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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren for Vasterkulla Hotell Holding AB, org. nr 556981-
3214, med sate i Stockholm, far harmed avge foljande arsredovisning och
koncernredovisning for ar 2019.

Information om verksamheten

Vasterkulla Hotell Holding AB innehar per den 31 december 2019 via dotterforetag 17
hotellfastigheter beldgna i Sverige. Verksamheten i hotellfastigheterna drivs av Nordic
Choice Hotels och av Winn under varumarket Clarion Collection, av Norlandia Hospitality
Group under varumarket Comfort Hotels, av franchisetagare under varumarket First Hotels,
av Scandic under varumarket Scandic samt av franchisetagare under varumarket Best
Western Hotel. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till cirka 76 500 kvadratmeter och
antal rum till cirka 1 670. Forvaltningsfastigheternas verkliga varde uppgar till 1 819 218 tkr
per 31 december 2019.

Agarforhallanden
Vasterkulla Hotell Holding AB &gs av nedanstaende aktieagare.

Agarandel
Landsorganisationen i Sverige 49,5%
Ostersjostiftelsen 37,1%
Galostiftelsen 8,0%
Synskadades stiftelse 4,3%
Clas Hjorth AB 1,0%
Totalt 100,0%

Vasentliga hdndelser under rdkenskapsperioden i koncernen

Vasterkulla Hotell Holding AB har under aret via dotterforetag forvarvat en hotellfastighet i
Falun som drivs under varumarket Clarion Collection Hotel Bergmastaren samt en
hotellfastighet i Borlange som drivs under varumarket Best Western Gustaf Wasa Hotel.

Vasentliga hdandelser efter rdkenskapsperiodens utgang

Bolaget har efter rakenskapsarets utgang via dotterforetag forvarvat en hotellfastighet i
Gavle som drivs under varumarket Scandic CH.

Efter rakenskapsarets utgang har ett utbrott av coronaviruset Covid-19 skett vilket har
paverkat bland annat hotell och besdksnaringen. Det ar for ndrvarande svart att avgora
vilka konsekvenser det kommer att fa for koncernen och marknaden pa saval kort som lang
sikt. Koncernen foljer nogsamt utvecklingen och har traffat verenskommelser med
hyresgasterna for att sdkerstélla intakterna samt fattat beslut om att skjuta pa planerade
underhallskostnader och investeringar. Styrelsens bedémning ar att koncernens fortlevnad

ar trygg.
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Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer

Omvdrldsrisker

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

Framtida utveckling

Vasterkulla bedémer att effekterna av Covid -19 framst kommer paverka 2020 och att det
darefter kommer att ske en successiv aterhamtning till en stadig tillvaxt pa vara marknader
som finns i stora och medelstora stader i Sverige. Vi kommer dven under 2020 att arbeta
aktivt med att utveckla var fastighetsportfélj, om an i en begransad omfattning jamfort med
tidigare ar. Utveckling av befintliga fastigheter sker alltid i samarbete med hyresgésten och
avser olika typer av arbeten sasom till exempel badrumsrenoveringar, tillskapande av nya
rum i befintlig fastighet samt ny- och tillboyggnader.

Finansiella risker

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for en mangd olika finansiella risker:
marknadsrisk, ranterisk, kreditrisk och likviditetsrisk. Vasterkullas verksamhet bedrivs
endast i Sverige samt de inkdp som gors ar fran svenska bolag vilket inte leder till nagon
valutarisk i koncernen. Pa grund av koncernens kapitalintensiva verksamhet &r koncernens
storsta finansiella risker hanforliga till tillgdng pa krediter och likviditet. Saledes skulle en
forsvarad mojlighet till upplaning paverka koncernens férmaga till nya forvarv negativt samt
skapa problem vid refinansiering.

Koncernen har rantebarande finansiella tillgangar och skulder vars férandringar kopplat till
marknadsrantor paverkar resultat och kassafléde fran den Iopande verksamheten.

Koncernens ranterisk uppstar framst genom den del av den langfristiga upplaningen som
|6per med rorlig ranta, d v s inte ar rantesakrad.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserat resultat 495270424
Arets resultat 18 129 662
kronor 513 400 086

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

i ny rdkning 6verfors 513 400 086
kronor 513 400 086



KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
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Belopp i TKR Not 2019 2018
Rérelsens intakter:

Hyresintakter 5 119 393 104 257
Summa rorelsens intakter 119 393 104 257
Fastighetskostnader: 6,12

Drift och forvaltning 6,22,26 -7 643 -7 764
Underhall och hyresgastanpassning 6 -4 539 -4 690
Fastighetsskatt -7 260 -4 839
Tomtrattsavgald 22,26 - -283
Summa fastighetskostnader -19 442 -17 576
DRIFTSOVERSKOTT 99 951 86 681
Verkligt vardeforandring forvaltningsfastigheter 12 34 287 77 278
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 13 -818 -819
RESULTAT FASTIGHETSVERKSAMHETEN 133 420 163 140
Central administration 7,8,9 -7 135 -6 817
RORELSERESULTAT 126 285 156 323
Rantekostnader 23 -23 285 -49 644
Finansiella poster - netto -23 285 -49 644
RESULTAT FORE SKATT 102 999 106 679
Inkomstskatt 10 -20 567 -18 472
ARETS RESULTAT 82432 88 207
Ovrigt totalresultat

Poster som kan komma att omklassificeras till Grets resultat

Kassaflodessakringar -6 974 -4 009
Inkomstskatt hanforlig till posterna ovan 10 1437 719
Ovrigt totalresultat for aret, netto efter skatt -5 538 -3290
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET 76 894 84917

Arets resultat och summa totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderforetagets

aktiedgare.

