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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktoren for Visterkulla Hotell Holding AB. org. nr. 556981-32 14 med site i
Stockholm, far hdarmed avge foljande arsredovisning och koncernredovisning for ar 2018.

Information om verksamheten

Visterkulla Hotell Holding AB innehar per den 31 december 2018 via dotterftretag 15 hotellfastigheter beligna
i Sverige. Verksamheten i hotellfastigheterna drivs av Nordic Choice Hotels under varumirket Clarion
Collection, av Norlandia Hospitality Group under varumirket Comfort Hotels, av franchisetagare under
varumirket First Hotels, samt av Scandic under varumirket Scandic. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till
cirka 68 900 kvadratmeter och antal rum till cirka I 450. Forvaltningsfastigheternas verkliga virde uppgér till

1 595 692 tkr per 31 december 2018.

Agarforhillanden
Visterkulla Hotell Holding AB dgs av nedanstaende aktiedgare.

Agarandel
Landsorganisationen i Sverige 49,5%
Ostersjostiftelsen 37.1%
Galgstiftelsen 8.0%
Synskadades stiftelse 4.3%
Clas Hjorth AB 1,0%
Totalt 100,0%

Visentliga hiindelser under rikenskapsperioden i koncernen

Koncernen har under 2018 bytt redovisningsprincip fran K3-regelverket till IFRS-regelverket.
Koncernredovisning har upprittats per den 31 december 2018 och jamforande information uppréttad i enlighet
med IFRS presenteras for 31 december 2017 samt for 1 januari 2017. De stérsta fordndringarna jamf{ort med
tidigare redovisningsprinciper dr att forvaltningstillgangarna redovisas till verkligt virde liksom derivat, se
vidare not 29 avseende dvergang till IFRS.

Visterkulla Hotell Holding AB har via dotterforetag forvirvat en hotellfastighet i Karlskrona som drivs under
varumirket Clarion Collection Hotel Carlscrona samt en hotellfastighet i Sundsvall som drivs under varumirket
Scandic Sundsvall City.

Viisentliga hiindelser efter riikenskapsperiodens utgang

Bolaget har efter riikenskapsarets utgang via dotterforetag forvirvat en hotellfastighet 1 Falun som drivs under
varumirket Clarion Collection Hotel Bergmistaren samt en hotellfastighet i Borldnge som drivs under
varumirket Best Western Gustaf Wasa.

Forvintad framtida utveckling samt viisentliga risker och osikerhetsfaktorer

Omviirldsrisker

Koncernen har identifierat ett antal faktorer i omvirlden som har paverkan pa foretagets verksamhet. Dessa ar
t ex ekonomisk konjunktur, regional utveckling, politiska beslut samt sdkerhetslidget. Visterkullas styrelse och
ledning foljer nogsamt utvecklingen i omvirlden for att hantera och reducera omvirldsriskernas negativa
paverkan pa koncernens verksamhet.

Framtida utveckling

Visterkullas marknader ér frimst stora och medelstora stider i Sverige med aktivt och vill fungerande néringsliv
samt en positiv befolkningsutveckling och en fungerande offentlig sektor. Vi beddmer att det kommer att vara en
stadig tillvixt i dessa marknader under de nédrmaste aren. Vi kommer darfor att fortsitta vart aktiva arbete med
att utveckla Visterkullas fastighetsportfolj. Detta kommer dels att ske genom insatser i befintliga fastigheter och
dels genom forviry av nya fastigheter. Utveckling av befintliga fastigheter sker alltid i samarbete med
hyresgisten och avser olika typer av arbeten sisom t ex badrumsrenoveringar, tillskapande av nya rum i befintlig
fastighet samt ny- och tillbyggnader.
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Finansiella risker

Koncernen utsitts genom sin verksamhet for en mingd olika finansiella risker: marknadsrisk, rinterisk kreditrisk

och likviditetsrisk. Visterkullas verksamhet bedrivs endast i Sverige samt de inkdp som gérs ér fran svenska
bolag vilket inte leder till ndgon valutarisk i koncernen. Pa grund av koncernens kapitalintensiva verksamhet &r
koncernens stérsta finansiella risker hanforliga till tillgang pa krediter och likviditet. Saledes skulle en forsvérad
m&jlighet till upplaning paverka koncernens forméga till nya forvérv negativt samt skapa problem vid

refinansiering.

Koncernen har riantebirande finansiella tillgdngar och skulder vars forindringar kopplat till marknadsrintor

paverkar resultat och kassaflode fran den l6pande verksamheten. Koncernens rinterisk uppstar frimst genom den

del av den langfristiga upplaningen som l&per med rorlig rinta, d v s inte dr rdntesikrad

Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande stir foljande vinstmedel:
Balanserat resultat
Arets resultat
kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras si att

i ny rikning dverfors
kronor

455292292

4278132

459 570 424

459 570 424

459 570 424
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i tkr Riikenskapsiret

Not 2018 2017
Rorelsens intiikter
Hyresintdkter 5 104 257 87 666
Summa rorelsens intikter 104 257 87 666
Fastighetskostnader 6.12
Drifts- och forvaltningskostnader 6,22 -7 764 5714
Underhéllskostnader 6 -4 690 -2 844
Fastighetsskatt -4 839 -3 888
Tomtrittsaveild 22 -283 -283
Summa fastighetskostnader -17 576 -12 729
Driftsoverskott 86 681 74 937
Verkligt virdeforandring forvaltningsfastigheter 12 77 278 112482
Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar 13 -819 -319
Resultat fastighetsverksamhet 163 140 186 600
Central administration 7.8.9 -6 817 -4 693
Rorelseresultat 156 323 181 907
Rintekostnader 23 -49 644 -44 093
Resultat fore skatt 106 679 137 814
Inkomstskatt 10 -18 472 -30 586
Arets resultat 88 207 107 228
Ovrigt totalresultat
Poster som kan komma att omklassificeras till arets
resultat
Kassaflodessdkringar -4 009* ¥
Inkomstskatt hdnforlig till posterna ovan 10 719 -
Ovrigt totalresultat for dret, netto efter skatt -3 290 -
Summa totalresultat for aret 84 917 107 228

Arets resultat och summa totalresultat r i sin helhet hanforligt till moderforetagets aktiefigare.
*Koncernen tillimpar IFRS 9 Finansiella instrument fran och med den | januari 2018, se upplysning om

effekter vid vergingen till IFRS 9 i not 26. Fér den jimforande information som presenteras tillimpar

koncernen tidigare tillimpade redovisningsprinciper (K3) i enlighet med Svergangsreglerna i IFRS | Forsta

gangen IFRS tilldmpas, se upplysning om de val och undantag som tillimpats av Visterkulla i not 29.

Noterna pa sidorna 9 till 36 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i tkr

Not 2018-12-31 2017-12-31 2017-01-01
TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 12 1 595692 1267 721 1 070 793
Inventarier, verktyg och installationer 13 1 934 2753 3571
Uppskjutna skattefordringar*® 19,26 2774 97 -
Summa anliggningstillgingar 1600 400 1270571 1074 364
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 819 163 319
Aktuella skattefordringar 37 2 134
Ovriga kortfristiga fordringar 14 3017 2013 1041
Férutbetalda kostnader och upplupna 14,15
intdkter 8717 9783 9920
Likvida medel 14,17 18 968 24 357 19 704
Summa Kortfristiga fordringar 31958 36 968 31118
Summa omsittningstillgangar 31958 36 968 31118
SUMMA TILLGANGAR 1 632 358 1307 539 1105 482

*Koncernen tillimpar IFRS 9 Finansiella instrument fran och med den 1 januari 2018, se upplysning om
effekter vid Gvergangen till IFRS 9 i not 26. For den jimforande information som presenteras tillampar
koncernen tidigare tillimpade redovisningsprinciper (K3) i enlighet med overgdngsreglerna i IFRS 1 Forsta
gangen IFRS tilldmpas, se upplysning om de val och undantag som tillimpats av Visterkulla i not 29.

Noterna pa sidorna 9 till 36 utgdr en integrerad del av denna koncernredovisning.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i tkr

Not 2018-12-31 2017-12-31 2017-01-01
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget Kkapital som kan
hinforas till
moderforetagets
aktieligare
Aktiekapital 18 50 50 50
Ovrigt tillskjutet kapital 447 000 65 800 65 800
Sakringsreserver 9233 - -
Balanserad vinst inklusive drets resultat 277 787 208 045 100 816
Summa eget Kapital 734 070 273 895 166 666
SKULDER
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20,21.24 238 651 629 785 588 065
Derivatinstrument® 24 13 736 - -
Skulder till dgarna 18.21.22 - 319200 291 200
Uppskjutna skatteskulder 17,24 73 186 56015 26 499
Summa langfristiga skulder 325543 1 005 000 905 764
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20,21.24 543 664 6375 12 039
Leverantorsskulder 14 6970 3949 2976
Aktuell skatteskuld 2395 2270 1623
Ovriga kortfristiga skulder 14 10 165 3348 4574
Upplupna kostnader och forutbetalda 14,16 9521 12 702 11 840
intikter
Summa kortfristiga skulder 572715 28 644 33052
Summa skulder 898 288 1033 644 938 816
SUMMA EGET KAPITAL OCH 1632 358 1307539 1 105 482

SKULDER

*Koncernen tillimpar IFRS 9 Finansiella instrument fran och med den 1 januari 2018, se upplysning om
effekter vid 6vergangen till IFRS 9 i not 26. For den jamforande information som presenteras tillaimpar
koncernen tidigare tillimpade redovisningsprinciper (K3) i enlighet med dvergangsreglerna i IFRS 1 Férsta
gangen IFRS tillimpas, se upplysning om de val och undantag som tillimpats av Visterkulla i not 29.

Noterna pa sidorna 9 till 36 utgdr en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Visterkulla Hotell Holding AB

556981-3214

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

Belopp i tkr

Hinforligt till moderfioretagets aktieigare

Aktie- Ovrigt tillskjutet
Not kapital kapital

Siikrings-
reserv

Balanserad
vinst inklusive
arets resultat

Summa eget
kapital

Ingiaende balans
per 1 januari 2017

29 50 65 800

100 816

166 666

Arets resultat
Ovrigt totalresultat
for dret

107 228

107 228

Summa
totalresultat for
aret

107 228

107 228

Utgaende balans
per 31 december
2017

50 65 800

208 045

273 895

Effekt av
overgang till IFRS
9

-5 943

-5943

Justerat eget
kapital och
ingaende balans
per 1 januari 2018

50 65 800

-5943

208 045

267 952

Arets resultat
Ovrigt totalresultat
for aret

88 207

Summa
totalresultat for
aret

Transaktioner med
aktiedgare

381 200

381 200

Utgaende balans
per 31 december
2018

50 447 000

-9233

296 253

734 070

Noterna pa sidorna 9 till 36 utgdr en integrerad del av denna koncernredovisning.
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i tkr Rikenskapsaret

Not 2018 2017
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 156 323 181 907
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 25 -76 459 -111 663
Erlagd rinta -49 414 -43 275
Betalda inkomstskatter -1 240 -1 223
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapitalet 29 210 25 746
Kassaflide fran fordndringar i rarelsekapital
Minskning/6kning av fordringar 1273 338
Minskning/6kning av skulder 3744 -19 432
Summa forindring av rorelsekapital 5017 -19 094
Kassaflode fran den lopande verksamheten 34 227 6 652
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter -6317 -12 292
Forvirv av forvaltningsfastigheter, netto
likviditetspaverkan -185 383 -53 267
Kassaflode fran investeringsverksamheten -191 700 -65 559
Kassaflode frin finansieringsverksamheten
Upptagna lan 160 000 105 990
Amortering av lan 24 -7916 -42 430
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 152 084 63 560
Minskning/6kning likvida medel
Arets kassaflode -5 389 4653
Likvida medel vid arets borjan 24 357 19 704
Likvida medel vid arets slut 18 968 24 357

Noterna pa sidorna 9 till 36 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.



Visterkulla Hotell Holding AB
556981-3214

KONCERNENS TILLGAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1  Allmiéin information

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Visterkulla Hotell Holding AB (moderforetaget) med org. nr
556981-3214 och dess dotterforetag (koncernen). ModerfGretaget r registrerat i Sverige med siite i Stockholm.
Adressen till huvudkontoret & BOX 13046, 103 01 STOCKHOLM.

Koncernens och moderbolagets huvudinriktning ar att dga och forvalta kommersiella fastigheter.

Styrelsen har den 7 maj 2019 godkiint denna koncernredovisning for offentliggorande.

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgift inom parantes avser jimftrelsearet.

Not2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Noten innehaller en forteckning Over de visentliga redovisningsprinciper som tillampats ndr denna
koncernredovisning har upprittats. Dessa principer har tillimpats konsekvent for alla presenterade ar, om inte
annat anges. Koncernredovisningen omfattar det legala moderbolaget Visterkulla Hotell Holding AB och dess
dotterforetag.

2.1 Grund for rapporternas upprittande

Koncernredovisningen for Visterkulla-koncernen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen, RFR
| Kompletterande redovisningsregler for koncerner, samt International Financial Reporting Standards (IFRS)
och tolkningar fran IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sadana de antagits av EU.

Koncernredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvirdemetoden, forutom:
e Finansiella instrument — virderade till verkligt virde (derivatinstrument)
e  Forvaltningsfastigheter — virderade till verkligt vérde

Denna koncernredovisning dr Vasterkullas forsta koncernredovisning som uppriittas i enlighet med IFRS.
Historisk finansiell information har riknats om fran den 1 januari 2017 vilket dr datum for 6vergang till
redovisning enligt IFRS. Forklaringar till 6vergangen fran tidigare tillimpade redovisningsprinciper till [FRS
och vilka effekter omrikningen har haft pa koncernens rapport Sver totalresultat och eget kapital redogérs for
i not 29.

Att uppritta rapporter i dverensstimmelse med IFRS krdver anviandning av en del viktiga uppskattningar for
redovisningsdndamal. Vidare kriivs att ledningen gor vissa bedomningar vid tillimpningen av koncernens
redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av beddmning, som ér komplexa eller sddana
omraden dir antaganden och uppskattningar dr av visentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 2.

Nya och dindrade standarder som tillimpats av koncernen

IFRS 9 Finansiella instrument har tillimpats av koncernen {r forsta gangen for ridkenskapsar som bérjar 1
januari 2018. Koncernen har édndrat sina redovisningsprinciper och gjort retroaktiva justeringar vid tillimpningen
av IFRS 9 vilka paverkat ingdende balanserade vinstmedel i eget kapital per den 1 januari 2018. Information om
detta finns i not 26.

