balansrakningen.

2} Andel av kredit som haren rantebindning som forfatler under perioden.
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Forfallostruktur avseende rantebindning 31 december 2021

Rantebindning uppdelat pé instrument

Rantebindning derivat

Krediter®, tkr  Derivat, tkr
<1ldr 1137166  -500000
1-2 ar
23

Belopp, thr
637166

»'5.87 100000

“Andel, " Genomsnitts-ranta
% | Vﬂl‘y’ m,. tk 2 d € I"WB t, % ’ﬂ‘ th l %

100

400 000 1,1% 80%
100000 1,1% 20%

SUMMA 1137166 -

100 500000 09% 100%

1) Exklusiveu ;j.p'l'?'.a' g ﬁ-i?n-gskmtnéﬂ erom 3 515 TKR som har reducerat rintebirande skulden i

balansrakningen.

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

TKR

Redovisat vdrde
2022-12-31

Verkligt vdrde

Skuldertill kreditinstitut

~Derivatinstrument

1 135213
30010

1133651 1135 213 1133651
10854 30010 10854

SUMMA

1105203

1144505

1105203 1144505

Verkligt varde pa koncernens langfristiga respektive kortfristiga upplaning bedoms i allt
vdsentligt motsvara det redovisade vérdet, da lanen loper med rorlig marknadsmassig rdnta

Tor langfristig upplaning, samt diskonteringseffekten ar ovasentlig for kortfristig upplaning.

Not 21 Stillda sdkerheter och eventualférpliktelser

2022-12-31

2021-12-31

Stdlida sdkerheter, TKR
Fastighetsinteckningar
_Aktier i dotterforetag

1302 525
430 330

1302525
430706

SUMMA

1732 855

1733231

SUMMA,

Eventualforpliktelser, TKR

2021-12-31

Borgensataganden avseende
garantibelopp pension

23

2

SUMMA

23

22

. — —g—

Not 22 Leasingavtal

Nyttianderattstillgdngar, TKR

2022-12-31

Tomtratter
Lokal, hoteflverksamhet

15938

3 301

15938
4385

SUMMA

15 233

20323

Leasingskuld
Langfristig leasingskuld
Kortfristig leasingskuld

18 154
1084

15 346
Q77 i

P

19239

20323
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2022 2021

Nyttjanderattstillgangar, TKR Tomtratter Lokaler Tomtratter Lokaler
Periodens bérjan 15938 4385 15938 5702
ik Omyardering p g a andrad
':‘? |5e:asi-njgaﬁxgiff o - - . 240
&=, ‘Forandring verkligt varde - -1084 - -977
o2 VERKLIGT VARDE VID PERIODENS - o
S SLUT

15938 3301 15938 4 385

4 Nyttjanderattstillgdngar som avser tomtratter och hyrd lokal for hoteliverksamhet uppfyller
definitionen av en forvaltningsfastighet. Koncernen harvalt att redovisa upplysningar kopplade
till nyttjanderattstillgangar separat fran 6vriga upplysningar om forvaltningsfastigheter bade i
noter och i balansrdkningen. | balansrakningen ingdr tomtratter och hyrd lokal for
hotellverksamhet | posten Nyttjanderéitistillgangar. For upplysning om forvaltningsfastigheter

och nyttjanderattstiligdngar se not 12 Forvaltningsfastigheter.

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

| resultatrakningen redovisas foljande belopp som ar relaterade till leasingavtal.

Redovisade belopp i
resultatrakningen, TKR ] 2022 2021

Vardetérandring lokal,
hotellverksamhet! -1 084 977
hotellverksamhet =209 -333

~ Réntekostnader tomtratter =518 518

1} Sedvennot:12 Forvaltningsfastigheter.

Utgifter hanforliga till leasingavtal for vilka den underliggande tillgangen ar av lagt varde ingar i
central administration med 72-(66) TKR.