Noterna pa sidorna 9 till 33 utgoér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i TKR Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 12 1819218 1595 692
Nyttjanderatter 12,22,26 14 376 -
Inventarier, verktyg och installationer 13 1116 1934
Uppskjuten skattefordran 19 3832 2774
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 1838 542 1600 400
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kundfordringar 140 819
Aktuella skattefordringar - 437
Ovriga kortfristiga fordringar 14 3479 3017
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14,15 8 048 8717
Likvida medel 14,17 38338 18 968
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 50 005 31958
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 50 005 31958
SUMMA TILLGANGAR 1888 547 1632 358
Belopp i TKR Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL SOM KAN HANFORAS TILL MODERFORETAGETS

AKTIEAGARE

Aktiekapital 18 50 50
Ovrigt tillskjutet kapital 482 700 447 000
Balanserad vinst inklusive arets resultat 363911 287 020
SUMMA EGET KAPITAL 846 661 734070
Skulder till kreditinstitut 20,21,24 875433 238 651
Derivatinstrument 24 20 160 13736
Langfristig leasingskuld 20,21,24,26 13 414 -
Uppskjutna skatteskulder 10,19 83 832 73 186
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 992 839 325573
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 20,21,24 - 543 664
Kortfristig leasingskuld 20,21,24,26 961 -
Leverantorsskulder 14 10928 6970
Aktuell skatteskuld 12 144 2395
Ovriga kortfristiga skulder 14 8 468 10 165
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 14,16 16 545 9521
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 49 047 572715
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1888 547 1632 358

Noterna pa sidorna 9 till 33 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Héanforligt till moderféretagets aktiedgare

Balanserad
Ovrigt till- vinstinkl. ~ Summa eget
Aktie- skjutet  Sakrings- arets kapital
Belopp i TKR kapital kapital reserv resultat
INGAENDE BALANS PER 1 JAN 2018 50 65 800 -5943 208 044 267 951
Transaktioner med aktiedgare
Aktiedgartillskott 381200 381 200
Arets resultat 88 207 88 207
Ovrigt totalresultat for dret -3290 -3 290
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET -3290 88 207 84917
ggfé&ENDE BALANS PER 31 DEC 50 447 000 -9233 296 253 734070
INGAENDE BALANS PER 1 JAN 2019 50 447 000 -9233 296 253 734070
Transaktioner med aktiedigare
Aktiedgartillskott 35700 35700
Arets resultat 82432 82432
Ovrigt totalresultat for dret -5538 -5 538
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET -5538 82432 76 894
;J(‘)I’ngENDE BALANS PER 31 DEC 50 482 700 -14 771 378 682 846 661
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i TKR Not 2019 2018
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 126 285 156 323
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 25 -33920 -76 459
Erlagd ranta -23 277 -49 414
Betalda inkomstskatter 52 -1240
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRING 69 140 29210
AV RORELSEKAPITALET

Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital

Minskning/6kning av fordringar -3192 1273
Minskning/6kning av skulder 3576 3744
SUMMA FORANDRING RORELSEKAPITEL 384 5017
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 69 524 34227
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter -42 011 -6 317
Forvarv av forvaltningsfastigheter, netto likviditetspaverkan -102 129 -185 383
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -144 140 -191 700
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna lan 896 780 160 000
Amortering av lan 24 -821 588 -7916
Amortering av leasingskuld -906 -
Tillskott fran aktiedgare 19700 -
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 93 986 152 084
Minskning/6kning likvida medel

Arets kassaflode 19 370 -5 389
Likvida medel vid arets borjan 18 968 24 357
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 38338 18 968




ARSREDOVISNING 2019 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

KONCERNENS TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not1l Allméan information

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Vasterkulla Hotell Holding AB
(moderforetaget) med org. nr 556981-3214 och dess dotterforetag (koncernen).
Moderforetaget ar registrerat i Sverige med sate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret
ar Box 13046, 103 01 STOCKHOLM.

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

Styrelsen har den 14 april 2020 godként denna koncernredovisning for offentliggdrande.

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

Not2  Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Noten innehaller en forteckning 6ver de vasentliga redovisningsprinciper som tillampats nar
denna koncernredovisning har uppréattats. Dessa principer har tilldmpats konsekvent for alla
presenterade ar, om inte annat anges. Koncernredovisningen omfattar det legala
moderbolaget Vasterkulla Hotell Holding AB och dess dotterforetag.

2.1 Grund fér rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for Vasterkullakoncernen har upprattats i enlighet med
Arsredovisningslagen, RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner samt
International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar fran IFRS Interpretations
Committee (IFRS IC) sddana de antagits av EU.

Koncernredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvardemetoden, forutom for:
- Finansiella instrument — varderade till verkligt varde (derivatinstrument)
- Forvaltningsfastigheter — varderade till verkligt varde

Att uppratta rapporter i dverensstimmelse med IFRS kraver anvandning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedomningar
vid tillampning av koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog
grad av bedémning, som ar komplexa eller sadana omraden dar antaganden och
uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 2.

Nya och dndrade standarder som tillimpas av koncernen

Koncernen tillampar IFRS 16 Leasingavtal fran den 1 januari 2019. Ingen atskillnad gors
langre mellan operationella leasingavtal och finansiella leasingavtal. Enligt den nya
standarden ska en anldggningstillgang (rattigheten att anvanda en leasad tillgang) och en
finansiell skuld avseende skyldigheten att betala leasingavgifter redovisas i balansrakningen.
En detaljerad genomgang av samtliga leasingavtal dar koncernen ar leasetagare har
genomforts. Under genomgangen har tomtrattsavtal och avtal om hyra av lokal for
hotellverksamhet inklusive parkeringsplatser, som hyrs enligt operationella leasingavtal
identifierats som de vasentliga leasingavtalen. Implementeringen av standarden innebar
darmed i allt vasentligt att leasingavtal avseende tomtratter och hyrd lokal, som
identifierats som férvaltningsfastigheter, redovisas i koncernens balansrakning. Inférandet
av standarden har dock haft begransad paverkan pa de finansiella rapporterna da
koncernen i allt vasentligt agerar som leasegivare och leasingavtal dar koncernen ar
leasetagare ar av begransad omfattning relativt koncernens dvriga verksamhet.

Koncernen har tillampat den forenklade dvergangsmetoden vilken innebar att
nyttjanderatter (tomtrattsavtal, hyra av lokal for hotellverksamhet och parkeringsplatser
som identifierats som forvaltningsfastigheter) varderas till ett belopp som motsvarar
leasingskulden per den 1 januari 2019. Overgangen till IFRS 16 har siledes inte fatt ngon
paverkan pa eget kapital for koncernen. Da den férenklade dvergangsmetoden tillampas
har inte jamforelsetalen for 2018 raknats om.
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Koncernen har valt att tillampa undantagen att inte redovisa korttidsleasing och
leasingavtal for vilka den underliggande tillgangen har ett mindre varde som
nyttjanderattstillgangar och leasingskuld i balansrakningen. Betalningar hanforliga till dessa
leasingavtal har istéllet att redovisats som en kostnad linjart over leasingperioden.