Nya och dndrade standarder som dnnu inte tilldmpats av koncernen

Koncernen tillimpar IFRS 16 Leasingavtal fran den | januari 2019. Ingen atskillnad gors ldngre mellan
operationella och finansiella leasingavtal. Enligt den nya standarden ska en anldggningstillgang (rittigheten att
anviinda en leasad tillgdng) och en finansiell skuld avseende skyldigheten att betala leasingavgifter redovisas i
balansrikningen. Under éret har en detaljerad genomgang av samtliga leasingavtal dér koncernen &r leasetagare
genomforts. Under genomgangen har tomtrittsavtal och avtal om hyra av en del av en fastighet inklusive
parkeringsplatser, som hyrs ut enligt operationella leasingavtal identifierats som de visentliga leasingavtalen.
Implementeringen av standarden innebér ddrmed i allt visentligt att leasingavtal avseende tomtritter och del av
hyrd byggnad som identifieras som forvaltningsfastigheter kommer att redovisas i koncernens balansrikning.



Visterkulla Hotell Holding AB
556981-3214

Inforandet av standarden kommer dock att ha begrinsad paverkan pa de finansiella rapporterna, da koncernen i
allt visentligt agerar som leasegivare och leasingavtal dir koncernen 4r leasetagare dr av begriansad omfattning
relativt koncernens Gvriga verksamhet.

Koncernen kommer att tillimpa den férenklade 6vergangsmetoden vilken innebér att nyttjanderétter
(tomtrittsavtal, del av hyrd byggnad och parkeringsplatser som identifieras som forvaltningsfastighet) varderas
till ett belopp som motsvarar leasingskulden per den 1 januari 2019. Overgangen till IFRS 16 kommer siledes
infe att fa nagon paverkan pa eget kapital for koncernen. Da den forenklade dvergangsmetoden tillimpas
kommer inte jimfbrelsetalen for 2018 att riknas om.

Koncernen har valt att tillimpa undantagen att inte redovisa korttidsleasingavtal och leasingavtal for vilka den
underliggande tillgangen har ett mindre virde som nyttjanderittstillgangar och leasingskuld i balansrdkningen.
Betalningar hinforliga till dessa leasingavtal kommer istillet att redovisas som en kostnad linjart dver
leasingperioden. F6r leasingataganden avseende tomtritter och hyrd byggnad (inklusive parkeringsplatser)
forvéntar sig koncernen att redovisa nyttjanderitter som uppgar till ca 14 900 tkr och leasingskulder om ca

14 600 tkr per | januari 2019. Det blir ingen effekt av uppskjuten skatt netto da tillgdngen och skulden i allt
visentligt dr lika stora vid tidpunkt for dvergang till IFRS 16. Nyttjanderittstillgangen kopplad till tomtritter
kommer att redovisas till verkligt virde medan nyttjanderitter kopplade till hyrd fastighet initialt redovisas till
anskaffningsvirde men i efterfoljande perioder till verkligt virde. Dessa nyttjanderittstillgangar kommer att
utgdra en del av koncernens forvaltningsfastigheter.

Kostnaden for tomtréittsavgilder kommer, som en effekt av évergang till IFRS 16, i sin helhet att redovisas som
en finansiell kostnad da dessa beddms utgéra rinta enligt IFRS 16. Enligt nuvarande tillimpade principer ingar
dessa som en del i fastighetskostnaderna och belastar driftsdverskottet. Den redovisade kostnaden for
tomtrittsavgilder uppgick 2018 till 283 tkr. Betalning av leasingavgifter avseende del av hyrd byggnad inklusive
parkeringsplatser kommer att redovisas som en amortering av leasingskulden och rinta. I resultatrakningen
redovisas virdeforindring forvaltningsfastigheter och rantekostnad. Betalning av dessa leasingavgifier uppgick
2018 till 1 208 tkr.

Koncernens leasingavtal bestar i allt visentligt av leasingavtal dir koncernen 4r leasegivare. En genomgang av
dessa avtal har inte lett till ndgon #indring av nuvarande tillimpade principer i samband med 6vergang till IFRS
16.

2.2 Koncernredovisning

(a) Dotterfiretag

Dotterforetag ar alla foretag 6ver vilka koncernen har bestimmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett
foretag nir den exponeras for eller har ritt till rérlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och har mojlighet att
paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget. Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestimmande inflytandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen
fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphér.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intikter och kostnader pa transaktioner mellan koncernfGretag
elimineras. Vinster och forluster som resulterar fran koncerninterna transaktioner och som ar redovisade i
tillgdngar elimineras ocksa. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i forekommande fall dndrats for att
garantera en konsekvent tillimpning av koncernens principer.

(b) Rérelsefirviry och tillgangsfirviry
Ett férviry av ett bolag utgér antingen ett rérelseforviry eller tillgangsforviry. Nér det 4r en tillgang som
forvirvas omfattas forvirvet inte av IFRS 3 Rérelseforvdry.

Rérelseforviry

Forvirvsmetoden anviinds for redovisning av koncernens rérelseforvirv. Képeskillingen for forvirvet av ett
dotterforetag utgérs av verkligt véirde pa 6verlétna tillgdngar och skulder som koncernen adrar sig till tidigare
dgare av det forviirvade bolaget. | kopeskillingen ingar dven verkligt virde pa alla skulder som dr en foljd av
en dverenskommelse om villkorad képeskilling. Identifierbara forvirvade tillgangar och 6vertagna skulder i
ett rorelseforvirv virderas inledningsvis till verkliga varden pa forvirvsdagen. Forvirvsrelaterade kostnader
kostnadsfors nédr de uppstar.
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Tillgangsforviirv

Ett forviry av tillgangar foreligger om till exempel det forvirvade foretaget endast dger en eller flera fastigheter
med hyreskontrakt, men forvirvet inte innefattar processer som erfordras for att bedriva rérelseverksamhet. Nar
forvirv av dotterforetag innebir forvirv av nettotiligdngar som inte utgér rorelse fardelas anskaffningskostnaden
pa de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna, baserat pa deras verkliga virde vid forvérvstidpunkten.
Vid tillgangsforviiry redovisas ingen uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten, utan eventuell rabatt minskar
istillet fastighetens anskaffningsvirde. Det innebir att virdeforandringar kommer att paverkas av skatterabatten
vid efterfoljande virdering. Transaktionsutgifter ldggs till anskaffningsvérdet for forvirvade nettotillgangar vid
tillgangsforviry.

Se dven not 4 'iktiga uppskattningar och bedomningar for redovisningsandamal.
2.3 Materiella anlidiggningstillgangar

(a) Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter, utgdrs huvudsakligen av fastigheter som Visterkulla sedan hyr ut till externa parter som
bedriver hotellverksamhet i fastigheterna. Med forvaltningsfastigheter avses fastighet som innehas i syfte att
generera hyresintikter eller virdestegring eller en kombination av dessa, snarare 4n for anvédndning i det egna
foretagets verksamhet for produktion och tillhandahallande av varor, tjdnster eller for administrativt &ndamal
samt forsdljning i den 16pande verksamheten. Samtliga av koncernens fastigheter har bedémts utgora
forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlidggningar samt
byggnadsinventarier. Aven fastigheter under uppforande och ombyggnation som avses anvindas som
forvaltningsfastigheter nir arbetet dr firdigstillt. klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvirde, inkluderat direkt hiinférbara utgifter. |
efterfoljande perioder redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt virde med virdeforandringar i rapport &ver
totalresultat i posten "Verkligt virdefrindringar férvaltningsfastigheter”. I not 12 finns en ndrmare beskrivning
av grunderna for koncernens virdering av forvaltningsfastigheterna,

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vardet for forvaltningsfastigheter endast om det 4r sannolikt att
de framtida ekonomiska fordelar forknippade med utgifterna kommer att komma foretaget till del. d v s sddana
som ir virdehdjande, och anskaffningsvirdet kan beridknas pa ett tillforlitligt sitt. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter for reparation och underhall kostnadsfors i
den period de uppkommer.

Vid forviry eller forsiljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktionen pa tilltridesdagen savida det inte
foreligger sirskilda villkor i képekontraktet.

(b) Inventarier

Inventarier utgors i allt viisentligt att hotellinventarier och redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvirdet ingér utgifter som direkt
kan hénforas till forvarvet av tillgangen.

Avskrivningar gors linjart utifran den beraknade nyttjandeperioden.

e [nventarier 5-10ar
Tillgangarnas restvirden och nyttjandeperiod provas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
2.4 Nedskrivningar av icke-finansiella tillgingar

Tillgangar som skrivs av beddms med avseende pa virdenedgéng nirhelst hiandelser eller forindringar i
forhallanden indikerar att det redovisade virdet kanske inte dr atervinningsbart. En nedskrivning gors med det
belopp varmed tillgangens redovisade virde dverstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvirdet &r det higre
av tillgangens verkliga virde minskat med forsdljningskostnader och dess nyttjandevirde. Vid bedémning av
nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de ligsta nivaer dir det finns separata identifierbara kassafloden
(kassagenererande enheter). For tillgangar, andra @n finansiella tillgangar, som tidigare har skrivits ner gors per
varje balansdag en prévning av om aterforing bor goras.
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2.5 Finansiella instrument

Finansiella instrument finns i ménga olika balansposter och finns beskrivna nedan. Per den 1 januari 2017 och
per den 31 december 2017 samt for ridkenskapséret 2017 tillimpas inte IFRS 9 Finansiella instrument varfor de
redovisningsprinciper som beskrivs nedan endast ar tillampliga {6r rikenskapsaret 2018. Inga upplysningar
presenteras heller i enlighet med /FRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar f6r perioderna fore den | januari
2018. For jamforelsetalen tillampas istdllet tidigare tillampade redovisningsprinciper K3 i enlighet med
dvergingsreglerna till [FRS vilka anges i IFRS | Forsta gangen IFRS tillimpas. Se dven upplysningar om de val
och undantag som tillampats av Visterkulla vid évergangen till IFRS i not 29.

(a) Forsta redovisningstillfillet

Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas nir koncernen blir part i instrumentets avtalsmissiga
villkor. Kép och forséljning av finansiella tillgangar redovisas pa affirsdagen. det datum da koncernen forbinder
sig att kopa eller siilja tillgangen.

Finansiella instrument redovisas vid forsta redovisningstillfillet till verkligt virde plus. for en tillgang eller
finansiell skuld som inte redovisas till verkligt virde via resultatrdkningen, transaktionskostnader som ar direkt
hanforliga till forvérv eller emission av finansiell tillgang eller finansiell skuld, till exempel avgifter och
provisioner. Transaktionskostnader for finansiella tillgangar och finansiella skulder som redovisas till verkligt
vérde via resultatrikningen kostnadsfors i rapporten dver totalresultat.

(b) Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar och skulder i kategorin upplupet anskaffningsvéirde och
[finansiella skulder vérderade till verkligt vérde via resultatet. Klassificeringen ir beroende av for vilket syfte
den finansiella tillgédngen eller skulden forvirvades.

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsviirde

Tillgangar som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga kassafléden och dar dessa kassafléden endast utgor
kapitalbelopp och rinta viirderas till upplupet anskaffningsviérde. Det redovisade virdet av dessa tillgangar
justeras med eventuella forviintade kreditférluster som redovisats (se nedskrivning nedan). Rinteintdkter fran
dessa finansiella tillgangar redovisas med effektivrantemetoden och ingar i finansiella intikter. Koncernens
finansiella tillgdngar som vérderas till upplupet anskaffningsvirde utgors av posterna kundfordringar, 6vriga
kortfristiga fordringar, upplupna intdkter och likvida medel.

Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvirde
Koncernens dvriga finansiella skulder klassificeras som efterfoljande virderade till upplupet anskaffningsvirde

med tillimpning av effektivrintemetoden. Ovriga finansiella skulder bestdr av skulder till kreditinstitut (lang-
och kortfristiga), skulder till dgarna, leverantorsskulder, dvriga kortfristiga skulder samt upplupna kostnader.

(c) Bortbokning av finansiella instrument

Bortbokning av finansiella tillgangar

Kop och forsiljningar av finansiella tillgangar redovisas pa affirsdagen, det datum da koncernen forbinder sig att
képa eller silja tillgangen. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrikningen nér ritten att erhélla kassaflsden
fran instrumentet har 16pt ut eller har §verforts och koncernen hardverfort i stort sett alla risker och f6rmaner
som ér forknippade med dganderitten.

Bortbokning av finansiella skulder

Finansiella skulder tas bort fran balansriikningen niir forpliktelserna har reglerats, annullerats eller pa annat sitt
upphért. Skillnaden mellan det redovisade viirdet for en finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld) som
utslidckts eller dverforts till en annan part och den ersittning som erlagts, inklusive dverforda tillgangar som inte
dr kontanter eller patagna skulder, redovisas i rapporten Gver totalresultat.

D4 villkoren for en finansiell skuld omférhandlas, och inte bokas bort fran balansrikningen, redovisas en vinst
eller forlust i rapport 6ver totalresultat. Vinsten eller forlusten berdknas som skillnaden mellan de ursprungliga
avtalsenliga kassaflsdena och de modifierade kassafldena diskonterade till den ursprungliga effektiva rantan. \
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Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrikningen endast nir det
finns en legal ritt att kvitta de redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp, eller att
samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. Den legala rittigheten far inte vara beroende av framtida
héndelser och den maste vara rittsligt bindande for foretaget och motparten, bide i den normala
affirsverksamheten och i fall av betalningsinstéllelse, insolvens eller konkurs.

2.6 Derivatinstrument och sikringsatgirder

Derivatinstrument redovisas i balansrikningen pa affirsdagen och virderas till verkligt viirde, bade initialt och
vid efterfdljande omvirderingar, i slutet av varje rapportperiod. Metoden for att redovisa den vinst eller forlust
som uppkommer vid omvirdering beror pa om derivatet identifierats som ett siakringsinstrument, och, om sa dr
fallet, pa karaktiren hos den post som siikrats. Visterkulla innehar derivatinstrument i form av riinteswappar for
vilka koncernen uppfvller kriterierna for sdkringsredovisning i [IFRS 9. Réinteswapparna har ddrmed identifierats
som sdkringsinstrument avseende sikring av rorliga rédntebetalning hianforliga till koncernens upplaning fran
kreditinstitut, det vill siga en kassaflodesékring.