Det totala kassaflodet avseeride leasingavtal var 1. 811 {1 828) TKR. For information om
leasingskuldens forfaliotid kopplad till yra av lokal se riot 3.1.3 Likviditetsrisk:

Den del av leasingskulden som hanfor sig till tomtratter utgdrs av avtalsenliga odiskonterade
kassafloden av en arlig tomtrattsavgald om 518 {518) TKR som betalas arligen i evig tid.
-ramtida tomtrattsavgalder kan komma att paverkas av andririgar i tomtrattsavtalen.

Not 23 Néarstaende

Inget enskilt bolag eller person har bestdmmande inflytande dver Vasterkullakoncernen.
Landsorganisationen i Sverige och Ostersjostiftelsen har dock betydande inflytande Gver
Védsterkulla Hotell Holding AB. Nérstaende parter ar dgare med betydande inflytande,
dotterféretag inem koncernen, ledande befattningshavare samt styrelseledamoter |
kencernen och deras nérstdende. Transaktionerna sker pd marknadsmassiga villkor. inget
enskilt bolag eller person har bestdimmande inflytande dver Vdsterkulla.

For ersattning till ledande befattningshavare, se not 8.

Vasterkulla har inte erfagt ranta till ndrstdende under 2021 eller 2022.

30
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Not 24 Forandringar i fordringar och skulder som tillhor finansieringsverksamheten

TKR

2022-01-01

Kassainflode

Kassautiiéae

Inte kassaflodespaverkande

poster

Marknadsvirde
derivat

Skulder till
creditinstitut

Leasingskuld

Derivatinstrument

1133651
20323
10 854

18239
30010

TKR

2021"01—01

Kassainflode

Kassautflsde

poster

Marknadsvarde
derivat

Ovrigt

_2021-12-31

Skulder till

creditinstitut

Leasingskuld

1122 464
21 640
24 060

10 000

-13206

1187
1317

1133 651
20323
10 854

1 168 164

10 000

0

13206

130

TKR

2022

Not 25 Justering fér poster som inte ingdr i kassaflodet

2021

Avskrivaingar

4595

516

Verkligt vardeforandringar

forvaltningsfastigheter 40 697 -81 619
Ovriga poster o N 38 -572

VA . . _ ~TT" ._ i . T

Not 26 Hindelser efter rapportperiodens slut

Vasterkulla har efter rapportperiodens slut ingdtt en avsiktsforklaring med extern part om
forsélining av tre hotellfastigheter till ett joint venture dér Vésterkulla och den externa
parten kommer att dga 50% vardera.

31
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG, NR, 556981-3214, SATE; STOCKHOLM

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i TKR

Not

2021

Rérelsens intakter:
Forvaltningsintakter

2818

Summa rorelsens intakter

2818

Rérelsens kostnader:

_Forvaltningskostnader

DRIFTSOVERSKOTT

Avskrivningar

2 690

SUMMA RORELSERESULTAT EFTER AVSKRIVNINGAR

Administrationskostnader

3,4,5

6571

Resultat fran andelar | koncernforetag
Ovriga ranteintakter och liknande kostnader

Rantekostnader och liknande kostnader

14
14
14,16

3882
28 660

6 730
6139

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Bokslutsdispesitioner

15 .

25369

12 640
1772

Skatt pa drets resultat
ARETS RESULTAT

36 237




MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

_Belopp i TKR

ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AR

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

Not ~  2022-12-31

2021-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Pagdende nyanlaggning

Maskiner och andra teknisks aniaggningar

7 912

875

SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

972

Finansiella anlaganingstillgngar
Andelar | koncernforetag
Fordringar-hos koncernforetag

Uppskjuten skattefordran

9,12 477010

11 34 426
6 1./53

34426

a035

SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

513189

'SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

514162

513115

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag
Aktu e.I'.I’zé skattefordringar
Ovriga fordringar

_Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

11 70982

1888

686
19 1329

63022
4979
410
189

74 854

68 600

SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Kassa och bank

146 422

97 332

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

165931

SUMMA TILLGANGAR

735478

679 046
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214; SATE: STOCKHOLM