Effekten av inforande av IFRS 16 innebér att nyttjanderattstillgangar (tomtratt och hyra av
del av byggnad inkl. parkeringsplatser, hadanefter bendmnd som hyra av lokal for
hotellverksamhet eller lokal, hotell) och leasingskulder om 15 300 tkr redovisats i
balansrakningen per 1 januari 2019. Se vidare not 26 Effekter av inférandet av IFRS 16.

Nyttjanderattstillgangen kopplad till tomtratter redovisas till verkligt varde medan
nyttjanderatter kopplade till hyrd fastighet initialt redovisades till anskaffningsvarde, men i
efterféljande perioder till verkligt varde. Dessa nyttjanderattstillgangar utgor en del av
koncernens férvaltningsfastigheter, men redovisas pa egen rad i balansrakningen.

Som en effekt av dvergangen till IFRS 16 redovisas kostnaden for tomtrattsavgalder i sin
helhet som en finansiell kostnad da dessa utgor ranta enligt IFRS 16. Enligt tidigare
tillampade principer ingick dessa som en del i fastighetskostnaderna och belastade
driftsdverskottet. Betalning av leasingavgifter avseende hyra av lokal for hotellverksamhet,
inklusive parkeringsplatser, redovisas som en amortering av leasingskulden samt rénta. |
resultatrakningen redovisas de som vardeférandring forvaltningsfastigheter och
rantekostnad.

Koncernens leasingavtal bestar i allt vasentligt av leasingavtal déar koncernen éar leasegivare.

En genomgang av dessa avtal har inte lett till ndgon andring av nuvarande tillampade
principer i samband med 6vergang till IFRS 16.

Nya och dndrade standarder som dnnu inte har tillimpats av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader i kraft for rékenskapsar som borjar 1 januari
2020 och senare och har inte tillampats vid upprattandet av denna finansiella rapport. Inga
publicerade standarder som annu ej tratt i kraft bedoms fa nagon paverkan pa koncernen i
framtiden.

2.2 Koncernredovisning

(a) Dotterféretag

Dotterforetag ar alla foretag Over vilka koncernen har bestammande inflytande. Koncernen
kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt
innehav i foretaget och har majlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i
foretaget. Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestammande inflytandet dverférs till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen
fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intakter och kostnader pa transaktioner mellan
koncernforetag elimineras. Vinster och férluster som resulterar fran koncerninterna
transaktioner och som ar redovisade i tillgangar elimineras ocksa. Redovisningsprinciperna
for dotterféretag har i forekommande fall dndrats for att garantera en konsekvent
tillampning av koncernens principer.

(b) Rérelseférvdrv och tillgangsférvérv
Ett forvarv av ett bolag utgor antingen ett rorelseforvary eller tillgangsférvary. Nar det &r en
tillgdng som férvarvas omfattas forvarvet inte av IFRS 3 Rérelseférvdry.

Roérelseforvarv

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rérelseforvary. Kopeskillingen for
forvarvet av ett dotterféretag utgors av verkligt varde pa overlatna tillgangar och skulder
som koncernen adrar sig till tidigare dgare av det forvarvade bolaget. | kopeskillingen ingar
aven verkligt varde pa alla skulder som ar en f6ljd av en 6verenskommelse om villkorad
kopeskilling. Identifierbara férvarvade tillgangar och 6vertagna skulder i ett rorelseférvary
varderas inledningsuvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. Forvarvsrelaterade kostnader
kostnadsférs nar de uppstar.
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Tillgangsforvarv

Ett forvarv av tillgangar foreligger om till exempel det forvarvade foretaget endast dger en
eller flera fastigheter med hyreskontrakt, men forvarvet inte innefattar processer som
erfordras for att bedriva rorelseverksamhet. Nar forvarv av dotterféretag innebar forvarv av
nettotillgdngar som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
identifierbara tillgdngarna och skulderna, baserat pa deras verkliga varde vid forvarvs-
tidpunkten. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt vid anskaffningstid-
punkten, utan eventuell rabatt minskar istallet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar
att vardeférandringar kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande vérdering.
Transaktionsutgifter ldggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar vid
tillgangsforvary.

Se dven not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsédndamal.

2.3 Materiella anlaggningstillgangar

(a) Férvaltningsfastigheter

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

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara
utgifter. | efterfoljande perioder redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde med
vardeférandringar i rapport Over totalresultat i posten “Verkligt vardeférandringar
forvaltningsfastigheter”. I not 12 finns en narmare beskrivning av grunderna for koncernens
vardering av forvaltningsfastigheterna.

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

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

(b) Inventarier

Inventarier utgors i allt vasentligt att hotellinventarier och redovisas till anskaffningsvérde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet av tillgangen.

Avskrivningar gors linjart utifran den berdknade nyttjandeperioden.
Inventarier 5-104ar

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

2.4 Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tillgangar som skrivs av bedoms med avseende pa vardenedgang narhelst handelser eller
forandringar i forhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar
atervinningsbart. En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade
varde verstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hogre av tillgdngens
verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid bedémning
av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata

11
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identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter). For tillgangar, andra an finansiella
tillgdngar, som tidigare har skrivits ned gors per varje balansdag en provning av om
aterforing bor goras.

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

(a) Férsta redovisningstillféllet

Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas nar koncernen blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor. Kop och forsaljning av finansiella tillgangar redovisas pa
affarsdagen, det datum da koncernen forbinder sig att kopa eller sélja tillgangen.

Finansiella instrument redovisas vid forsta redovisningstillfallet till verkligt varde plus, for en
tillgang eller finansiell skuld som inte redovisas till verkligt varde via resultatrakningen,
transaktionskostnader som ar direkt hanforliga till forvarv eller emission av finansiell
tillgang eller finansiell skuld, till exempel avgifter och provisioner. Transaktionskostnader for
finansiella tillgangar och finansiella skulder som redovisas till verkligt varde via
resultatrakningen kostnadsfors i rapporten over totalresultat.