Da transaktionen ingés dokumenterar Visterkulla det ekonomiska férhillandet mellan siikringsinstrumentet och
den siikrade posten. Visterkulla dokumenterar ocksa sin bedémning av huruvida de derivatinstrument som
anvinds i sikringstransaktioner kommer att fortsétta vara effektiva nir det giller att motverka fordandringar i
kassafloden som ir hinforliga till de sikrade posterna. Visterkulla dokumenterar sina mal for riskhanteringen
och riskhanteringsstrategin nir sikringen ingés.

Upplysning om verkligt virde for olika derivatinstrument som anviinds for sikringssyften aterfinns i not 3.
Fériandringar i sikringsreserven i eget kapital framgéar av koncernens rapport éver forindringar i eget kapital.
Hela det verkliga virdet pa ett derivat som utgdr sikringsinstrument klassificeras som anliggningstillging eller
langfristig skuld ndr den sidkrade postens aterstaende 16ptid dr ldngre dn 12 manader, och som
omsittningstillgang eller kortfristig skuld nir den sikrade postens aterstaende I6ptid understiger 12 ménader.
Den effektiva delen av fordndringar i verkligt virde pa sikringsinstrumentet, som identifierats som
kassaflédessakringar och som uppfyller villkoren for sdkringsredovisning, redovisas via dvrigt totalresultat i
sdkringsreserven i eget kapital. Ineffektiv del av virdeforandringen redovisas omedelbart i arets resultat och
inkluderas i posten "verkligt viirdeforandringar derivatinstrument™,

Belopp som ackumulerats i sidkringsreserven i eget kapital omklassificeras till drets resultat i de perioder da den
sékrade posten paverkar resultatet. Vinsten eller forlusten hénforlig till den effektiva delen rdnteswappar som
sikrar upplaning med rorlig rinta redovisas i totalresultatet inom posten “verklig viirdeforindring
derivatinstrument™.

2.7 Nedskrivning av finansiella tillgangar

(a) Tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde

Koncernen bedémer, vid tillimpning av IFRS 9 fran och med den | januari 2018, de framtida forvintade
kreditfSrlusterna som dr kopplade till tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvirde. Koncernen redovisar
en kreditreserv for sadana forvintade kreditforluster vid varje rapporteringsdatum. For kundfordringar tillimpar
koncernen den férenklade ansatsen for kreditreservering, det vill siga, reserven kommer att motsvara den
forvantade forlusten dver hela kundfordringens livslangd. For att mita de forvintade kreditforlusterna har
kundfordringarna grupperats baserat pa fordelade kreditriskegenskaper och forfallna dagar. Koncernen anvinder
sig utav framdtblickande variabler for forvintade kreditforiuster. Koncernens forvintade kreditforluster har inte
bedomts visentliga varfor ingen justering har gjorts i redovisningen avseende dessa per 2018-12-31.

2.8 Kundfordringar
Kundfordringar dr finansiella instrument som bestar av belopp som ska betalas av kunder for salda tjdnster i den
l6pande verksamheten. Koncernen innehar kundfordringarna i syfte att insamla avtalsenliga kassafléden. Om

betalning forviintas inom ett ar eller tidigare, klassificeras de som omsittningstillgangar. Om inte, redovisas de
il S i
som anldggningstillgangar. e\
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Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt virde och dérefter till upplupet anskaffningsvirde med
tillimpning av effektivrantemetoden, minskat med eventuell reservering for virdeminskning.

2.9 Likvida medel

I likvida medel ingdr, i savil balansrikningen som i rapporten éver kassafléden, endast banktillgodohavanden.
2.10 Aktiekapital

Koncernens stamaktier klassificeras som eget kapital.

2.11 Leverantirsskulder

Leverantorsskulder dr forpliktelser att betala for varor eller tjdnster som har forvirvats i den [6pande
verksamheten fran leverantorer. Leverantdrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forfaller inom
ett ar. Om inte, redovisas de som langfristiga skulder.

2.12 Uppléaning

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt virde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas
darefter till upplupet anskaffningsvirde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och dterbetalningsbeloppet redovisas i rapporten 6ver totalresultat fordelat 6ver
laneperioden, med tillimpning av effektivrantemetoden.

Skulden klassificeras som kortfristig i balansrakningen om foretaget inte har en ovillkorad rittighet att
senareldgga skuldens reglering i minst tolv manader efter rapportperioden.

2.13 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

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

Den aktuella skattekostnaden beriknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen dr beslutade, eller i
praktiken beslutade, i Sverige ddr moderforetaget och dess dotterforetag dr verksamma och genererar
skattepliktiga intikter.

Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporira skillnader som uppkommer mellan det skatteméssiga vérdet pd
tillgdngar och skulder och dessas redovisade viirden i koncernredovisningen. Uppskjuten skatteskuld redovisas
emellertid inte om den uppstar till f5ljd av forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skatt redovisas heller
inte om den uppstar till f6ljd av en transaktion som utgor den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som
inte dr ett rorelsefdrvirv och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovisat eller skatteméssigt
resultat, som t ex vid tillgangstorvirv. Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillimpning av skattesatser och
skattelagar som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvintas gilla nir den berérda uppskjutna
skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjuten skatteskuld beriiknas pa skattepliktiga temporira skillnader som uppkommer pa andelar i
dotterforetag, forutom for uppskjutna skatteskulder dir tidpunkten for aterforing av den temporéra skillnaden
kan styras av koncernen och det dr sannolikt att den temporira skillnaden inte kommer att aterfsras inom
overskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran som hanfor sig till avdragsgilla temporira skillnader avseende
innehav i dotterforetag, redovisas endast i den omfattning det 4r sannolikt att den temporira skillnaden kommer
att aterforas i framtiden och det kommer att finnas skattepliktiga dverskott som avdraget kan utnyttjas mot.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas nér det finns en legal kvittningsritt for aktuella skattefordringar
och skatteskulder och néir de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hinfor sig till skatter debiterade \;\
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av en och samma skattemyndighet och avser antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dr det finns
en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

2.14 Intiiktsredovisning

Hyresintikter

Hyresintdkter avser i allt visentligt hyresintdkter fran uthyrning av lokaler som anvinds till hotellverksamhet.
Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal. Hyresintikter fran fastighetsforvaltning
redovisas linjdrt baserat pa villkoren i hyresavtalen. Hyresrabatter redovisas linjért dver kontraktets 6ptid. Hyror
betalas i allt viisentligt i forskott och forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintiikter.

Ovriga fastighetsintikter
Ovriga fastighetsintikter utgdrs huvudsakligen av utdebiterade kostnader for viirme, el och fastighetsskatt och
redovisas linjért baserat pa villkoren i1 hyresavtalen.

2.15 Leasing

For ndrvarande dr koncernen bade leasegivare och leasetagare. Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell
eller operationell leasing beroende pa om de ekonomiska riskerna och férméanerna som idr forknippade med
dgandet i allt viisentligt 4r Overforda till leasetagaren. Samtliga leasingavtal klassificeras som operationella
leasingavtal.

Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dér i allt vésentligt alla risker och forméner som ar forknippade med dgandet faller pa uthyraren,
klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal avseende forvaltningsfastigheter
klassificeras utifran detta som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal
inkluderas i posten forvaltningsfastigheter i balansrikningen. Hyresintikter redovisas linjért under
leasingperioden (se redovisningsprinciper {or intaktsredovisning ovan).

Koncernen som leasetagare

Leasingavtal dir en visentlig del av riskerna och fordelarna med dgande behalls av leasegivaren klassificeras
som operationell leasing. Koncernens operationella leasingavtal avser i huvudsak hyra av lokaler och
tomtrittsavgilder. Betalningar som gérs under leasingtiden kostnadsfors | rapporten dver totalresultat linjart Gver
leasingperioden.

2.16 Ersiittningar till anstillda

(a) Kortfristiga ersdttningar till anstillda

Skulder for 16ner och ersittningar, inklusive icke-monetira formaner och betald franvaro, som forviintas bli
reglerade inom 12 ménader efier rikenskapsarets slut, redovisas som kortfristiga skulder till det odiskonterade
belopp som forvintas bli betalt ndr skulderna regleras. Kostnaden redovisas i rapporten dver totalresultat i takt
med att tjéinsterna utfors av de anstillda. Skulden redovisas som forpliktelse avseende erséttningar till anstéllda i
koncernens balansrikning.

(b) Pensionsforpliktelser

Koncernen har bade avgifisbestimda och formansbestimda pensionsplaner. De formansbestimda
pensionsplanerna utgérs av ITP 2 som finansieras genom forsikring i Alecta. En avgiftsbestimd pensionsplan &r
en pensionsplan enligt vilken foretaget betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inte
nagra rattsliga eller informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har
tillréickliga tillgangar for att betala alla ersdttningar till anstédllda som hidnger samman med de anstilldas
tjanstgoring under innevarande eller tidigare perioder. Avgifterna redovisas som personalkostnader i rapporten
over totalresultat nir de forfaller till betalning.

Pensionsdtaganden for svenska tjdnsteméan som dr tryggade genom forsékring i Alecta redovisas som en
avgifisbestdmd plan. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 10 Redovisning av
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pensionsplanen ITP 2 som finansieras genom forsckring i Alecta, dr detta en formansbestimd plan som omfattar
flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2018 har koncernen inte haft tillgang till information for att kunna
redovisa sin proportionella andel av planens forpliktelser, forvaltningstillgangar och kostnader vilket medfort att
planen inte varit mgjlig att redovisa som en férmansbestdmd plan. Pensionsplanen I'TP 2 som tryggas genom
forsdkring i Alecta redovisas déarfor som en avgiftsbestaimd plan. Premien {or den férmansbestimda alders- och
familjepensionen &r individuellt berdknad och ir bland annat beroende av [6n, tidigare intjinad pension och
forvintad aterstaende tjanstgoringstid. Forvantade avgifter nista rapportperiod for TP 2-forsiikringar som ir
tecknade i Alecta uppgar till 388 tkr.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvirdet pa Alectas tillgangar i procent av
forsakringsatagandena berdknade enligt Alectas forsiakringstekniska metoder och antaganden, vilka inte
dverensstdimmer med [AS 19 Ersdittningar till anstdillda. Den kollektiva konsolideringsnivan ska normalt tillatas
variera mellan 125 och 155 procent. Om Alectas kollektiva konsolideringsniva understiger 125 procent eller
Overstiger 155 procent ska atgérder vidtas i syfte att skapa forutsdttningar for att konsolideringsnivan atergar till
normalintervallet. Vid 1ag konsolidering kan en atgird vara att hoja det avtalade priset for nyteckning och
utokning av befintliga formaner. Vid hog konsolidering kan en atgird vara att inféra premiereduktioner. Vid
utgangen av rikenskapsaret 2018 uppgick Alectas Gverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivén
prelimindrt till 142 procent (2017: 154 procent, 2016: 149 procent).

2.16 Segmentsrapportering

Rorelsesegmenten rapporteras pa ett sitt som 6verensstimmer med den interna rapporteringen som ldmnas till
den hogste verkstillande beslutsfattaren. VD motsvarar den hogste verkstillande beslutsfattaren for koncernen
och utvirderar koncernens finansiella stillning och resultat samt fattar strategiska beslut. Koncernens interna
rapportering bestdr av uppfoljning av resultatmatt for koncernen som helhet. D den hdgste verkstiillande
beslutsfattaren fattar beslut om tilldelning av resurser samt bedémer resultat utifran koncernen som helhet
bedoms koncernen som helhet utgéra ett segment.

2.17 Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflddet omfattar endast transaktioner
som medfort in- eller utbetalningar.

Not 3  Finansiell riskhantering
3.1 Finansiella riskfaktorer

Koncernen utsétts genom sin verksamhet for olika finansiella risker: marknadsrisk (rinterisk) kreditrisk och
likviditetsrisk. Koncernen &r inte exponerad for nagon visentlig valutarisk da inga transaktioner, tillgangar eller
skulder forekommer i utldndsk valuta. Koncernen har inte heller nagra utlindska dotterforetag. Koncernens
overgripande riskhanteringspolicy fokuserar pa oforutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar
att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat.

Nir alla kriterier for sikringsredovisning dr uppfyllda tillimpas sdkringsredovisning for att eliminera de effekter
som, i redovisningen, finns mellan derivatinstrumentet och den sikrade posten. Koncernen anvénder sig av
derivatinstrument i form av rinteswappar for att siikra rianterisk avseende kassaflédet i rérliga rintebetalningar
hiinforliga till koncernens upplaning. Detta innebir att koncernen redovisar en fast rantekostnad i arets resultat
for de sdkrade lanen.

Riskhanteringen skots av foretagsledningen enligt policyer som faststillts av styrelsen. Styrelsen uppréttar
skriftliga policyer savil for den dvergripande riskhanteringen som for specifika omraden, sdsom rénterisk,
kreditrisk och likviditetsrisk.

(a) Marknadsrisk

(i) Réinterisk

Koncernen har riantebidrande finansiella tillgangar och skulder vars fordndringar ar kopplade till marknadsrintor
och paverkar resultat och kassaflode fran den [6pande verksamheten. Med réinterisk avses risken att fordndringar
i det allménna riinteldget paverkar koncernens nettoresultat negativt. Koncernens rinterisk uppstar framst genom
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langfristig upplaning som lper med rérlig rinta. Forutom langfristig upplaning till rérlig riinta (skulder till
kreditinstitut) har det funnits langfristig upplaning till dgarna som har 16pt med fast rénta. Upplaning som gors
med rorlig rénta utsétter koncernen for rédnterisk avseende kassaflode vilken delvis neutraliseras av
banktillgodohavanden med rorlig ranta. Koncernens policy ér att eliminera och minimera upplaningen till fast
rinta, vilket uppnds med hjalp av ranteswappar. Normalt ingdr Visterkulla upplaning till rérlig rdnta och tecknar
sedan ridnteswapavtal med fast ridnta. Denna typ av rdntesikring innebér vanligtvis att den fasta rdnta blir ldgre dn
om koncernen ldnat till fast rinta direkt. Koncernen anvinder sig av derivatinstrument i form av ranteswappar
for att hantera ranterisken avseende rorliga rintebetalningar pa upplaningen, det vill siga en kassaflodessakring.
Visterkulla har tidigare haft langfristig upplaning till fast rinta (8 %) som bendamns “Skulder till #garna”.
Langfristig upplaning till fast riinta utsitter inte koncernen for rinterisk.