34

Belopp i TKR

Not 2022-12-31

2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Aklrekapital

10

90

_SUMMA BUNDET EGET KAPITAL _

50

50

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

556 164

- 28989

519 927

%6347

556 164

SUMMA FRITT EGET KAPITAL

585 203

556214

SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL

Langfristiga skulder

_Skulder till koncernforetag » o . 11

27 200

27200

 SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER

P 0 -

27 200

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulderill koncernféretag 11

Quriga sku

der
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter . 20

443

-

120 378
116
2 133

751
91 710
110

3 061

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

123 075

95632

' SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

735478
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

MODERFORETAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

Belopp i TKR

Bundet eget kapital

.

 Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
inklusive arets

resuitat

Summa eget

ka pital

Ingaende-eget kapital per 1 jan

fﬁ_réts-.r-e:su Itat tillika totalresultat

50

519927

519977

36237

Summa totalresultat for aret

36237

36237

UTGAENDE EGET KAPITAL PER 31

50

556 164

556214

Ingdende balans per 1 jan 2022

50

556 164

28989

556214

28 988

Arets resultat tillika totalresultat

Summa totairesultat for dret

28989

28 989

UTGAENDE EGET KAPITAL PER 31
DEC 2022

20

285 203
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

QRG: NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

MODERFORETAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i TKR

Not

2021

Kassafldde fran den l6pande verksamneten
Rorelseresultat

Avskrivningar

Erhallen ranta

Erhallen utdelning

Erlagd ranta

Aterbetald/betald inkomstskatt

~192

3208
28 673
-4.674

3091

-3.882

6730
16 000
6 161
7'359

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRING

AV RORELSEKAPITAL

29 508

5328

Minskning av fordringar
~Okning/minskning av skulder

43935

+11:030

.._3._2:90_5 .

"KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

138233

Kassaflode fran investeringsverksamheten
[Investeringar i materieila anlaggningstillgangar

7,8

366

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

-366

Kassafiode fran finansieringsverksamheten.
Forandring koncernbidrag

12 639

-9 040

12 639

_ -9 040 _

'KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Minskning/okning likvida medel
Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

49 090
97332

28 827
68 505

'LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT

146 422

97332
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

Not1l Allmdn information
Vasterkulla Hotell Holding AB {moderforetaget i Vasterkulla Hotell Holding AB-koncernen)
ar ett foretag som dger och forvaltar fastigheter genom heldgda dotterforetag.

Moderforetaget dr ett aktiebolag registrerat i Sverige och med sdte i Stockholm. Adressen
till huvudkontoret dr Box 13046, 103 01 STOCKHOLM.

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor (TKR). Uppgift inom

Not 2 Sammanfattning av moderforetagets redovisningsprinciper

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

juridiska personer och drsredovisningstagen. Arsredovisningen har uppréttats enligt
anskaffningsvardemetoden.

Att uppratta rapporter i Gverensstammelse med RFR 2 kréver anvandning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedomningar
vid tillampningen av moderforetagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en

hog grad av bedomning, som ar komplexa eller sadana omraden ddr antaganden och
uppskattningar ar av vasentlig betydelse for arsreaovisningen anges i not 4 i koncern-

redovisningens tillaggsupplysningar.

Moderfdoretaget utsdtts genom sin verksamhet for en mangd olika finansiella risker:
marknadsrisk (ranterisk), kreditrisk och likviditetsrisk. Moderforetagets overgripande

riskhanteringspolicy fokuserar pd oférutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstrdvar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens fi
resultat. For mer information om finansiella risker hdnvisas till koncernredovisningens not 3.

nansiella

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

Uppstaliningsformer
Resultat- och balansrakning foljer arsredovisningslagens uppstaliningsform. Rapport over

fordandring av eget kapital foljer koncernens uppstaliningsform men ska innehalla de
komponenter som anges i ARL. Vidare innebdr det skillnad i bendmningar, jamfort med

concernredovisningen, framst vad avser finansiella intdkter och kostnader samt eget

kapital.