(b) Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar och skulder i kategorin upplupet
anskaffningsvarde och finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatet.
Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte den finansiella tillgangen eller skulden
férvarvades.

Finansiella tillgdngar till upplupet anskaffningsvarde

Tillgangar som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga kassafléden och dar dessa
kassafloden endast utgor kapitalbelopp och ranta varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Det redovisade vardet av dessa tillgangar justeras med eventuella férvdantade
kreditforluster som redovisats (se nedskrivning nedan). Ranteintakter fran dessa finansiella
tillgdngar redovisas med effektivrantemetoden och ingar i finansiella intakter. Koncernens
finansiella tillgangar som varderas till upplupet anskaffningsvarde utgors av posterna
kundfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, upplupna intakter och likvida medel.

Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvéarde

Koncernens 6vriga finansiella skulder klassificeras som efterfoljande varderade till upplupet
anskaffningsvarde med tillimpning av effektivrintemetoden. Ovriga finansiella skulder
bestar av skulder till kreditinstitut (Iang- och kortfristiga), skulder till dgarna,
leverantorsskulder, ovriga kortfristiga skulder samt upplupna kostnader.

(c) Bortbokning av finansiella instrument

Bortbokning av finansiella tillgdngar

Kop och forsaljningar av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen, det datum da
koncernen forbinder sig att kopa eller salja tillgdngen. Finansiella tillgangar tas bort fran
balansrakningen nar ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller har
overforts och koncernen har 6verfort i stort sett alla risker och formaner som ar
forknippade med dganderatten.

Bortbokning av finansiella skulder

Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna har reglerats,
annullerats eller pa annat satt upphort. Skillnaden mellan det redovisade vardet for en
finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld) som utslackts eller 6verforts till en annan
part och den ersattning som erlagts, inklusive 6verforda tillgangar som inte ar kontanter
eller patagna skulder, redovisas i rapporten 6ver totalresultat.

Da villkoren for en finansiell skuld omférhandlas, och inte bokas bort fran balansrakningen,
redovisas en vinst eller forlust i rapport dver totalresultat. Vinsten eller forlusten berdaknas
som skillnaden mellan de ursprungliga avtalsenliga kassaflddena och de modifierade
kassafloddena 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
balansrakningen endast nar det finns en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och en
avsikt att reglera dem med ett nettobelopp, eller att samtidigt realisera tillgdngen och
reglera skulden. Den legala rattigheten far inte vara beroende av framtida handelser och
den maste vara rattsligt bindande for foretaget och motparten, bade i den normala
affarsverksamheten och i fall av betalningsinstallelse, insolvens eller konkurs.

2.6 Derivatinstrument och sakringsatgarder

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa affarsdagen och varderas till verkligt
varde, bade initialt och vid efterféljande omvarderingar, i slutet av varje rapportperiod.
Metoden for att redovisa den vinst eller forlust som uppkommer vid omvardering beror pa
om derivatet identifierats som ett sakringsinstrument, och, om sa éar fallet, pa karaktaren
hos den post som sakrats. Vasterkulla innehar derivatinstrument i form av réanteswappar for
vilka koncernen uppfyller kriterierna for sakringsredovisning i IFRS 9. Ranteswapparna har
dérmed identifierats som sakringsinstrument avseende sékring av rorliga rantebetalning
hanforliga till koncernens upplaning fran kreditinstitut, det vill séga en kassaflodesakring.

Da transaktionen ingas dokumenterar Vasterkulla det ekonomiska forhallandet mellan
sakringsinstrumentet och den sdkrade posten. Vasterkulla dokumenterar ocksa sin
bedomning av huruvida de derivatinstrument som anvands i sdkringstransaktioner kommer
att fortsatta vara effektiva nar det galler att motverka forandringar i kassafloden som ar
hanforliga till de sakrade posterna. Vasterkulla dokumenterar sina mal for riskhanteringen
och riskhanteringsstrategin nar sakringen ingas.

Upplysning om verkligt varde for olika derivatinstrument som anvands for sakringssyften
aterfinns i not 3. Forandringar i sakringsreserven i eget kapital framgar av koncernens
rapport dver forandringar i eget kapital. Hela det verkliga vardet pa ett derivat som utgor
sakringsinstrument klassificeras som anlaggningstillgang eller langfristig skuld nar den
sakrade postens aterstaende |6ptid ar langre an 12 manader, och som omsattningstillgang
eller kortfristig skuld nar den sakrade postens aterstaende |6ptid understiger 12 manader.
Den effektiva delen av forandringar i verkligt varde pa sakringsinstrumentet, som
identifierats som kassaflédessakringar och som uppfyller villkoren for sakringsredovisning,
redovisas via ovrigt totalresultat i sékringsreserven i eget kapital. Ineffektiv del av
vardeférandringen redovisas omedelbart i arets resultat och inkluderas i posten Verkligt
vdrdeféréndringar derivatinstrument.

Belopp som ackumulerats i sakringsreserven i eget kapital omklassificeras till arets resultat i
de perioder da den sdkrade posten paverkar resultatet. Vinsten eller forlusten hanforlig till
den effektiva delen ranteswappar som sakrar upplaning med rorlig rénta redovisas i
totalresultatet inom posten Verkligt vardeféridndring derivatinstrument.

2.7 Nedskrivning av finansiella tillgdngar

(a) Tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvdérde

Koncernen bedémer, vid tillampning av IFRS 9 fran och med den 1 januari 2018, de framtida
forvantade kreditforlusterna som ar kopplade till tillgangar redovisade till upplupet
anskaffningsvarde. Koncernen redovisar en kreditreserv for sddana forvantade
kreditforluster vid varje rapporteringsdatum. For kundfordringar tillampar koncernen den
forenklade ansatsen for kreditreservering, det vill saga, reserven kommer att motsvara den
forvantade forlusten 6ver hela kundfordringens livslangd. For att méata de forvantade
kreditforlusterna har kundfordringarna grupperats baserat pa férdelade
kreditriskegenskaper och forfallna dagar. Koncernen anvander sig utav framatblickande
variabler for forvantade kreditforluster. Koncernens forvantade kreditforluster har inte
beddmts vasentliga varfor ingen justering har gjorts i redovisningen avseende dessa per
2019-12-31 (2018-12-31).