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

Koncernen ingér ranteswappar som har samma kritiska villkor som det sidkrade foremalet. Kritiska villkor kan
vara referensrinta, rinteomsittningsdagar, betaldagar, férfallodag och nominellt belopp. Koncernen sikrar inte
100 % av lanen och identifierar darfor bara den andel av utestdende lan som motsvaras av swapparnas nominella
belopp. Eftersom de kritiska villkoren varit matchade under hela rikenskapséret 2018, har den ekonomiska
relationen varit 100 % effektiv. Ingen ineffektivitet har dirmed redovisats i rapporten dver totalresultat.

Instrument som anvdnds av koncernen

Utestdende ridnteswappar ticker 76,7 % av det rérliga utestaende lanekapitalet. De fasta riintorna for
rdnteswappar som utgor sikringsinstrument varierar mellan 0,455% och 1,135% och den rorliga lanerantan ér
mellan STIBOR 3 méan + marginal om 1,35% till 1,70%.

Swapavtalen kriver avrikning av rintefordran eller rinteskuld var 90:e dag. Avrikningarna sammanfaller med
de datum da rénta ska betalas pa den underliggande skulden.

Sdkringsredovisningens paverkan pa finansiell stéllning och resultat
Riénteswapparna paverkar koncernens finansiella stdllning och resultat enligt féljande:

Derivatinstrument - riinteswappar 2018

Redovisat belopp (langfristig skuld) -13 736
Sikringskvot" 1/1
Virdeforindring for utestdende ranteswappar sedan | - 4009
januari 2018

1) Sakringskvoten har beraknats som nommellt varde av rantesakning 1 forhallande ull lan med rorlig ranta som skall sakras.

Sidkringen har varit effektiv under 2018 varfor ingen ineffektivitet har redovisats i resultatrikningen.

Derivatinstrument - forfallostruktur, ar Nominellt belopp
2020 100 000
2025 400 000
2027 100 000
Totalt 600 000
Kdnslighetsanalys

Skulder till kreditinstitut till rérlig rinta uppgick per balansdagen till 783 6035 tkr (exkl. avdrag for periodiserade
transaktionskostnader) och koncernens likvida medel till 18 968 tkr. En fordndring av rinteldget med +/- 0.25 %-
enheter skulle innebéra en paverkan pa arets resultat med +/- 459 (94) tkr. Paverkan pa eget kapital (reserver) till
foljd av en dkning/minskning av det verkliga vidrdet pa ranteswappar om rintan @ndras med +/- 0,25 %-enheter
uppgdr till +/- 8 343 tkr. k&\
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(b) Kreditrisk

Kreditrisk ar risken for att en motpart inte kan uppfylla sina finansiella ataganden gentemot Visterkulla.
Kreditrisk kan uppsta pé tillgodohavanden hos banker och kreditinstitut samt pa kundkreditexponeringar
inklusive utestdende fordringar. Kreditrisk hanteras av koncernledningen. Endast banker och kreditinstitut som
av oberoende virderare fatt ligst kreditrating “A” accepteras.

Kreditrisk hanteras pa koncernniva, med undantag for kreditrisk avseende utestaende kund- respektive
hyresfordringar. Varje koncernféretag ansvarar {or att folja upp och analysera kreditrisken for varje ny
kund/hyresgist. I de fall da ingen oberoende kreditbedémning finns, gors en riskbedémning av
kundens/hyresgistens kreditvirdighet dir dennes finansiella stillning beaktas, liksom tidigare erfarenheter och
andra faktorer. Individuella risklimiter faststills baserat pa interna eller externa kreditbedomningar i enlighet
med de granser som satts av styrelsen. Anvindningen av kreditgrinser foljs upp regelbundet. Koncernen har en
valdiversifierad fastighetsportfilj som kidnnetecknas av viletablerade hyresgéster. De stérsta hyresgésterna sett
utifran ett intdktsredovisningsperspektiv utgors av kiinda hotellkedjor sasom; Clarion Collection Hotels, Comfort
Hotels, First Hotels samt Scandic.

Inga kreditgrinser éverskreds under rapportperioden och ledningen férvintar sig inte ndgra forluster till f61jd av
utebliven betalning fran dessa motparter. Koncernens berdkning av forviintade kreditforluster pa kundfordringar
och hyresfordringar uppgér till ovésentliga belopp och ddrmed har ingen justering gjorts i redovisningen.

(c) Likviditetsrisk

Likviditetsrisk dr risken for att koncernen saknar likvida medel for betalning av sina ataganden avseende
finansiella skulder. Malsittningen med foretagets likviditetshantering &r att minimera risken fér att koncernen
inte har tillrickliga likvida medel for sina kommersiella ataganden. Kassaflodesprognoser upprittas lopande for
koncernens rirelsedrivande foretag med rapportering till ledningen. Ledningen féljer noga rullande prognoser
for koncernens likviditetsreserv for att sikerstilla att koncernen har tillrackligt med kassamedel for att méta
behovet i den l6pande verksamheten.

Om averskottslikviditet skulle uppsté placerar foretagsledningen i limpliga instrument beroende pa vilket
instrument som har lamplig 6ptid eller tillrdcklig likviditet for att tillgodose utrymmet som bestams av ovan
nimna prognoser.

Nedanstaende tabell analyserar koncernens icke derivata finansiella skulder och derivatinstrument
(rdnteswappar) som utgdr finansiella skulder uppdelade efter den tid som pa balansdagen aterstér fram till den
avtalsenliga forfallodagen. De belopp som anges i tabellen &r de avtalsenliga, odiskonterade kassaflédena
forutom for rinteswappar. Framtida kassafléden avseende rorliga réntor har berdknats med utgangspunkt fran
den riinta som gillde per balansdagen. Framtida kassafldden avseende fasta rintor (derivat rdntesdkring) har
beriknats med utgangspunkt fran den rorliga rinta som géllde vid balansdagen.

Mindre Mellan 3 Summa Summa

in3 manader Mellan 1 Mellan 2 Meridn 5 avtalsenliga  redovisat

Per 31 december 2018 manader och I ar och 2 ar och 5 ar ar  kassafloden viirde
Skulder till kreditinstitut - 543 664 - 239941 - 783 605 783 605
Rinta skulder till kreditinstitut 2877 9 446 3 866 6101 - 19412 2877
Derivat riintesikring. nettoriinta 2 107 3794 5562 16319 9199 36 981 2107
Leverantdrsskulder 6970 - - - - 6970 6 970
Ovriga kortfristiga skulder - 3350 - - - 3 350 3350
Upplupna kost 2 306 2 306 2 306
Summa 14 260 560 254 9 428 262 360 9199 858 793 801 629

3.2 Hantering av Kapital

Koncernens mél avseende kapitalstrukturen dr att trygga koncernens formaga att fortsétta sin verksamhet, sé att
den kan generera avkastning till aktiefigarna och nytta for andra intressenter samt att uppritthélla en optimal
kapitalstruktur for att hdlla kostnaderna for kapitalet nere. \‘\?\
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Koncernen bedomer kapitalet pa basis av skuldsittningsgraden. Detta nyckeltal beriknas som nettoskuld
dividerat med totalt kapital. Nettoskuld berdknas som total upplaning (omfattande posterna kortfristig upplaning
och langfristig upplaning i koncernens balansrikning) med avdrag for likvida medel. Totalt kapital beriknas som
nettoskuld plus eget kapital.

31 december 31 december 1 januari

2018 2017 2017

Total upplaning (not 20) 782 315 955 360 891 304
Avgir: likvida medel -18 968 -24 357 -19 704
Nettoskuld 763 347 931 003 871 600
Totalt eget kapital 734 070 273 895 166 666
Summa kapital 1 497 417 1204 898 1038 266
Skuldsittningsgrad 104 % 340 % 523 %

3.3 Beriikning av samt upplysning om verkligt viirde
De olika nivaerna i verkligt virde-hierarkin definieras enligt foljande:
« Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder (niva 1)

» Andra observerbara data for tillgangen eller skulder dn noterade priser inkluderade i niva |, antingen direkt
(dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hédrledda fran prisnoteringar) (niva 2).

« Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. ¢j observerbara data)
(niva 3)
Koncernens tillgangar och skulder som virderas till verkligt virde i balansrikningen avser;

Férvaltningsfastigheter, se upplysning om hur det verkliga vérdet berdknas och niva i verkligt virde-hierarkin i
not 12. Forvaltningsfastigheter virderas i niva 3.

Derivatinstrument, se upplysning om hur det verkliga virdet beriknas i not 3.1. Derivatinstrument vérderas i
niva 2 i verkligt viirde-hierarkin.

For koncernens dvriga finansiella tillgangar och skulder bedéms deras redovisade virde i allt visentligt motsvara
det verkliga virdet, da riintan pa langfristiga finansiella instrument #r rérlig och marknadsmiissig, och for
kortfristiga finansiella instrument 4r diskonteringseffekten ovidsentlig.

Not4  Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsiindamal

Uppskattningar och bedémningar utvirderas 16pande och baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer,
inklusive forvintningar pa framtida hindelser som anses rimliga under radande forhallanden.

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for redovisningsdndamal som
blir f6ljden av dessa kommer, definitionsmissigt, séllan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar
och antaganden som innebir en betydande risk for visentliga justeringar i redovisade viirden for tillgangar och
skulder under nidstkommande rikenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Viirdering av forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt virde, vilket faststills av foretagsledningen baserat pa
fastigheternas marknadsvirde. Inom omradet virdering av forvaltingsfastigheter kan bedémningar och
antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stillning. Virderingen kriver
beddmning av antaganden om framtida kassaflode samt faststillande av avkastningskrav bland annat kalkylrinta
och direktavkastningskrav, vilka #r baserade pa virderarnas erfarenhetsmissiga bedémningar av marknadens
forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Not 12 Farvaltningsfastigheter innehaller mer detaljerad information
om de bedémningar och antaganden som gjorts i samband med beriikning av verkligt viirde for koncernens
forvaltningsfastigheter. \!\
k ;
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Avgrinsning mellan rorelseforvirv och tillgangsforviry

Nir ett bolag forvirvas utgdr det antingen ett forviry av rorelse eller ett forvarv av tillgangar. Ett {orvirv av
tillgangar foreligger om forvirvets primdra syfte ar att forvirva fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men
inte innefattar organisation och de processer som krivs {or att bedriva forvaltningsverksamheten. Ovriga forviry
ar rorelseforvirv. Foretagsledningen bedémer vid varje enskilt forviry vilka kriterier som ar uppfyllda. Under
rikenskapsaren 2018 och 2017 har samtliga forvirv klassificerats som tillgangsforvirv.

Not5 Fordelning hyresintikter

Avtalade framtida hyresintikter

Merparten av hyresintdkterna dr omsittningsbaserade med olika procentsatser pa logi och konferensintikter
respektive restaurang och dvriga intdkter berdknat pa hyresgistens intikter. For de omsittningsbaserade
hyresavtalen dr endast eventuellt hyrestilligg och fastighetsskatt fast for ett 4r. Arligen sker en avrikning da
mellanskillnaden mellan intiktsfort belopp och verkligt utfall beriknas. Ovriga hyresgister har fasthyresavtal
med arlig indexupprikning. Aterstiende genomsnittlig hyreskontrakts lingd vid rikenskapsirets slut uppgick till
7 (8) ar for aktuell portfdlj.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Framtida sammanlagda minimileaseavgifter for icke-uppsigningsbara operationella leasingavtal avseende
forvaltningsfastigheter fordelas enligt f6ljande:

2018 2017
Inom 1 ar 61 269 46 883
Mellan 1 och 5 ar 236 751 187 531
Mer én 5 ar 129 912 145 396
Summa 427 932 379 810

Av drets totala hyresintikter om 104 257 (87 666) tkr ingér variabla hyresintiakter med 43 765 (38 524) tkr.
Utsver hyresintiikter fran fastigheter som hyrs ut till hotellverksamhet kommer ca 3 % av hyresintdkterna fran
uthyrning till annan verksamhet, foretriidesvis kontorslokaler. Loptiden pa dessa avtal dr betydligt kortare och

ingar inte i ovanstaende forfallostruktur.

Samtliga hyresintikter utgérs av kunder i Sverige och samtliga anlidggningstillgangar &r beldgna i Sverige.

Not 6 Fastighetskostnader

Driftskostnader bestér frimst av kostnader for el, virme, vatten, fastighetsskétsel samt hyra lokaler.
Forvaltningskostnader bestir frimst av kostnader for extern forvaltning samt fastighetsrelaterad administration.
Underhallskostnader bestar kostnader for akut och planerat underhall. Inga kostnader for personal eller
avskrivningar ingér som en del av fastighetskostnaderna.

Not 7 Central administration
I centrala administrationskostnader ingar kostnader for centrala funktioner som ledning, ekonomi, personal,

revision (se dven not 9 Erscttningar till revisorerna), juridik, 1T och bolagsadministration. Koncernens samtliga
kostnader for personal (se not 8 Erscittningar till anstillda) ingér i denna post.

o
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Not 8 Ersiittningar till anstillda

2018 2017
Loner och andra erséttningar 2050 2020
Sociala avgifter 655 638
Pensionskostnader — avgiftsbestédmda planer 898 851
Summa ersiittningar till anstiillda 3603 3509
2018 2017
Loéner och Sociala  Loner och Sociala
andra kostnader andra  kostnader
ersiittningar (varav ersittningar (varav
(varav  pensions- (varav pensions-
tantiem) kostnader) tantiem) kostnader)
Styrelseledaméter,
verkstillande direktorer och
dvriga ledande
befattningshavare 2050 1553 (898) 2020 1489(851)
Koncernen totalt 2050 1553(898) 2020 1489(851)
Medelantal anstillda
2018 2017
Varav min Varav min
2 1 2 1

Sverige

Konsfordelning i koncernen (inkl. dotterforetag) for styrelseledaméter och évriga ledande befattningshavare

2018 2017
Varav miin Varav mén
Styrelseledaméter 4 4 4 4
Verkstillande direktor och
ovriga ledande
befattningshavare 2 | 2 I

Koncernen totalt

Not 9  Ersittningar till revisorerna

Erséttningar till revisorerna 2018 2017
PwC

— Revisionsuppdraget 590 450
— Revisionsverksamhet utver revisionsuppdraget 37 52
— Ovriga tjinster 904 7
Summa 1531 509

(i
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Not 10 Inkomstskatt

2018 2017

Aktuell skatt:

Aktuell skatt pa arets resultat -1 580 -1 168
Summa aktuell skatt -1 580 -1 168
Uppskjuten skattekostnad (not 19) -22 997 -29 516
Uppskjuten skatteintakt (not 19) 281 97
Effekt av dndrad skattesats 5824 -
Summa uppskjuten skatt -16 892 -29 418
Summa skatt arets resultat -18 472 -30 586

I Gvrigt totalresultat ingar inkomstskatt hanforlig till kassaflédessakringar med 719 (-) tkr.

Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit

vid anviindning av den svenska skattesatsen for resultaten i de konsoliderade féretagen enligt foljande:

2018 2017
Resultat fore skatt 106 676 137 814
Inkomstskatt beriknad enligt skattesats i1 Sverige (22 %) -23 469 -30319
Skatteeffekter av:
Ej avdragsgilla kostnader -84 -56
Temporira skillnader for vilka ingen uppskjuten skatt redovisas -910 2211
Effekt av dndrad skattesats 5824 -
Omvirdering forlustavdrag 167 -
Skattekostnad arets resultat -18 472 -30 586

Vigd genomsnittlig skattesats var 17,3 % for rikenskapsaret 2018 (2017: 22,2%).
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Not 11 Innehav och investeringar i dotterforetag

[ koncernen ingér foljande dotterforetag per den 31 december 2018

Andel stamaktier som

Namn Org. nr Siite dgs av koncernen (%)
Visterkulla Hotell Férvaltning 1 AB 556981-3206 Stockholm, Sverige 100
Visterkulla Hotell Férvaltning 2 AB 556981-3198 Stockholm, Sverige 100
Visterkulla Hotell Férvaltning 3 AB 556981-3180 Stockholm. Sverige 100
Hotellfastigheter i Giteborg AB 556320-9526 Stockholm, Sverige 100
Fastighets AB Postiljonen 556588-2882 Stockholm, Sverige 100
Fastighets AB Norrképing Kompaniet 26 556401-8884 Stockholm, Sverige 100
Fastighets AB Karlstad Bilan 1 556588-3542 Stockholm, Sverige 100
Fastighets AB Homeprop Vérten 3 556981-3198 Stockholm. Sverige 100
Klostergatan 28 i Jonkdping AB 556721-1882 Stockholm, Sverige 100
Stadsvakten AB 556948-0105 Stockholm, Sverige 100
Visterkulla Hotell Orebro | Fastighets AB 556252-6276 Stockholm, Sverige 100
Humble 2 Fastighets AB 559132-0246 Stockholm. Sverige 100
Visterkulla Sundsvall Fastighets AB 559102-9813 Stockholm. Sverige 100
Viisterkulla Falun Holding AB 559178-6255 Stockholm, Sverige 100
Visterkulla Borlidnge Holding AB 559180-1948 Stockholm. Sverige 100
KB Kvarnen 14 916548-8686 Stockholm, Sverige 100
KB Fregatten 916821-3362 Stockholm. Sverige 100
HB Nithammaren 916835-1352 Stockholm. Sverige 100
HB Harpan 916835-1360 Varberg, Sverige 100
HB Ran 1 916835-1428 Stockholm, Sverige 100
Samtliga dotterforetag konsolideras i koncernen. Rostrittsandelen i samtliga dotterforetag skiljer sig inte fran
den dgda andelen stamaktier.
Under rikenskapsaret 2018 har koncernen forvirvat fyra dotterforetag, Humble 2 Fastighets AB, Visterkulla
Sundsvall Fastighets AB. Visterkulla Falun Holding AB samt Visterkulla Borlinge Holding AB.
Ytterligare information om det direktdgda dotterféretaget Visterkulla Hotell Férvaltning | AB finns i not 71
noterna till moderbolagets balansrikning.
Not 12 Forvaltningsfastigheter
Viisterkulla redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt viarde i balansrakningen, vilket motsvaras av
fastigheternas marknadsvirden. Forandringar i verkligt viirde redovisas som “verkligt virdeforandringar
forvaltningsfastigheter™ i rapporten dver totalresultat. Koncernens fastighetsbestand utgors av 15
forvaltningsfastigheter vilka i allt viisentligt hyrs ut till hotellverksamhet. Samtliga fastigheter 4r upplatna med
dganderitt. | posten forvaltningsfastigheter i balansrikningen inkluderas dven byggritter avseende projekt dér
avsikten dr att uppfora tillbyggnader till befintliga forvaltningsfastigheter. Av nedanstdende tabell framgar
fordndringen av forvaltningsfastigheternas verkliga virde:
2018-12-31 2017-12-31 2017-01-01
Ingaende redovisat virde 1267 721 1 070 793 900 460
Férvirv av fastigheter 244 376 72 154 74 903
Investeringar i befintliga fastigheter 6317 12 292 8114
Avyttringar - - -
Virdefordndring netto 77 278 112 482 87 316
Utgaende redovisat viirde 1 595 692 1267 721 1070 793
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Pagdaende ny-till och ombyggnadsprojekt

Under rikenskapsaren pagick tre ny-, till- och ombyggnadsprojekt vilka ingér i forvaltningsfastighetens virde,
men vilkas verkliga virde dnnu inte med tillricklig sikerhet gér att faststilla varfor dessa ingar till
anskaffningsvérde i virdet pa forvaltningsfastigheterna. | nedanstaende tabell framgar viirdet pa dessa projekt.

2018-12-31 2017-12-31 2017-01-01
Ingédende redovisat virde 1921 793 -
Nyanskaffningar 771 1128 793
Utgaende redovisat viirde 2692 1921 793

Anliggningstillgangar som har stillts som sikerhet
Inteckningar i forvaltningsfastigheter om 930 189 (31 dec 2017, 776 889, 1 jan 2017, 734 889) tkr har stillts som
sakerhet for lan hos kreditinstitut. Se dven not 21 Stillda sikerheter och eventualfirplikielser.

Viisentliga ataganden

Koncernen har ataganden om att firdigstélla paborjat projekt didr aterstiende investeringsvolym beddms uppga
till 22 mkr. Pabdrjade projekt avser fastighet Fregatten 1 och 3 och projektet beriknas vara firdigstillt 2019.
Vidare har koncernen forvirvat en fastighet i Falun, med tilltrade 2019, innebirande ett dtagande om ca 75 mkr.

Redovisade belopp i koncernens rapport dver totalresultat avseende forvaltningsfastigheter

2018 2017
Hyresintikter" 104 257 87 666
Kostnader for de forvaltningsfastigheter som
genererat hyresintdkter under perioden -17 576 -12 729
Férindring i verkligt virde 77 278 112 482
Summa 163 959 187 419

1) Varav garanterad hyra uppgar till 60 492 (49 142) tkr.

Se not 5 Féordelning hyresintdkier avseende framtida minimileaseavgifter for operationella leasingavtal avseende
forvaltningsfastigheter.

Beriikning av verkligt viirde

Virderingsmetod

Koncernen léter drligen samtliga forvaltningsfastigheter viirderas av externa, oberoende fastighetsvirderare.
Virderingsmodellen utgdrs av en vedertagen och beprovad kassaflédesmodell med diskontering av framtida
kassafloden som hotellfastigheterna forvintas generera. Antagandet for det framtida kassaflodet har gjorts
baserat pd bland annat nuvarande utgaende hyra, ortens samt ndromradets framtida utveckling, fastighetens
forutsittningar och position, marknadshyra, langsiktiga drifis- och underhéllskostnader samt bedomt
investeringsbehov for en kalkylperiod om 10 ar. Kalkylrdnta och diskonteringskrav baseras pa virderarens
erfarenhetsmissiga bedomningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Utgdngspunkten i
viirderingen ligger i respektive hotellfastighets affirsplan vilken uppdateras en gang per ar och dér hinsyn bland
annat tas till utveckling i underliggande operatdrsverksamhet, marknadsutveckling, avtalssituation, drifts- och
underhéllsfragor och investeringar i syfte att langsiktigt maximera hotellfastighetens kassafldde och avkastning.
Virderingsmodellen berdknar nuvirdet av forvaltningsfastigheternas driftsnetton, hyresinbetalningarna minus
utbetalningarna avseende drift, underhall, fastighetsskatt och Gvriga fastighetskostnader. Vid berikning av
restviirdet har ett marknadsmissigt direktavkastningskrav tillimpats. Vid bedémning av hyresinbetalningarna
och hotellfastigheternas (hotellfastigheter som i allt visentligt I16per med omsittningsbaserad hyra) framtida
intjaningsformaga beriknas de underliggande intdkterna i operatérens (hyresgéstens) verksamhet med beaktande
och analys av bland annat utbud och efterfragan, marknadsandelar, segment och snittpriser. Utifran analysen
skattas operatdrens intdkter och den omsittningsbaserade hyran appliceras enligt avtal for att pa sa sétt beriikna
total hotellhyra (for fastigheter dir i allt viisentligt omsittningsbaserad hyra utgar). Darutéver inhdmtas uppgifter
rérande fastighetsdata, hotellbeldggningar, genomsnittliga rumspriser, konkurrentanalys fran offentliga killor.
Hotellfastigheter som #dven innehaller en mindre andel vriga hyresgister (exempelvis kontor, tandlikare,
butiker, gym och privatpersoner) vilka berdknas utifran radande hyresavtal. Med fastighetsutbetalningar avses
drift, underhall, fastighetsskatt, 6vriga fastighetskostnader och i forekommande fall tomtrittsavgild. De
direktavkastningskrav som tilldampas i kalkylerna tar sin utgangspunkt i marknadens direktavkastningskrav som i
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man av tillgdng hirletts ur forsiljningar av jamforbara hotellfastigheter. I brist pa sadan information anvinds en
kombination av Visterkullas erfarenhet av hotellfastighetstransaktioner samt ortsprismetoden. Andra viktiga
faktorer omfattar bl a fastighetens skick, lige och utvecklingsmdjligheter. Byggritter avseende majlighet till om-
och tillbyggnad av befintliga fastigheter forekommer i mindre omfattning och har bedémts uppga till ett
oviasentligt varde. Virdering sker utifran niva 3 i verkligt vardehierarkin for samtliga forvaltningsfastigheter.

Vid slutet av rikenskapsaret uppdaterar ledningen sin bedémning av det verkliga virdet for varje fastighet och
tar da hdnsyn till de oberoende virderingarna. Ledningen faststiller fastigheternas virde inom ett intervall av

rimliga verkligt virdebedémningar.

Foér innevarande rikenskapsar genomfdrdes den externa virderingen av oberoende fastighetsviirderare.

Den

externa virderingen ar en forenklad virdering och virdebeddmningarna grundar sig vad avser sakuppgifter pa
erhéllen information fran Visterkulla Hotell Holding AB. Sarskilda forutséttningar har angivits for respektive

objekts viirderingsutlatande. Marknadsvirderingen pa fastigheterna dr genomftrda med ett skattat
osidkerhetsintervall om 2 — 10 mkr per fastighet.

De direktavkastningskrav som anvénds i virderingarna ligger i intervallet 5,6 — 6.8 % (5,8 — 6,8%) och
diskonteringsrintan i intervallet 7,6 — 8.8 % (7.8 — 8,8%).

Kiinslighetsanalys

Nedanstaende tabell visar hur en férindring av vdsentliga antaganden paverkar forvaltningsfastigheternas

verkliga vérde:

Kiinslighetsanalys verkligt virde, Mkr Forindring  Viirdeeffekt 2018  Viirdeeffekt 2017
Direktavkastningskrav +/-0,5% -131/+157 -101/+119
Diskonteringsrinta +-0,5% -95/+108 -75/+84
Hyresintikter +/- 0,1% +/-2 +/-2

Hierarki for verkligt viirde
Samtliga verkligt virde-virderingar for forvaltningsfastigheter har genomforts med hjélp av betydande

icke

observerbara data (niva 3 i verkligt vdrde-hierarkin). Det har inte skett nagon éverforing mellan verkligt virde-

nivaerna mellan rakenskapsaren. Se not 3.3 Berdkning av samt upplysning om verkligt virde avseende
beskrivning av de olika nivaerna i verklig-hierarkin.

Not 13 Inventarier

Per 1 januari 2017

Anskaffningsvirde 13716

Ackumulerade -10 144

avskrivningar

Redovisat viirde 3 571

Riikenskapsaret 2017

Ingdende redovisat virde 3571

Arets anskaffningar -

Avyttringar och -

utrangeringar

Arets avskrivningar -819
2753

Utgiende redovisat viirde
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Per 31 december 2017

Anskaffningsvérde 13716
Ackumulerade -10 963
avskrivningar

Redovisat viirde 2753
Riikenskapsaret 2018

Ingdende redovisat virde 27583

Arets anskaffningar
Avyttringar och -
utrangeringar

Arets avskrivningar -819
Utgaende redovisat viirde 1934
Per 31 december 2018

Anskaffningsvirde 13716
Ackumulerade -11 782
avskrivningar

Redovisat virde 1934

Not 14 Finansiella instrument per kategori

2018-12-31
Upplupet anskaffningsviirde

Tillgangar i balansrikningen

Kundfordringar 819
Upplupna intikter 3048
Likvida medel 18 968
Summa 22 835

Derivat som ingiri  Upplupet anskaffningsviirde
sikringsredovisning

Skulder i balansrikningen

Skulder till kreditinstitut (lang och kortfristiga) 783 605
Derivatinstrument 13 736

Leveranttrsskulder 6970
Ovriga kortfristiga skulder 3350
Upplupna kostnader 2306
Summa 13 736 796 231

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

2018-12-31 2017-12-31 2017-01-01

Upplupna hyresintikter (omsittningsbaserad hyra) 2650 3149 2960

Ovriga upplupna intikter 398 272 219

Forutbetalda kostnader 756 868 918

Ovrigt 4913 5494 5823

Totalt 8717 9783 9920
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Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2018-12-31 2017-12-31 2017-01-01
Upplupna fastighetskostnader 860 1830 2047
Upplupna rintekostnader 2947 4824 4006
Forutbetalda hyresintikter 3548 4 539 4238
Upplupna administrationskostnader | 853 1286 1549
Ovrigt 313 223 F
Totalt 9521 12 702 11 840
Not 17 Likvida medel
2018-12-31  2017-12-31 2017-01-01
Banktillgodohavanden 18 968 24 357 19 704
18 968 24 357 19 704

Totalt

Not 18 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestdr per den 31 december 2018 av 50 000 stamaktier med kvotvirdet | kr. Antal aktier och
aktiekapital har varit oforéndrat under perioden 1 januari 2017 till 31 december 2018. Alla aktier som emitterats

av moderforetaget ar till fullo betalda.