Andelar i dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet inkluderas férvirvsrelaterade kostnader. Nar det finns en
indikation pa att andelari dotterforetag minskat i varae gors en berakning av atervinnings-
vérdet. Ar detta lagre dn det redovisade vérdet gors en nedskrivning. Nedskrivningar

redovisas i posten Resuftat fran andelar i koncernforetag.

Obeskattade reserver

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

IFRS 9 tillampas ej i moderforetaget. Moderforetaget tillampar istallet de punkter som
anges i RFR 2 {IFRS 9 Finansiella instrument, p. 3-10).
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ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

ORG. NR. 556981:3214, SATE: STOCKHOLM

~ ANSTALLDA

innehas kortsiktigt att redovisas i enlighet med |dgsta vardets princip till det lagsta av
anskaffningsvdrde och marknadsvdrde. Sakringsredovisning tillimpas for hantering av
ranterisk.

Vid berakning av nettoférsaljningsvardet pa fordringar som redovisas som omsattnings-
tillgangar ska principerna for nedskrivningsprovning och forlustriskreservering 1 iFRS 9
tillampas. Foren fordran som redovisas till upplupet anskaffningsvarde pa koncernniva
innebar detta att den férlustriskreserv som redovisas i koncernen i enlighet med [FRS 9
dven ska tas upp i moderforetaget.

Not3  Ersattningar till anstdllda m.m.

TKR o | 2022 2021
Loner och andra ersattningar 1798 LR
Sociala avgifter 687 658
Pensionskostnader—

avgiftshestamda planer __ | 388 374

3873 2784

2022 2021
Léner och Sociala Léner och Sociala
andra kostnader andra kostnader
ersattningar (varav  ersattningar {varav
{varav pensions- (varav pensions-
TKR . . __tantiem) kostnader) tantiem)  kostnader)

Styrelseledamoter, verkstallande

_befattningshavare 1794  1074(388) 1752 1032(374)

TOTALT B 1754 1074 (388) 1752 1032 (374)

Medelantalet anstdllda uppgick till 1 {1) person.
kKénsfordelning for styrelseledaméter och évriga befattningshavare
2022 2021

Antal pa Antal pa
balansdagen  Varav man balansdagen Varav man.

Styrelseledamodter 4 4 4 4
Verkstallande direktéroch évriga | |
T 1 1 1 1
ledande befattningshavare

Inga ersdttningar har betalats till styrelseledaméter.

Not4 Administrationskostnader

| administrationskostriader ingar kastnader for centrala funktioner som ledning, ekonomi,
personal, revision {se aven not 3 Ersattningar till anstallda samt not 5 Ersattningar till
revisorerna), juridik, IT och bolagsadministration.

Not 5  Ersdttningar till revisorerna

TKR . . 2022 2021
. | _ _ - .
—~ Revisionsuppdraget 820 750
- Ovriga tjanster _ - o215
SUMMA B0 96




Not 6

Redovisad skatt |
resultatrakningen, TKR

Skatt pa arets resultat

2022

2021

Aktuell skatt:

Aktuell skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt:

Aterforing varderat
underskottsavdrag

Varderat underskottsavdrag

-1814

42

'SUMMA SKATT PAARETS
_RESULTAT

-1772

ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AR

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

Inkomstskatten pa resultatet fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha
framkemmit vid anvdndning av skattesatsen for resultatet i moderforetaget enligt foljande,

TKR

2021

Resultat fore skatt
Inkomstskatt berdknad enligt
skattesats.i Sverige 20,6 %

Skatteeffekter av;

£j skattepliktiga intakter

Ej avdragsgilla kostnader
Omvardering underskottsavdrag

38009

6026
-11
42

SUMMA REDOVISAD SKATT

.....