2.8 Kundfordringar

Kundfordringar ar finansiella instrument som bestar av belopp som ska betalas av kunder
for salda tjanster i den lopande verksamheten. Koncernen innehar kundfordringarna i syfte
att insamla avtalsenliga kassafléden. Om betalning forvantas inom ett ar eller tidigare,
klassificeras de som omsattningstillgangar. Om inte, redovisas de som anlaggningstillgangar.
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Kundfordringar redovisas inledningsuvis till verkligt vdarde och darefter till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden, minskat med eventuell
reservering for vardeminskning.

2.9 Likvida medel
| likvida medel ingar, i saval balansrakningen som i rapporten ¢ver kassafléden, endast
banktillgodohavanden.

2.10 Aktiekapital
Koncernens stamaktier klassificeras som eget kapital.

2.11 Leverantorsskulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har férvarvats i den
l6pande verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga
skulder om de forfaller inom ett ar. Om inte, redovisas de som langfristiga skulder.

2.12 Upplaning

Upplaning redovisas inledningsuvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader.
Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan
erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i
rapporten Over totalresultat fordelat over laneperioden, med tillampning av
effektivrdntemetoden.

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

2.13 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

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

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

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

Uppskjuten skatteskuld berdknas pa skattepliktiga temporara skillnader som uppkommer pa
andelar i dotterforetag, forutom for uppskjutna skatteskulder dar tidpunkten for aterforing
av den temporara skillnaden kan styras av koncernen och det &r sannolikt att den
temporara skillnaden inte kommer att aterféras inom 6verskadlig framtid. Uppskjuten
skattefordran som hanfor sig till avdragsgilla temporéra skillnader avseende innehav i
dotterforetag, redovisas endast i den omfattning det dr sannolikt att den temporéra
skillnaden kommer att aterforas i framtiden och det kommer att finnas skattepliktiga
overskott som avdraget kan utnyttjas mot.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for
aktuella skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och
skatteskulderna hanfor sig till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet och
avser antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dar det finns en avsikt att
reglera saldona genom nettobetalningar.
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2.14 Intdktsredovisning

Hyresintékter

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

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

2.15 Leasing

Tillimpade redovisningsprinciper frén 1 jan 2019

Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och formaner som éar 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 balansrakningen. Hyresintakter redovisas linjart under leasing-
perioden alternativ i den period som de har uppstatt beroende pa om hyresavtalet ar ett
fasthyresavtal eller om det ar ett omsattningsbaserat hyresavtal (se redovisningsprinciper
for intaktsredovisning ovan).

Koncernen som leasetagare

Koncernens leasingavtal bestar i allt vasentligt av tomtrattsavtal och nyttjanderatter
kopplad till hyrd fastighet vilken hyrs ut enligt operationella leasingavtal.
Nyttjanderattstillgdngarna i dessa leasingavtal uppfyller definitionen av en
forvaltningsfastighet.

Nyttjanderattstillgangen kopplad till tomtratter redovisas till verkligt varde medan
nyttjanderatter kopplade till hyrd fastighet initialt redovisas till anskaffningsvarde men i
efterfoljande perioder till verkligt varde. Dessa nyttjanderattstillgangar utgor en del av
koncernens forvaltningsfastigheter. De redovisas pa en rad i balansrakningen

bendmnd Nyttjanderattstillgang.

En langfristig skuld redovisas i balansrakningen i posten leasingskuld motsvarade vardet pa
nyttjanderattstillgangen hanforliga till tomtratter. Denna leasingskuld amorteras inte utan
vardet ar oférandrat fram till omférhandling av respektive tomtrattsavgald. En langfristig
och kortfristig leasingskuld redovisas motsvarande nuvéardet av de lesaingavgifter hanforliga
till hyrd fastighet som dnnu inte betalats.

Kostnaden for tomtrattsavgalder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad.
Leasingavgifter avseende hyra av lokal for hotellverksamhet, inklusive parkeringsplatser,
som tidigare kostnadsférdes som en fastighetskostnad i sin helhet redovisas fran och med
2019 som en amortering av leasingskulden samt en rantekostnad. Vidare redovisas en
vardeforandring av nyttjanderdtten under posten Verklig vardeférandring
forvaltningsfastigheter i resultatrakningen.

Utéver ovan ndmnda leasingavtal finns avtal vilka koncernen definierat som avtal dar den
underliggande tillgangen har lagt varde eller korttidsleasingavtal (leasingavtal kortare an 12
manader). For dessa avtal har det praktiska undantaget i IFRS 16 tillampats vilket innebar
att leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden i
resultatrakningen och ingen nyttjanderattstillgang eller leasingskuld redovisas saledes i
balansrakningen.
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Tillimpade redovisningsprinciper for rikenskapsdret 2018

Koncernen som leasegivare

Leasingavtal déar i allt vasentligt alla risker och formaner som éar 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 balansrakningen. Hyresintékter redovisas linjart under
leasingperioden alternativ i den period som de har uppstatt beroende pa om hyresavtalet
ar ett fasthyresavtal eller om det ar ett omsattningsbaserat hyresavtal (se
redovisningsprinciper for intaktsredovisning ovan).

Koncernen som leasetagare

Koncernens operationella leasingavtal avser i huvudsak hyra av lokaler och
tomtrattsavgalder och dessa redovisas som nyttjanderattstillgangar. Betalningar som gors
under leasingtiden férdelas mellan amortering av leasingskuld, rantekostnad och
vardeférandring, se dven avsnitt 2.1 Grund fér rapporternas upprdttande. Ovriga
leasingavtal av mindre varde kostnadsfors linjart 6ver leasingperioden.

2.16 Ersattningar till anstéllda

(a) Kortfristiga ersdttningar till anstéllda

Skulder for l6ner och ersattningar, inklusive icke-monetéara férmaner och betald franvaro,
som forvantas bli reglerade inom 12 manader efter rakenskapsarets slut, redovisas som
kortfristiga skulder till det odiskonterade belopp som forvéntas bli betalt nar skulderna
regleras. Kostnaden redovisas i rapporten over totalresultat i takt med att tjansterna utfors
av de anstéllda. Skulden redovisas som forpliktelse avseende ersattningar till anstéllda i
koncernens balansrakning.