Not 19 Uppskjuten skatt

Fériandring i uppskjutna skatteskulder under aret, utan hinsyn tagen till kvittningar som gjorts inom samma

skatterittsliga jurisdiktion, framgar nedan:

Uppskjutna skatteskulder Forval_tnmgs- Gitshasice Summa
fastigheter reserver

Per | januari 2017 25774 725 26 499

Redovisat i arets resultat 29516 - 29 516

Per 31 december 2017 55290 723 56 015

Redovisat i arets resultat 17 193 -20 17173

Ovrig forindring 70 . 70

Per 31 december 2018 72 553 705 73 258
2018-12-31 2017-12-31 2017-01-01

Uppskjutna skatteskulder:

— uppskjutna skatteskulder som ska

betalas efter mer 4n 12 manader 72553 56 015 26 499

— uppskjutna skatteskulder som ska

betalas inom 12 méanader 705 - -

73 258 56 015 26 499

Uppskjuten skatteskuld avseende forvaltningsfastigheter avser temporira skillnader mellan verkligt vdrde och :

justerat skattemissigt virde. Justeringsbeloppet utgérs av skillnaden mellan fastighetens redovisade

(B
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anskaffningsvirde vid forvarvstidpunkten, efter avdrag for skatterabatt, och fastigheternas skattemissiga virde
vid férvirvstidpunkten.

Uppskjutna skattefordringar Derivatinstrument Underskottsavdrag Summa

Per 1 januari 2017 - - -

Redovisat i drets resultat - 97 97
Per 31 december 2017 - 97 97
Overgéng till IFRS 9 1 676 = 1676
Redovisat i arets resultat - 281 281
Redovisat i 6vrigt totalresultat 719 - 719
Per 31 december 2018 2 395 378 2973

2018-12-31 2017-12-31 2017-01-01

Uppskjutna skattefordringar:

— uppskjutna skattefordringar som

kommer utnyttjas efter mer an 12

manader 2396 - -

— uppskjutna skattefordringar som
kommer att utnyttjas inom 12 méanader 378 97 -

Det finns inga underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten skattefordran har redovisats.
Skatt som redovisas i dvrigt totalresultat

Under éret har uppskjuten skatt om 719 tkr hanforligt till virdeforandring avseende derivatinstrument redovisats
i Gvrigt totalresultat.

Not 20 Upplining

Skulder till kreditinstitut 18per med rorlig rinta. For forfallostruktur, se not 3.1.

2018-12-31 2017-12-31 2017-01-01
Langfristig upplaning
Skulder till kreditinstitut 238 651 629 785 588 065
Skulder till dgarna - 319 200 291 200
Summa langfristig upplaning 239 941 949 985 879 265
Kortfristig upplaning
Skulder till kreditinstitut 543 664 6375 12039
Summa kortfristig upplaning 543 664 6 375 12 039
Summa upplining 782 315 955 360 891 304

Skulder till dgarna

Samtliga skulder till dgarna har per 31 dec 2018 konverterats till aktiedgartillskott, totalt 381 200 tkr efter
nyupplaning om 62 000 tkr under 2018. Lanen har 1pt med en rdnta om 8§ % per ar (2017: 8 % per 4r) och all
upplaning har varit i SEK. Ingen tillgéing har stillts som siikerhet for lanen. Skulder till dgarna har ej heller varit

alagda att uppfylla kovenanter. A
O
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Skulder till kreditinstitut
Skulder till kreditinstitut forfaller fram till 2023 och 16per med en genomsnittlig rinta om 2,2% per ar (2017: 2,3
% per ar). Koncernens upplaning &r i SEK. For forfallostruktur kopplad till réntederivat se nedanstaende tabeller.

Fér skulder till kreditinstitut uppgaende till 783 605 tkr (31 december 2017: 637 521 tkr, 1 jan 2017: 601 960
tkr) har sékerhet stillts i form av inteckningar i koncernens forvaltningsfastigheter samt aktier i dotterforetag, se
dven not 21 Stallda sdkerheter och eventualfirpliktelser. Vidare dr skulder till kreditinstitut belagda med
utfistelse om att kovenanter ska vara uppfyllda. Den mest vdsentliga kovenanten &r riantetidckningsgraden.
Samtliga konvenanter har blivit uppfyllda for rikenskapsaret och jamforelsedret.

Forfallostruktur avseende rintebindning 31 december 2018
Réntebindning uppdelat pa instrument Rintebindning derivat

Genomsnitts-

Krediter, tkr Derivat, tkr Belopp, tkr  Andel, % Volym rénta derivat, %  Andel %
<l ar 783 605" -600 000 183 6057 100 - - -
1-2 ar - 100 000 - - 100 000 0.5% 17%
2-3 ar - - - - - - -
4-5 ar - - - - - - -
> 5 ar - 500 000 - - 500 000 1,1% 83%
Summa 783 605 - 183 605 100 600 000 1,0% 100%

1) Exklusive upplaggningskostnader om 1 290 tkr som har reducerat den rantebarande skulden 1 balansrikningen.
2)  Andel av kredit som har en rantebindning som fortaller under perioden

Forfallostruktur avseende riintebindning 31 december 2017

Riintebindning uppdelat pa instrument Rintebindning derivat

Genomsnitts-
Krediter, tkr ~ Derivat, tkr ~ Belopp, tkr  Andel, % Volym rinta derivat, %  Andel %

<| ar 791 520" -600 000 191 520% 100 - -

1-2 ar - - - - - -
2-3 ar - 100 000 - - 100 000 0,5% 17%

4-5 ar - - - - - -
> 5 ar - 500 000 - - 500 000 1,1% 83%
Summa 791 520 - 191 520 100 600 000 1,0% 100%

1) Exklusive upplaggningskostnader om 1 361 tkr som har reducerat den rantebarande skulden 1 balansrakningen

2)  Andel av kredit som har en rantebindning som forfaller under perioden

Verkligt viirde

Redovisat viirde Verkligt viirde
2018-12-31 2017-12-31 2017-01-01  2018-12-31 2017-12-31 2017-01-01
Skulder till kredit-
Institut" 782315 636 160 600 104 782 315 636 160 600 104
Derivatinstrument 13 736 . - 13 736 - -
Skulder till dgarna - 319 200 291 200 - 319200 291 200
Summa 796 051 955 360 891 304 796 051 955 360 891 304

Verkligt virde pa koncernens langfristiga respektive kortfristiga upplaning bedoms i allt vésentligt motsvara det
redovisade virdet, da lanen ldper med rérlig marknadsmissig rianta for langfristig upplaning, samt
diskonteringseffekten dr ovisentlig for kortfristig upplaning. ( \r\
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Not 21 Stiillda siikerheter och eventualforpliktelser

Stiillda sikerheter 2018-12-31 2017-12-31 2017-01-01
Aktier i dotterforetag 309 263 222 471 92 685
Fastighetsinteckningar 930 189 776 889 734 889
Totalt 1239452 999 360 827 574
Eventualfiérpliktelser 2018-12-31 2017-12-31 2017-01-01
Borgensataganden avs garantibelopp pension 20 25 25
Totalt 20 25 25

Not 22 Operationell leasing

Ataganden avseende operationell leasing — koncernen som leasetagare

Koncernens operationella leasingavtal bestar i allt visentligt av hyra av hotellbyggnad, bil, parkeringsplatser
samt tomtrittsavtal, ej uppsdgningsbara operationella leasingavtal. Leasingperioderna varierar mellan 1 och 9

ar,

Leasingkostnader uppgaende till 1 625 (1 591) tkr avseende hyresavtal och tomtrittsavtal ingér i rapporten éver

totalresultat for rikenskapsaret 2018.

Framtida sammanlagda minimileaseavgifter fordelat pa hyresavtal och tomtrittsavtal for icke-uppsiigningsbara

operationella leasingavtal dr som féljer:

Hyresavtal

2018 2017
Inom 1 ar 1 265 1308
Mellan 1 och § ar 3 952 4163
Mer én 5 ar 959 1 888
Summa 6167 7 360
Tomtrittsavtal

2018 2017
Inom 1 ar 283 283
Mellan | och 5 ar 685 864
Mer dn 5 ar 312 416
Summa 1280 1563

Not 23 Niirstiaende

Inget enskilt bolag eller person har bestdmmande inflytande Gver Visterkulla. Landsorganisationen i Sverige och
Ostersjostiftelsen har dock betydande inflytande 6ver Viisterkulla Hotell Holding AB. Nirstiende parter ir figare
med betydande inflytande, dotterféretag inom koncernen, ledande befattningshavare samt styrelseledaméter i

koncernen och deras nirstdende. Transaktionerna sker p& marknadsmassiga villkor



Visterkulla Hotell Holding AB

556981-3214

Lan fran nirstaende

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Lan fran aktiedgarna
Vid drets bérjan 319 200 291 200 263 200
Lé&n som upptagits under aret 62 000 63 990 28 000
Amorterade belopp - -35 990 -
Konvertering till aktiedgartillskott =381 200 - z
Vid arets slut - 319200 291 200

For ersittning till ledande befattningshavare, se not 8.

Visterkulla har under 2018 betalt rénta till aktiedgarna avseende aktiefigarlanet uppgaende till c a 29, 5 (25,7)
mkr. Visterkullas har anlitat Advokatfirman Lindahl KB i juridiska fragor, foretriddesvis i samband med forvirv
av fastigheter. Advokatfirman Lindahl KB #r nirstaende till Visterkulla via styrelsens ordférandes engagemang i
advokatfirman. Under 2018 uppgick betalt arvode till ¢ a 2,1 (1, 5) mkr.

Not 24  Fordndringar i skulder som tillhor finansieringsverksamheten

Inte kassaflodespaverkande poster

Marknadsviirde -
2018-01-01  Kassainflide Kassautflide derivat Ovrigt 2018-12-31
g 636 159 154 000 -7916 : 72 782 315
kreditinstitut
Dt - - - 13736 - 13 736
instrument
Sleddll 319 200 62 000 - - -381 200" -
dgare
Summa 955 339 216 000 -7916 13 736 -381 128 796 051
1) Avser konvertering till aktiedgartillskott
2) Av arets upptagna lan nettoredovisas 56 000 tkr pa raden forviry forvaltningsfastigheter 1 kassaflddesanalysen
Inte kassaflidespaverkande poster
Marknadsviirde .
2017-01-01 Kassainflode Kassautflode derivat Ovrigt 2017-12-31
Skulder Gl 600 104 42 000 -6 440 > 495 636 159
kreditinstitut
Skuld till dgare 291 200 63 990 -35 990 - 319200
Summa 891 304 105 990 -42 430 - 495 955 359
Not 25 Justering for poster som inte ingir i kassaflodet
2018 2017
Avskrivningar 819 819
Verkligt virdeforindringar forvaltningsfastigheter -77 278 -112 482
=76 459 =111 663

Totalt

Not 26 Effekter vid tillimpning av IFRS 9 Finansiella instrument

Inforandet av IFRS 9 har endast haft en effekt avseende koncernens derivatinstrument da dessa redovisas till
verkligt virde i balansrikningen enligt [IFRS 9. Vardeforandringen pa derivatinstrumenten redovisas i dvrigt
totalresultat, da koncernen tillimpar sikringsredovisning, och balanseras i sakringsreserven i eget kapital. Vid

dvergangen till IFRS hade samtliga derivatinstrument negativt verkligt viirde vilket leder till att en post bendmnd %
h v
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"derivatinstrument” 7 619 TKR tillkommer under langfristiga skulder da samtliga derivatinstrument har
forfallodag mer én 12 ménader fran balansdagen. Darutover tillkommer en uppskjuten skattefordran om 1 676
tkr samt posten sikringsreserv i eget kapital om 5 943 tkr. Vid Gvergangen har sakringsrelationen bedomts 100%
effektiv varfor hela effekten redovisas i sakringsreserven.

Not 27 Overgangseffekter IFS 16 Leasing

Viisterkulla har analyserat effekten av §vergang IFRS 16 Leasing och beddmer att 6vergangen inte kommer att
fa ndgon visentlig paverkan pa koncernens resultat, finansiella stéllning eller kassaflode.

Visterkulla har ett fatal leasingkontrakt i form av tomtrittsavtal samt hyreskontrakt avseende lokaler. Den
diskonterade leasingskulden beddms uppga till 14 564 tkr per | januari 2019, déir motsvarande belopp kommer
att redovisas som forvaltningsfastighet. Tomtrittsavgélder kommer i sin helhet redovisas som en finansiell
kostnad.

Not 28 Hindelser efter rapportperiodens slut

Efter balansdagens utgang har en hotellfastighet i Falun tilltréitts samt avtal om forviirv av hotellfastighet i
Borlidnge via ett dotterforetag har triffats.

Not 29 Férsta giangen International Financial Reporting Standards (IFRS) tillimpas

Arsredovisningen for rakenskapsaret 2018 idr Visterkulla Hotell Holding AB:s (Visterkulla) forsta finansiella
rapport som upprittas i enlighet med IFRS. De redovisningsprinciper som aterfinns i not 2 har tillimpats nér
koncernredovisningen for Visterkulla-koncernen har upprittats per den 31 december 2018 och for den
jamforande information som presenteras per den 31 december 2017, samt vid uppréttande av rapporten dver
periodens ingiende finansiella stéllning (ingangsbalansriikningen) per den | januari 2017 (koncernens tidpunkt
for dvergang till IFRS).

Nir ingangsbalansrikningen per den 1 januari 2017 samt balansrikningen per den 31 december 2017 enligt [FRS
upprittades justerades belopp som i tidigare arsredovisning rapporterats i enlighet med BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3). En forklaring till hur 6vergangen fran tidigare tillimpade
redovisningsprinciper till IFRS har paverkat koncernens resultat och stillning visas i de tabeller som féljer nedan
och i noterna som hor till dessa.

Val som gjorts vid dvergangen till redovisning enligt IFRS

Overgangen till IFRS redovisas i enlighet med IFRS | Férsta gangen IFRS tillimpas. Huvudregeln 4r att
samtliga tillimpliga IFRS- och IAS-standarder, som tritt i kraft och godkints av EU per den 31 december 2018,
ska tillimpas med retroaktiv verkan. IFRS | innehaller dock 6vergangsbestimmelser som ger foretagen en viss
valmgjlighet.

Nedan anges de av IFRS tilldtna undantag fran fullstindig retroaktiv tillimpning av samtliga standarder som
Visterkulla valt att tillimpa vid 6vergéngen frin tidigare tillimpade redovisningsprinciper till IFRS.