Not 7 Pagdende nyanldggning

TKR

[ngaende redovisatvarde
Nyanskaffningar

875
37

508

366

- UTGAENDE REDOVISAT VARDE

o

875

Not 8 Maskiner och andra tekniska anldggningar

TKR

2022-12-31

2021-12-31

Anskaffningsvarde
Ackumulerade avskrivningar

63

-l

—

 UTGAENDE REDOVISAT VARDE

-

TKR

2021-12-31

Ingaende redovisat varde
Arets anskaffningar
Arets avskrivningar

63

- .

r ¥

L]

 UTGAENDE REDOVISAT VARDE

60

Not9 Andelarikoncernféretag

TKR

2022-12-31

-2021-12-31

Ingaende anskaffningsvarde

477010

- 477010

UTGAENDE ACKUMULERAT
- ANSKAFFNINGSVARDE

477 010

477010
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)

40

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

Not 11 Naérstaende
inga transaktioner har genomférts med ndrstaende pa annat an marknadsmassiga villkor.

Férsdlining och inkép av varor och tjanster | _
Forsaljning till koncernforetag uppgar till 6 295 (2 818) TKR. Inga inkdp av varor eller

tjianster har gjorts under perioden.

TKR o 2092-12-31  2021-12-31
Fordringar pd nérstéende:

Langfristiga fordringar 34426 34 476
Kartfristiga fordringar 70592 63022
Skulder till ndrstgende:

|angfristiga skulder 27 200 27 200

_Kortfristiga skulder . 120378 91710

Av kortfristiga fordringar pa koncernforetag avser 22 843 TKR likvida medel | koncern-

kontosystem. Av kc::.r'téfi*-i'sfrt'ig-af skulder avser 99983 TKR likvida medel i kﬁjﬁh.:ce};-rnk'@-nitos}ys*ﬁ?fem

Erséttninig till ledande befattningshavare
For ersdttningar till ledande befattningshavare hanvisas till not 3 Loner och ersdttningar.

Not 12 Stallda sakerheter

KRR 20221231 20211231
Aktier i dotterforetag 477 010 477010
TOTALT 477 010 477 010

Not 13 Forvaltningsintakter

Utfordelningen sker pa marknadsmassiga villkor.

Not 14 Ranteintdkter och liknande resultatposter samt rantekostnader och liknande
resultatposter
TRA _ Bs .2t

‘Resultat fran andelar |
koncernféretag 31007 28 660
Ranteintakter, koncernféretag 3671 6730
Ovriga ranteintakter - 692 =
TOTALA RANTEINTAKTER OCH - ' '
LIKNANDE RESULTATPOSTER

35370 35.390

TKR . . 2022 2021
Rantekostnader, externa 44

Rantekostnader derivat
Riantekostriader, kencern
Ovriga finansiella kostnader

o LE7
1174

5 661

-43),
B3

TOTALA RANTEKOSTNADER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER

-3 291

6139

Not 15 Bokslutsdispositioner
TKR

2022

2021

_Koncernbidrag

3247

12 640

SUMMA

-3 247

12 640
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Not 16 Verkligt varde derivat
Moderbolaget tillampar sakringsredovisning for hantering av ranterisker i indirekt dgda

dotterforetag. De nominella vdrdena pa derivaten uppgar till totait 500 000 (500 000) TKR
och marknadsvardet till 30 010 {(-10 854) TKR. Da sdkringsredovisningen ar effektiv

redovisas ej gerivaten i balansrakningen.

Not 17 Fdrslag till disposition av vinst eller férlust

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel i kronor:

Balanserat resultat
Arets resultat

kronar

Styrelsen foreslar att vinstmedlen i kronor disponeras sé att

till aktiedgarna utdelas 500 kr per aktie, totalt

i ny rakning oéverfors

kronor

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

Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

| 'TKR- - 20’22’-—'_12-311_ 2021-12-31
Forutbetalda administrativa

kostnader 174 154

Jpplupna ranteintakter 1155 -

Upplupna intakter o - - 35

SUMMA - 1329 189

Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
TKR 2022-12-31  2021-12-31
Upplupna personalkostnader 175 160
Upplupna rantekostnader - 1383
Upplupna
administrationskostnader | | 1958 1518
SUMMA ' | 2133 3061

Not 21 Handelser efter balansdagens utgdng

ARSREDOVISNING 2022 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AR

ORG. NR. 556981-3214, SATE: STOCKHOLM

A

556 164 084

28988887

585 152 971

560152971

585 152 971

Efter balansdagens utgdng har moderbolaget ingétt en avsiktsforklaring med extern part

om forsaljning av tre fa stighetsholag till ett joint venture dir moderbolaget och den externa

parten ska dga 50% vardera.