(b) Pensionsforpliktelser

Koncernen har bade avgiftsbestamda och formansbestamda pensionsplaner. De
formansbestamda pensionsplanerna utgors av ITP 2 som finansieras genom forsakring i
Alecta. En avgiftsbestamd 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
tillrackliga tillgangar for att betala alla ersattningar till anstallda som hanger samman med
de anstalldas tjanstgoring under innevarande eller tidigare perioder. Avgifterna redovisas
som personalkostnader i rapporten 6ver totalresultat nar de forfaller till betalning.

Pensionsataganden for svenska tjansteman som ar tryggade genom forsakring i Alecta
redovisas som en avgiftsbestamd plan. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell
rapportering, UFR 10 Redovisning av pensionsplanen ITP 2 som finansieras genom
forsakring i Alecta, ar detta en formansbestamd 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, forvaltningstillgdngar och kostnader vilket
medfort att planen inte varit maojlig att redovisa som en férmansbestamd plan.
Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom forsakring i Alecta redovisas darfér som en
avgiftsbestdmd plan. Premien fér den formansbestamda alders- och familjepensionen ar
individuellt berdknad och &r bland annat beroende av 16n, tidigare intjanad pension och
forvantad aterstaende tjanstgoringstid. Forvantade avgifter nasta rapportperiod for ITP 2-
forsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 365 tkr.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvéardet pa Alectas tillgangar i procent
av forsakringsatagandena beréknade enligt Alectas forsakringstekniska metoder och
antaganden, vilka inte dverensstammer med IAS 19 Ersattningar till anstallda. Den
kollektiva konsolideringsnivan ska normalt tillatas variera mellan 125 och 155 procent. Om
Alectas kollektiva konsolideringsniva understiger 125 procent eller éverstiger 155 procent
ska atgarder vidtas i syfte att skapa forutsattningar for att konsolideringsnivan atergar till
normalintervallet. Vid 1ag konsolidering kan en atgard vara att hoja det avtalade priset for
nyteckning och utdkning av befintliga férmaner. Vid hog konsolidering kan en atgéard vara
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att infora premiereduktioner. Vid utgangen av rakenskapsaret 2019 uppgick Alectas
overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 148 (142) procent.

2.16 Segmentsrapportering

Rorelsesegmenten rapporteras pa ett satt som éverensstimmer med den interna
rapporteringen som lamnas till den hogste verkstallande beslutsfattaren. VD motsvarar den
hogste verkstallande beslutsfattaren for koncernen och utvérderar koncernens finansiella
stallning och resultat samt fattar strategiska beslut. Koncernens interna rapportering bestar
av uppfoljning av resultatmatt for koncernen som helhet. Da den hogste verkstéllande
beslutsfattaren fattar beslut om tilldelning av resurser samt bedémer resultat utifran
koncernen som helhet bedoms koncernen som helhet utgéra ett segment.

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

Not3  Finansiell riskhantering

3.1 Finansiella riskfaktorer

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika finansiella risker: marknadsrisk
(rénterisk), kreditrisk och likviditetsrisk. Koncernen ar inte exponerad for nagon vasentlig
valutarisk da inga transaktioner, tillgangar eller skulder férekommer i utlandsk valuta.
Koncernen har inte heller nagra utlandska dotterféretag. Koncernens dvergripande
riskhanteringspolicy fokuserar pa oférutsagbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella
resultat.

Nér alla kriterier for sakringsredovisning ar uppfyllda tillampas sakringsredovisning for att
eliminera de effekter som, i redovisningen, finns mellan derivatinstrumentet och den
sakrade posten. Koncernen anvander sig av derivatinstrument i form av ranteswappar for
att sakra ranterisk avseende kassaflodet i rorliga rantebetalningar hanforliga till koncernens
upplaning. Detta innebér att koncernen redovisar en fast rantekostnad i arets resultat for
de sékrade lanen.

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

3.1.1 Marknadsrisk

Ranterisk

Koncernen har rantebarande finansiella tillgangar och skulder vars férandringar ar kopplade
till marknadsréntor och paverkar resultat och kassafléde fran den I6pande verksamheten.
Med ranterisk avses risken att forandringar i det allménna ranteldget paverkar koncernens
nettoresultat negativt. Koncernens ranterisk uppstar framst genom langfristig upplaning
som l6per med rorlig ranta. Forutom langfristig upplaning till rorlig ranta (skulder till
kreditinstitut) har det funnits langfristig upplaning till 4garna som har [6pt med fast ranta.
Upplaning som gors med rorlig ranta utsatter koncernen for ranterisk avseende kassaflode,
vilken eventuellt delvis neutraliseras av banktillgodohavanden med roérlig rénta. Koncernens
policy ar att eliminera och minimera upplaningen till fast ranta, vilket uppnas med hjalp av
ranteswappar. Normalt ingar Vasterkulla upplaning till rorlig ranta och tecknar sedan
ranteswapavtal med fast ranta. Denna typ av rantesakring innebar vanligtvis att den fasta
ranta blir lagre an om koncernen lanat till fast ranta direkt. Koncernen anvander sig av
derivatinstrument i form av ranteswappar for att hantera ranterisken avseende rérliga
rantebetalningar pa upplaningen, det vill séga en kassaflodessakring. Vasterkulla har under
2018 haft langfristig upplaning fran aktiedgarna till fast ranta (8 %). Langfristig upplaning till
fast rénta utsatter inte koncernen for ranterisk.

Vasterkullakoncernen stravar efter en lag riskprofil och att koncernens laneportfélj ska ha
en genomsnittlig rantebindningstid mellan 3-5 ar, savida styrelsen inte beslutar annat.
Inriktningen for finansverksamheten ska vara att reducera negativa avvikelser i koncernens
resultat, eget kapital samt kassafldde som orsakas av bland annat ranteférandringar.
Derivat far anvandas for att eliminera och minimera de ranterisker som uppstar i
koncernen. Derivaten ska vara kopplade till en underliggande exponering.
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Koncernen ingar ranteswappar som har samma kritiska villkor som det sdkrade foremalet.
Kritiska villkor kan vara referensranta, ranteomsattningsdagar, betaldagar, férfallodag och
nominellt belopp. Koncernen sékrar inte 100 % av lanen och identifierar darfor bara den
andel av utestaende 1an som motsvaras av swapparnas nominella belopp. Eftersom de
kritiska villkoren varit matchade under hela rakenskapsaret 2019 (2018), har den
ekonomiska relationen varit 100 % effektiv. Ingen ineffektivitet har darmed redovisats i
rapporten over totalresultat.