Undantag fir vid tillimpning av IFRS 9 Finansiella instrument
Visterkulla har bedémt det méjligt och valt, i enlighet med dvergangsreglerna i IFRS | Bilaga E1-E2, att
tillimpa IFRS 9 ett &r efier Svergangen till IFRS och rikna om jimfrelseperioden per 2018-01-01. Visterkulla
kommer dirmed tillimpa tidigare redovisningsprinciper for finansiella instrument under forsta aret med IFRS,
det vill siga for jamforelsedret 2017, Féljande justering och effekter har identifierats mellan tidigare tillimpade
redovisningsprinciper och IFRS avseende finansiella instrument: Samtliga derivatinstrument (riinteswappar) ar
oredovisade enligt tidigare tillimpade redovisningsprinciper, dd sikringsredovisning tillimpades enligt K3, och
ska enligt IFRS redovisas i balansrdkningen till verkligt viirde. Rénteswapparna ska per 2018-01-01 klassificeras
som langfristiga skulder da samtliga rdnteswappar har ett negativt verkligt viirde och forfaller efter 12 manader
fran rapportperiodens slut. Vid dverging till IFRS 9 per 2018-01-01 ger justeringen for ranteswapparna en
negativ effekt i balanserad vinst. Uppskjuten skatt ska beaktas pa ovan justeringar till foljd av den temporéra )
skillnad som uppstar. )
pp C \,\
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Avstimning mellan tidigare tillimpade redovisningsprinciper och IFRS
Enligt IFRS 1 ska koncernen presentera en avstimning mellan eget kapital och summa totalresultat som
redovisats enligt tidigare tillimpade redovisningsprinciper och eget kapital och summa totalresultat enligt IFRS.
Koncernens dvergang till redovisning enligt IFRS har inte haft nagon paverkan pa de totala kassaflodena frin
den l5pande verksamheten, investeringsverksamheten eller finansieringsverksamheten. Nedanstaende tabeller
visar avstimningen mellan tidigare tillimpade redovisningsprinciper och IFRS for respektive period for eget

kapital och summa totalresultat.

Avstiimning av eget kapital per den 1 januari 2017 och per den 31 december 2017

BALANSRAKNING 2017-01-01 2017-12-31
Belopp i tkr Noter Enligt Total IFRS Enligt Total IFRS

tidigare paverkan Noter tidigare paverkan

redovisnings- av redovisnings- av
principer dvergang principer | dvergang
till IFRS till IFRS

TILLGANGAR
Anliiggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter a,c 928 097 142696 | 1070793 | a,c 989 780 | 277941 | 1267721
Inventarier, verktyg och installationer ¢ 53835 -50 264 3571 ¢ 35998 | -33245 2753
Pagiende nyanlaggningar [ 5116 -5 116 0 [ 5451 - 5451 0
J iella anliggningstillgang:
Sumima matericlls anlizgningstlipingar 987048 | 87316 | 1074364 1051229 219245| 1270474
Uppskjuten skattefordran ¢ R . g 97 97
Summa anliiggningstillgangar 987 048 87316 | 1074364 1051326 | 219245 | 1270571
Omsiittningstillgangar
Kundfordringar 319 319 163 163
Aktuella skattefordringar 134 134 652 652
Ovriga kortfristiga fordringar 1 041 1041 2013 2013
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter ¢ 11776 -1 856 9920 ¢ 11 144 -1 361 9783
Likvida medel 19 704 19 704 24 357 24 357
Summa omsittningstillgangar 32974 - 1856 31118 38329 -1361 36 968
SUMMA TILLGANGAR 1020 022 85460 | 1105 482 1089655| 217884 | 1307539
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BALANSRAKNING 2017-01-01 2017-12-31
Belopp i tkr
Noter Enligt Total IFRS Enligt Total IFRS
tidigare paverkan Noter tidigare paverkan
redovisnings- av redovisnings- av
principer dvergang principer | dvergang
till IFRS till IFRS
SKULDER OCH EGET KAPITAL
Aktiekapital N - :
30 50 50 50
Ovrigt tllskjutet kapital 65 800 65 800 65 800 65 800
Balanserad vinst inklusive arets resultat a, b 7725 93091 100816 | a, b 10 152 197 8§93 208 045
Summa eget kapital hinforligt till
niderforetaget aktigigare 73575 93001 | 166666 76002 197893 | 273895
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut c 589921 -1 856 588 065 3 631 146 -1 361 629 785
Skulder till dgarma 291 200 291 200 319 200 319200
Uppskjuten skatteskuld b 32274 -5775 26 499 b 34 663 21352 56013
Summa langfristiga skulder 881 121 -7 631 905 764 985 009 19991 | 1005000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
wier i Rt 12 039 12039 6375 6375
Leverantorsskulder
2976 2976 3949 3949
Aktuella skatteskulder
1623 1623 2270 2270
Ovriga kortfristiga skulder ) B
4374 4574 3348 3348
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 11840 11840 12 702 12 702
Summa kortfristiga skulder 33 052 33052 28 644 28 644
SUMMA SKULDER OCH EGET
KAPITAL 1020022 85460 | 1105482 1089655 217884 1307539

i
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Rikenskapsaret 2017
Koncernens rapport éver totalresultat
Noter Enligt Total IFRS
Belopp i tkr tidigare paverkan
redovisnings- av
principer overgang
till IFRS

Hyresintakter 87 666 87 666
Summa 87 666 87 666
Fastighetskostnader
Drifts- och forvaltningskostnader -5714 -5714
Underhallskostnader -2844 -2844
Fastighetsskatt -3 888 -3 888
Tomtrittisavgald -283 -283
Summa fastighetskostnader -12729 - 12729
Driftsdverskott 74 937 74 937
Verkligt viardeforandring forvaltningsfastigheter A - 112482 112 482
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar A - 22 969 22 150 - 819
Resultat fastighetsverksamhet 51968 134 632 186 600
Centraladministration - 4693 - 40693
Rirelseresultat 47 275 134 632 181 907
Rantekostnader - 44 093 - 44093
Finansiella poster - netto -44 093 137 814
Resultat fore skatt 3182 134 632 137 814
Inkomstskatt " - 756 - 29 830 - 30 586
Arets resultat 2426 104 802 107 228

a)  Forvaltningsfastigheter

Enligt tidigare tillimpade redovisningsprinciper redovisades samtliga forvaltningsfastigheter till
anskaffningsvirdet minskat med avskrivningar och nedskrivningar. Enligt IAS 40 Forvaltningsfastigheter
redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt virde eller anskaffningsvirde. Visterkulla har valt att redovisa
forvaltningsfastigheter till verkligt virde, vilket innebir att de initialt redovisas till anskaffningsvirde och i
efterfoljande perioder redovisas till verkligt virde. Vid dvergangstidpunkten per den [ januari 2017 har
forvaltningsfastigheterna omvérderats fran anskaffningsvérde till verkligt virde vilket lett till en 6kning av
forvaltningsfastigheternas redovisade viirde och en dkning av balanserad vinst, uppgaende till 87 miljoner
kronor. Vidare har byggnadsinventarier och pagaende nyanliggningar om totalt 55 miljoner kronor
omklassificerats till posten forvaltningsfastigheter, se punkt ¢) nedan, vilket inneburit en total justering av posten
forvaltningsfastigheter uppgéende till 142 mkr.

| efterfoljande perioder redovisas forindringar i forvaltningsfastigheternas virde i resultatrdkningen. Under
rakenskapsaret 2017 har férvaltningsfastigheternas verkliga virde ckat med 112 mkr och fordndringen redovisas
som virdeforandring forvaltningsfastigheter i resultatrikningen. Vidare har avskrivningar uppgaende till 22 mkr
iterlagts. Total justering av posten forvaltningsfastigheter per den 31 december 2017 uppgar till 278 mkr vilken
bestar av omvirdering till verkligt virde pa totalt 199 mkr, dterldggning av avskrivningar 22 mkr, aterlaggning
uppskjuten skatt vid tillgAngsforviry -3 mkr samt omklassificering av byggnadsinventarier och pagéende
nyanlidggningar till forvaltningsfastigheter om totalt 59 mkr (se punkt ¢) nedan).
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b) Uppskjuten skatt

Samtliga forvirv av forvaltningsfastigheter som genomforts inom Viésterkullakoncernen dr klassificerade som
tillgdngsforvary, Enligt IAS 12 Inkomstskatter finns ett forbud mot att redovisa uppskjuten skatt hanforlig till
den forsta redovisningen av en tillgang som hédrrér fran en transaktion som inte dr ett rérelseforviry och dér
transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Detta innebir, vid dvergangen till
IFRS, att en ny berdkning gors av den uppskjutna skatteskulden. Den nya berdkningen baseras pa temporira
skillnader mellan verkligt virde och skattemissigt virde pa forvaltningsfastigheterna varvid den del av den
uppskjutna skatten som hinfor sig till temporira skillnader hdnforliga till den forsta redovisningen av fastigheten
exkluderas.

Justeringen av uppskjuten skatt, bade vid dvergangen till [FRS per den | januari 2017 och per 31 december
2017, avser temporira skillnader hinforliga till forvaltningsfastigheterna. Férandring i uppskjuten skatt har i sin
helhet redovisats pé raden inkomstskatt i resultatrdkningen. Total effekt i balansrdkningen avseende uppskjuten
skatt per 1 januari 2017 uppgér till -6 mkr och per 31 december 2017 till -21 mkr, effekten i resultatrakningen
avseende forindring 1 uppskjuten skatt uppgar under 2017 till -30 mkr. Skillnaden mellan effekten av justeringen
i balansrikningen och den féridndring som redovisas resultatrdkningen avser en justering av uppskjuten skatt om
-2 mkr som hénfor sig till forviirv som skett under aret. Enligt IFRS redovisas inte uppskjuten skatt vid
forvirvstillfillet utan redovisat virde pa forvaltningsfastigheten minskas istillet.

¢) Ombklassificeringar och omrubriceringar enligt IAS I Presentation av finansiella rapporter

I samband med &vergang till [FRS sker ett antal omklassificeringar och omrubriceringar av poster i
balansrakningen enligt nedan.

Omklassificeringar

Posten "Byggnader och Mark™ byter namn till "Férvaltningsfastigeter”, "Pagaende nyanliggningar och
byggnadsinventarier” redovisas som en del av virdet pa forvaltningsfastigheterna och omklassficieras darfor fran
posten “Pagaende nyanliggningar” respektive "Inventarier. verktyg och installationer” (den del av posten som
avser byggnadsinventarier) till posten "Forvaltningsfastigheter”.

Enligt tidigare tillimpade redovisningsprinciper redovisas transaktionskostnader for upplaning inom posten
“Forutbetalda intikter och upplupna kostnader”, Enligt IFRS ska transaktionskostnader redovisas som en del av
det redovisade virdet for lanet varfor en omklassificering mellan posten “Férutbetalda intdkter och upplupna
kostnader™ och posten “Skulder till kreditinstitut™ sker.

Omrubriceringar

Omrubriceringar har skett av foljande poster i balansrikningen; "Kassa bank” bendmns “Likvida medel™ och
“Uppskjuten skatteskuld” redovisas inte under rubriken “Avsittningar” utan som en post bland langfristiga
skulder.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i tkr Riikenskapsiret

Not 2018 2017
Rorelsens intikter
Forvaltningsintikter 9.11 2 190 2 500
Summa intikter 2190 2500
Rorelsens kostnader
Férvaltningskostnader =311 -
Driftsoverskott 1879 2 500
Administrationskostnader 3.4.5 -5012 -3 927
Rorelseresultat 3133 -1427
Ovriga rinteintikter och liknande intikter 12 41915 39 906
Rintekostnader och liknande kostnader 2 -38 791 -34 934
Resultat efter finansiella poster -9 3545
Bokslutsdispositioner 13 5497 2000
Skatt pa arets resultat 6 -1210 -1222
Arets resultat 4278 4323

I moderbolaget dterfinns inga poster som redovisas som dvrigt totalresultat varfr summa totalresultat

dverensstimmer med arets resultat.

Noterna pa sidorna 42 till 48 utgér en integrerad del av denna arsredovisning.
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

Belopp i tkr

Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Pagdende nyanldggning 730 -
Summa materiella anldggningstillgangar 730 -
Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 7 457 310 50
Fordringar hos koncernfGretag 9 - 384 951
Summa finansiella anliiggningstillgangar 457 310 385011
Summa anliggningstillgangar 458 040 385 001
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 9 47 542 179 933
Ovriga fordringar 2922 397
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 17 1340 1609
Summa kortfristiga fordringar 51 804 181 939
Kassa och bank 18 868 24 307
Summa omsiittningstillgangar 70 672 206 246
SUMMA TILLGANGAR 528712 591 247

Noterna pd sidorna 42 till 48 utgdr en integrerad del av denna drsredovisning.
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

Belopp i tkr

Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 8 50 50
Summa bundet eget kapital 50 50
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 15 455292 69 769
Arets resultat 4278 4323
Summa fritt eget kapital 459 570 74 092
Summa eget kapital 459 620 74 142
SKULDER
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 588 588
Summa obeskattade reserver 588 588
Langfristiga skulder
Skulder till dgarna 16, 19 - 319 200
Summa langfristiga skulder - 319 200
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 3522 980
Aktuella skatteskulder 1 860 1816
Skulder till koncernforetag 9 59415 191 383
Ovriga skulder 64 96
Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 18 3643 3042
Summa kortfristiga skulder 68 504 197 317
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 528 712 591 247

Noterna pa sidorna 42 till 48 utgdr en integrerad del av denna drsredovisning.
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MODERFORETAGETS FORANDRING I EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Bundet eget Fritt eget kapital
kapital
Not Aktiekapital Balanserat resultat Summa eget kapital
inklusive arets resultat
Ingiende eget kapital per 50 69 769 69 819
1 januari 2017
Arets resultat tillika 4323 4323
totalresultat
Utgiende eget kapital 50 74 092 74 142
per 31 december 2017
Ingiende balans per 50 74 092 74 142
1 januari 2018
Arets resultat tillika 4278 4278
totalresultat
Summa totalresultat for aret 4278 4278
Transaktioner med aktiedgare
Aktiedgartillskott 19 381200 381 200
Utgaende balans per 50 459 570 459 620

31 december 2018

Noterna pé sidorna 42 till 48 utgér en integrerad del av denna arsredovisning.
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MODERFORETAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i tkr Rikenskapsaret

Not 2018 2017
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rérelseresultat -3 133 -1427
Erhallen rinta 41915 39 906
Erlagd rinta -38 796 -34 598
Betald inkomstskatt -1 166 -26
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapitalet -1180 3 885
Minskning/6kning av fordringar 130 135 -2452
Minskning/6kning av skulder -128 852 1151
Summa férindring av rérelsekapital 1283 -1 301
Kassaflode fran den lopande verksamheten 103 2554
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlidggningstillgangar 730 -
Investeringar dotterforetag -72 309 -
Placering i finansiella anldggningstillgdngar - -27 951
Kassaflode fran investeringsverksamheten -73 039 -27 951
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan 62 000 63 990
Amortering lan - -35990
Erhallet koncernbidrag 5497 2 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 67 497 30 000
Minskning/6kning likvida medel
Arets kassaflode -5439 4603
Likvida medel vid arets borjan 24 307 19 704
Likvida medel vid arets slut 18 868 24 307

41

(V&



Visterkulla Hotell Holding AB
556981-3214

MODERFORETAGETS TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1 Allmén information

Visterkulla Hotell Holding AB (Moderforetaget i Visterkulla Hotell Holding AB koncernen) 4r ett foretag som
dger och forvaltar fastigheter genom heldgda dotterforetag. Moderforetaget ér ett aktiebolag registrerat i Sverige
och med site i Stockholm. Adressen till huvudkontoret 4r BOX 13046, 103 01 STOCKHOLM.