41
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UNDERSKRIFTER

Koncernens resultat- och balansrakningar kommer att férelaggas arsstamman 31 maj 2023

for tfaststalielse.

"G

o Styrelsen och verkstdllande direktoren forsakrar att koncernredovisningen har upprattats i

o enlighet med internationella redovisningsst andarder IFRS sadana de antagits av EU och ger

il en rattvisande bild av koncernens stélining och resultat. Arsredovisningen har upprattats i

i -_

& enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets stallning
£ och resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande oversikt over

utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfakturor som maoderholaget och de féretag som
ingar i koncernen star infor.

Stockholm den dag som framgar av var digitala underskrift

Johan Hessius Anders Ivarsson
Ordforande Styrelseledamot

Henrik Bonde Gillis Cullin

Styrelseledamot: Styrelseledamot

Clas Hjorth
VerkstadHande direktor

VAar revisionsberattelse har [amnats den dag som framgar av var digitala underskrift

PricewaterhouséCoopers AR

Helena Ehrenborg

Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

42
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Revisionsbherattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

U tta landen

2022

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredavlsnmgslagen och gerenialla
visentliga avseenden réattvisande bild av moderbolagets finansiella stélining per den 31 december 2022 och av

dess finansiella resultat och kassafiode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réattvisande bild av
koncernens fmansmlla s.tallnmg per den 31 december 2022 ech av dess fmanmella resultat DCh kassaflode for

ifj-‘ff:iig,a; 5d€l-arr;; "

Vi tilistyrker darfor att bolagsstéamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och
Koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvarenligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi ar oberoende i forhallande ill
moderbolaget och korcerhen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och &ndamalsenliga som grund forvara uttalanden.
Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att arsredaovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
kencemredawsmngen enhgt !FRS sa som de antagits av EU och arsredowsmngslagen Styrelsen och

sa ar tzllampllgt om ferhallanden so0m kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhetinte innehaller nagra vésentliga feiaktlgheter vare sig dessa beror pa osegentligheter eller misstag,
och att IZmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hoég grad av
sakerhet, men ar ingen garanti fér att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovishingen.

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

av-revisionsberittelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen harvi dven utfort en revision av styrelsens
ach verkstéllande direktorens forvaltning for Vésterkulla Hotell Holding AB for ar 2022 samt av forslaget till

dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i f& rvaliningsberattelsen och beviljar

styrelsens ledaméter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisicnssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet

Revisarns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed |
Sverige och har i 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa Kkrav.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till

de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatining och risker stéller pa storleken av

moderbolagets och koncernens egna kapital, 'kmsoli-d-er’in.gs-b.eﬁh ov, likviditet och stallning i 6vrigt.

-enllgt styrelsens riktlmjer mch anwsmngar OCh bland annat wdta de atgarder sSOM Er nmdvandzga for att bolagets
bokfaring ska fullgoras i dverensstammelse med lag och f6r att medelsférvaltningen ska skétas pa ett

betryggande séitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta
rewsmnsbews for att med en nmlrg grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller

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

« pa nagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredavisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst gller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &ren hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattmngsskyldlghet rn{:zt bolaget eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

Webbpla.ts WWW, .rewsczrStnspektmen_se/re.wsarnsansvar.. len.n.a beskrl.vnmg. aren dei av .rews.lans.herattelsﬁn;..
Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg

Auktoriserad revisor
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Deltagare

PRICEWATERHOQUSECOOPERS AR 556067-4276 Sverige
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