Instrument som anvands av koncernen

Utestaende ranteswappar tacker 68,1 (76,7) % av det rorliga utestaende lanekapitalet. De
fasta rantorna for ranteswappar som utgor sakringsinstrument varierar mellan 0,455% och
1,135% och den rorliga lanerantan ar mellan STIBOR 3 man + marginal om 1,60%. (1,35 —
1,70 %).

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

Sakringsredovisningens paverkan pa finansiell stallning och resultat
Ranteswapparna paverkar koncernens finansiella stallning och resultat enligt foljande:

Derivatinstrument -

rdnteswappar 2019 2018
Redovisat belopp (langfristig

skuld), totalt tkr -20 160 -13736
Nominellt belopp, totalt tkr 600 000 600 000
Sakringskvotl) 1/1 1/1
Vardeférandring for utestaende

ranteswappar, tkr -6 974 -4 009

1)  Sakringskvoten har berdknats som nominellt varde av rantesékring i forhallande till [dn med rorlig ranta
som skall sékras.

Derivatinstrument -

forfallostruktur, ar 2019 2018
2020 100 000 100 000
2025 400 000 400 000
2027 100 000 100 000
SUMMA 600 000 600 000

Sakringen har varit effektiv under 2018 och 2019 varfor ingen ineffektivitet har redovisats i
resultatrakningen.

Kanslighetsanalys
Skulder till kreditinstitut till rorlig ranta uppgick per balansdagen till 880 780 tkr (exkl.

avdrag for periodiserade transaktionskostnader) och koncernens likvida medel till 38 338
tkr. En forandring av rantelaget med +/- 0,25 %-enheter skulle innebéra en paverkan pa
arets resultat med +/- 712 (459) tkr. Paverkan pa eget kapital (reserver) till foljd av en
dkning/minskning av det verkliga vardet pa ranteswappar om rantan dndras med +/- 0,25%-
enheter uppgar till +/- 6 859 tkr.

3.1.2 Kreditrisk

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

Kreditrisk hanteras pa koncernniva, med undantag for kreditrisk avseende utestaende
kund- respektive hyresfordringar. Varje koncernféretag ansvarar for att folja upp och
analysera kreditrisken for varje ny kund/hyresgast. | de fall da ingen oberoende
kreditbedémning finns, gors en riskbedémning av kundens/hyresgastens kreditvardighet
dér dennes finansiella stéllning beaktas, liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer.
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Individuella risklimiter faststalls baserat pa interna eller externa kreditbedomningar i
enlighet med de granser som satts av styrelsen. Anvandningen av kreditgranser foljs upp
regelbundet. Koncernen har en valdiversifierad fastighetsportfolj som kannetecknas av
valetablerade hyresgaster. De storsta hyresgasterna sett utifran ett intaktsredovisnings-
perspektiv utgdrs av kanda hotellkedjor sasom; Clarion Collection Hotels, Comfort Hotels,
First Hotels samt Scandic.

Inga kreditgranser 6verskreds under rapportperioden och ledningen forvantar sig inte nagra
forluster till foljd av utebliven betalning fran dessa motparter. Koncernens berdkning av
forvantade kreditforluster pa kundfordringar och hyresfordringar uppgar till ovasentliga
belopp och dédrmed har ingen justering gjorts i redovisningen.

3.1.3 Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen saknar likvida medel for betalning av sina
ataganden avseende finansiella skulder. Malsattningen med foretagets likviditetshantering
ar att minimera risken for att koncernen inte har tillrdckliga likvida medel for sina
kommersiella ataganden. Kassaflédesprognoser upprattas Idpande for koncernens
rorelsedrivande foretag med rapportering till ledningen. Ledningen féljer noga rullande
prognoser for koncernens likviditetsreserv for att sakerstalla att koncernen har tillrackligt
med kassamedel for att mota behovet i den |6pande verksamheten.

Om overskottslikviditet skulle uppsta placerar féretagsledningen i lampliga instrument
beroende pa vilket instrument som har lamplig [6ptid eller tillracklig likviditet for att
tillgodose utrymmet som bestams av ovan ndmnda prognoser.

Nedanstaende tabell analyserar koncernens icke derivata finansiella skulder och
derivatinstrument (ranteswappar) som utgor finansiella skulder uppdelade efter den tid
som pa balansdagen aterstar fram till den avtalsenliga forfallodagen. De belopp som anges i
tabellen ar de avtalsenliga, odiskonterade kassaflédena forutom for ranteswappar.
Framtida kassafloden avseende rorliga rantor har berdknats med utgangspunkt fran den
ranta som gallde per balansdagen. Framtida kassafloden avseende fasta rantor (derivat
rantesakring) har beraknats med utgangspunkt fran den rorliga réanta som géllde vid
balansdagen.

Summa Summa
avtalsenliga redovisat
Per 31 december 2019, TKR >3 man. 3man-13r 1-2ar 2-5ar <53r kassafloden varde
Skulder till kreditinstitut - - 8775 872 005 - 880 780 880 780
Rénta lan 3506 11810 15521 38 142 - 68 979 3506
Leasingskuld 322 967 2580 2580 - 6 450 -
Derivatinstrument,
rantesakring 1557 4021 10879 13184 1472 31114 1557
Leverantdrsskulder 10928 - - - - 10928 10928
Ovriga skulder 5468 2935 64 - - 8 468 8 468
Upplupna kostnader 13039 - - - - 13039 13 039
SUMMA 34 820 19734 37 819 925911 1472 1019 757 918 278
Summa Summa
avtalsenliga redovisat
Per 31 december 2018, TKR >3man. 3man-1ar 1-23ar 2-53ar <53ar kassafloden varde
Skulder till kreditinstitut - 543 664 - 239941 - 783 605 783 605
Rénta lan 2877 9 446 3866 6101 22289 2877
Derivatinstrument,
rantesakring 2107 3794 5562 16 319 9199 36 981 2107
Leverantérsskulder 6970 - - - - 6970 6970
Ovriga skulder - 3350 - - - 3350 3350
Upplupna kostnader 2 306 - - - - 2 306 2 306
SUMMA 14 260 560 254 9428 262 360 9199 855501 801 215

3.2 Hantering av kapital
Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens férmaga att fortsatta
sin verksamhet, sa att den kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra
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intressenter samt att uppratthalla en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for
kapitalet nere.