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor (tkr). Uppgift inom parantes avser
jamforelseare7.

Not 2 Sammanfattning av moderforetagets viktiga redovisningsprinciper

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

Detta éir Viasterkulla Hotell Holding AB (moderforetagets) forsta redovisning som upprittas i enlighet med RFR
2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen. I och med att Visterkulla Hotell Holding AB
koncernen publicerar koncernredovisning for forsta gangen och vald redovisningsprincip for denna ar IFRS byter
moderforetaget redovisningsprincip fran att tillimpa K3 till RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Overgéngen fréan tidigare tillimpade redovisningsprinciper till RFR 2 har inte haft nagra effekter pa resultat- och
balansrikningen, eget kapital eller kassaflode. I de fall moderforetaget tillimpar andra redovisningsprinciper &n
koncernens redovisningsprinciper, som beskrivs i not 2 i koncernredovisningen, anges detta nedan.

Arsredovisningen har upprittats enligt anskaffningsvirdemetoden.

Att uppriitta rapporter i dverensstimmelse med RFR 2 kriver anviindning av en del viktiga uppskattningar for
redovisningsindamal. Vidare krivs att ledningen gor vissa bedomningar vid tillimpningen av moderforetagets
redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av bedomning, som 4r komplexa eller sadana
omrdden dar antaganden och uppskattningar dr av visentlig betydelse for arsredovisningen anges i
koncernredovisningens not 4.

Moderforetaget utsitts genom sin verksamhet for en mingd olika finansiella risker: marknadsrisk (rénterisk),
kreditrisk och likviditetsrisk. Moderféretagets dvergripande riskhanteringspolicy fokuserar pa oforutsdgbarheten
pa de finansiella marknaderna och efterstriivar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pd koncernens
finansiella resultat. Fér mer information om finansiella risker hdnvisas till koncernredovisningen not 3.

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

Uppstillningsformer

Resultat- och balansrikning fdljer arsredovisningslagens uppstillningsform. Rapport dver fordndring av eget
kapital foljer koncernens uppstillningsform men ska innehélla de komponenter som anges i ARL. Vidare innebir
det skillnad i bendmningar, jamfért med koncernredovisningen, frimst avseende finansiella intdkter och
kostnader och eget kapital.

Andelar i dotterfiretag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvirde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. I
anskaffningsvérdet inkluderas forvirvsrelaterade kostnader. Nir det finns en indikation pa att andelar i
dotterfretag minskat i virde gérs en berdkning av atervinningsvirdet. Ar detta ligre dn det redovisade virdet
a6rs en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posten “Resultat fran andelar i koncernforetag”™.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansriikningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld som ér

hanforlig till reserven.
CkA
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Finansiella instrument

IFRS 9 tillimpas ej i moderforetaget. Modertoretaget tillimpar istillet de punkterna som anges i RFR 2 (IFRS 9
Finansiella instrument, p. 3-10).

Finansiella instrument virderas med utgangspunkt till anskaffningsvirde. Inom efterfoljande perioder kommer
finansiella tillgAngar som ir anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt att redovisas i enlighet med lagsta
vérdets princip till det ldgsta av anskaffningsvirde och marknadsvirde. Sakringsredovisning tillampas for
hantering av rénterisk.

Vid beriikning av nettofrsiljningsvirdet pa fordringar som redovisas som omsittningstillgangar ska principerna
for nedskrivningsprévning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillimpas. For en fordran som redovisas till
upplupet anskaffningsvirde pa koncernniva innebir detta att den forlustriskreserv som redovisas i koncernen i
enlighet med IFRS 9 #ven ska tas upp i moderfdretaget.

Not3 Ersiittningar till anstillda m.m.

2018 2017
Loner och andra erséttningar 981 986
Sociala avgifter 319 313
Pensionskostnader — avgiftsbestdmda planer 393 372
Summa ersiittningar till anstiillda 1692 1671
2018 2017
Léner och Sociala  Loner och Sociala
andra  Kostnader andra  kostnader
ersiittningar (varav ersittningar (varav
(varav  pensions- (varav pensions-
tantiem) kostnader anti kostn:
Styrelseledaméter,
verkstillande direktdrer och
dvriga ledande
befattningshavare 981 712 (393) 986 685 (372)
Ovriga anstillda ) ) i .
Koncernen totalt 1692  712(393) 986  685(372)
Medelantal anstillda
2018 2017
Sverige 1 1 1 1
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Konsfordelning for styrelseledaméter och dvriga befattningshavare.

2018 2017
Varav min Varav min
Styrelseledaméter 4 4 5 5
Verkstillande direktdr och 1 1 1 |

ovriga ledande
befattningshavare

Totalt
33 (100) tkr i ersdttningar har betalats till styrelseledamot.

Not4 Administrationskostnader

| administrationskostnader ingdr kostnader for centrala funktioner som ledning, ekonomi, personal, revision (se

dven not 5 Ersittningar till revisorerna samt not 3 Ersdttningar till anstdllda), juridik, I'T och
bolagsadministration.

Not 5  Ersittningar till revisorerna

2018 2017
PwC
— Revisionsuppdraget 590 450
— Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 37 52
— Skatteradgivning - =
— Ovriga tjanster 904 7
Summa 1531 509
Not 6  Skatt pa arets resultat
Redovisad skatt i resultatrikningen 2018 2017
Aktuell skatt:
Aktuell skatt pé arets resultat -1210 -1222
Summa aktuell skatt -1210 -1222

Inkomstskatten pd resultatet fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid

anviindning av skattesats for resultaten i moderftretaget enligt fljande:

2018 2017

Resultat fore skatt 5488 5545

Inkomstskatt beriiknad enligt skattesats i Sverige (22 %) -1207 -1220
Skatteeffekter av:

Ej avdragsgilla kostnader -3 -2

-1210 -1222

Summa redovisad skatt

Det finns inga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisats.
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Not 7 Andelar i koncernforetag

2018-12-31 2017-12-31

Ingaende anskaffningsvirde 50 50
Aktiedgartillskott 457 260 -
Utgaende ackumulerat anskaffningsviirde 457 310 50
Redovisat Redovisat

Organisations- viirde viirde

Namn nummer Siite Agarandel 2018-12-31 2017-12-31
Visterkulla Hotell Férvaltning 1 AB 556981-3206 Stocsk:‘;lirg‘z 100% 457310 50

Not 8 Aktiekapital

Fér information om aktiekapital se not 18 Aktickapital i koncernredovisningen.

Not 9 Niirstaende

Inga transaktioner har genomforts med nérstdende pa annat dn marknadsméssiga villkor.

Forsiljning och inkép av varor och tidnster

Forsiljning till koncernféretag uppgar till 2 190 (2 500) tkr. Inga inkdp av varor eller tjdnster har gjorts under

perioden.

Fordringar och skulder vid drets slut

2018-12-31 2017-12-31
Fordringar pa nirstaende:
Kortfristiga fordringar pa koncernforetag 47 542 179 333
Langfristiga fordringar pa koncernforetag 384 951
Skulder till nirstaende:
Langfristiga skulder till dgare 319 200
59 415 191 383

Kortfristiga skulder till koncernféretag

Av kortfristiga fordringar pa koncernforetag avser 37 761 tkr likvida medel i koncernkontosystem.

Av kortfristiga skulder till koncernforetag avser 52 308 tkr likvida medel i koncernkontosystem.

Under aret har koncernen omstrukturerat sina koncerninterna lan, vilket for moderbolaget bl a inneburit att
langfristiga fordringar pa dotterforetag har omvandlats till aktiedgartillskott.

Skulder till dgare om totalt 381 200 tkr har konverterats till aktiedgartillskott per 31 dec 2018.

Ersittning till ledande befattningshavare

For ersittningar till ledande befattningshavare, se not 3 Ldner och ersdtiningar.
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Not 10 Stiillda sikerheter

2018-12-31

2017-12-31

Aktier i dotterforetag

Not 11 Forvaltningsintikter

457 310

50

Férvaltningsintikter utgdrs av koncerninterna intéikter for centrala administrativa tjanster. Utfordelningen sker pa

marknadsmadssiga villkor.

Not 12 Rinteintikter och liknande resultatposter samt rinteKostnader och liknande resultatposter

2018 2017
Rinteintikter, koncernforetag 41914 39 906
Totala riinteintikter och liknande resultatposter 41914 39 906

2018 2017
Rintekostnader, externa -7 =
Rintekostnader, aktiedgarlin -29 519 -25 731
Rintekostnader, derivat -8424 -8 493
Ovriga finansiella kostnader -841 -710
Totala riintekostnader och liknande resultatposter -38 791 -34 934
Not 13 Bokslutsdispositioner

2018 2017
Koncernbidrag 5497 2 000

Not 14 Verkligt viirde derivat

Moderbolaget tillimpar sakringsredovisning for hantering av rénterisker i indirekt dgda dotterforetag. De
nominella virdena pa derivaten uppgar till totalt 600 000 (600 000) tkr och marknadsvirdet till -13 736 (-9 686)

tkr. Da sikringsredovisningen dr effektiv redovisas ej derivaten i balansrikningen.
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Not 15 Forslag till disposition av vinst eller forlust

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserat
resultat 455 292 292
Arets resultat 4278 132
kronor 459 570 424
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sa att
i ny rdkning
overfors 459570424

kronor 459 570 424

Not 16 Skulder till igarna

Moderbolagets skulder till 4garna om 381 200 tkr har konverterats till eget kapital per 2018-12-31, se dven not

19 Fordndringar i skulder som tilthér finansieringsverksamheten.

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda administrativa kostnader 50 163
Forutbetalda finansieringskostnader 1 290 1 446
Totalt 1340 1609
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2018-12-31 2017-12-31
Upplupna personalkostnader 153 107
Upplupna rintekostnader 2131 2135
Ovriga upplupna kostnader 1359 800
Totalt 3643 3042
Not 19 Foérindringar i skulder som tillhér finansieringsverksamheten
Inte
kassaflodespaverkande
poster
2018-01-01 Kassainflode Kassautflode 2018-12-31
Konvertering till
akticigartillskott
Skuld till dgare 319200 62 000 - -381 200 -
Summa 319 200 62 000 - -381 200 -
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Inte
kassaflodespaverkande
poster

2017-01-01 Kassainflide  Kassautflide 2017-12-31

Konvertering till

aktiesgartillskott
Skuld till agare 291 200 63 990 -35 990 - 319 200
Summa 291 200 63 990 -35 990 - 319 200

Not 21 Hiindelser efter balansdagen

Efter balansdagens utgéng har en hotellfastighet i Falun tilltriitts via ett dotterforetag samt att avtal om forvirv av
hotellfastighet i Borliinge via ett dotterforetag har traffats.

48



Visterkulla Hotell Holding AB
556981-3214

UNDERSKRIFTER
Koncernens resultat- och balansrikningar kommer att foreliggas arsstimman 2019- 0 5 -C9 for faststillelse.

Styrelsen och verkstillande direktoren forsdkrar att koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger en rittvisande bild av koncernens
stillning och resultat. Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed och ger en rittvisande
bild av moderbolagets stillning och resultat.

Forvaltningsberittelsen for koncernen och moderbolaget ger en réttvisande dversikt 6ver utvecklingen av

koncernens och moderbolagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vésentliga risker och
osiikerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

- Stockholm 2019-05-07 y -
, / .

/
ohan Hessius Erik Spernaes
Ordforande

— gf Z ,:////
illis Cullin

Hel1rik Bonde

\__~\{ | V]
Clas Hjorth ! ;
Verkstillande direktor

~Q

Var revisionsberittelse har [imnats
PricewaterhouseCoopers AB

LIl —

Per Anders Karlsson
Auktoriserad revisor

(’“‘“j 2019
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Revisionsberittelse
Till bolagsstdimman i Visterkulla Hotell Holding AB, org.nr 556981-3214

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Visterkulla Hotell Holding AB for &r
2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats
i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden rittvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i farhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och Andamaélsenliga som grund fir vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt IFRS, sd som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer dr nddviandig for att uppritta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller nigra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag,.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren
for bedémningen av bolagets och koncernens formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér si dr
tillampligt, om férhdllanden som kan paverka formégan att fortsitta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstillande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida drsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehller vra uttalanden. Rimlig sédkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en vasentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara viasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pé
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av
revisionsberittelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver vér revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstilllande direktorens forvaltning for Vasterkulla Hotell Holding AB for ir 2018 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och indamé&lsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir forsvarlig med hinsyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller p4 storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ir utformad sd att bokftringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pd ett betryggande sétt. Den verkstéllande direktoren ska skéta den l6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgéirder som 4r nédvindiga for att bolagets
bokforing ska fullgéras i Gverensstimmelse med lag och fér att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och didrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direkttren i ndgot vasentligt avseende:

+ foretagit ndgon dtgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget

* pé nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och dirmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig siikerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti fér atl en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning 4r en del av revisionsberittelsen.

Stockholm den 7 maj 2019

PricewaterhouseCoopers AB

/e

Per Anders Karlsson
Auktoriserad revisor
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