Koncernen bedomer kapitalet pa basis av skuldsattningsgraden. Detta nyckeltal beraknas
som nettoskuld dividerat med totalt kapital. Nettoskuld berdaknas som total upplaning
(omfattande posterna kortfristig upplaning och langfristig upplaning i koncernens
balansrakning) med avdrag for likvida medel. Totalt kapital beraknas som nettoskuld plus
eget kapital.

TKR 2019-12-31 2018-12-31
Total upplaning (not 20) 875433 782 315
Avgar: likvida medel -38 338 -18 968
NETTOSKULD 837095 763 347
Eget kapital 846 661 734070
TOTALT KAPITAL 1683756 1497 417
Skuldsattningsgrad 99% 104%

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

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

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

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

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

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

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

For koncernens ovriga finansiella tillgangar och skulder bedéms deras redovisade varde i
allt vasentligt motsvara det verkliga vardet, da rantan pa langfristiga finansiella instrument
ar rorlig och marknadsmassig och for kortfristiga finansiella instrument &r diskonterings-
effekten ovasentlig.

Not4  Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsdndamal
Uppskattningar och bedémningar utvarderas ldpande och baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer, inklusive forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under
radande forhallanden.

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsandamal som blir féljden av dessa kommer, definitionsmassigt, sallan att
motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en
betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder
under nastkommande rékenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Viérdering av férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av foretagsledningen
baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Inom omradet vardering av férvaltnings-
fastigheter kan bedéomningar och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver bedémning av antaganden om
framtida kassaflode samt faststéllande av avkastningskrav bland annat kalkylranta och
direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa de externa varderarnas erfarenhetsmassiga
bedomningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter.
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Not 12 Férvaltningsfastigheter innehaller mer detaljerad information om de bedémningar
och antaganden som gjorts i samband med beradkning av verkligt varde fér koncernens
forvaltningsfastigheter.

Avgrénsning mellan rérelseférvdrv och tillgangsférvéry

Nér ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse eller ett forvarv av
tillgdngar. Ett forvarv av tillgangar foreligger om forvarvets primara syfte ar att forvarva
fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de
processer som kravs for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga férvarv ar rorelse-
forvarv. Foretagsledningen bedémer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda.
Under rakenskapsaren 2019 och 2018 har samtliga forvarv klassificerats som tillgangs-
forvary.

Not5 Fordelning av hyresintdkter

Avtalade framtida hyresintdkter

Merparten av hyresintakterna ar omsattningsbaserade med olika procentsatser pa logi och
konferensintakter respektive restaurang och 6vriga intdkter berdknat pa hyresgastens
intakter. For de omsattningsbaserade hyresavtalen ar endast eventuellt hyrestillagg och
fastighetsskatt fast for ett ar. Arligen sker en avrakning da mellanskillnaden mellan
intaktsfort belopp och verkligt utfall berdknas. Ovriga hyresgéster har fasthyresavtal med
arlig indexupprakning. Aterstdende genomsnittlig hyreskontrakts langd vid rakenskapsarets
slut uppgick till 7 (7) ar for aktuell portfolj.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Framtida sammanlagda minimileaseavgifter for icke uppsagningsbara operationella
leasingavtal avseende forvaltningsfastigheter fordelas enligt foljande:

TKR 2019 2018
Inom 1 ar 89 805 76 317
Mellan 1 och 5 ar 351469 312 364
Mer an 5 ar 180 108 168 641
SUMMA 621 382 557 322

Av arets totala hyresintakter om 119 393 (104 257) tkr ingar variabla hyresintdkter med
30200 (25 357) tkr.

Utover hyresintakter fran fastigheter som hyrs ut till hotellverksamhet kommer ca 3% av
hyresintakterna fran uthyrning till annan verksamhet, foretradesvis kontorslokaler. Loptiden
pa dessa avtal ar betydligt kortare och ingar inte i ovanstaende forfallostruktur.

Samtliga hyresintakter utgors av kunder i Sverige och samtliga anlaggningstillgangar ar
beldagna i Sverige.

Not6  Fastighetskostnader

Driftskostnader bestar framst av kostnader for el, varme, vatten, fastighetsskotsel samt
hyra lokaler. Forvaltningskostnader bestar framst av kostnader for extern forvaltning samt
fastighetsrelaterad administration. Underhallskostnader bestar kostnader for akut och
planerat underhall. Inga kostnader for personal eller avskrivningar ingar som en del av
fastighetskostnaderna.

Not7  Central administration

| centrala administrationskostnader ingar kostnader for centrala funktioner som ledning,
ekonomi, personal, revision (se dven not 9 Ersdttningar till revisorerna), juridik, IT och
bolagsadministration. Koncernens samtliga kostnader for personal (se not 8 Ersdttningar till
anstéllda) ingar i denna post.

21



ARSREDOVISNING 2019 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

22

Not8  Ersattningar till anstallda m. m.

Léner och andra ersattningar samt sociala kostnader

TKR 2019 2018

Loner och andra ersattningar 2 054 2 050

Sociala avgifter 664 655
Pensionskostnader —

avgiftsbestamda planer 937 898

TOTALT KONCERNEN 3654 3603

2019

Léner och Sociala

andra kostnader

ersattningar (varav

(varav pensions-

TKR tantiem) kostnader)

2018
Léner och Sociala
andra kostnader
ersattningar (varav
(varav pensions-
tantiem) kostnader)

Styrelseledamoter, verkstallande
direktorer och andra ledande
befattningshavare

Ovriga anstéllda

2054 1601 (937)

2050 1553 (898)

TOTALT KONCERNEN

2054 1601 (937)

2050 1553 (898)

Medelantal anstéllda

2019 2018
Al Varav man Antal pd Varav man
balansdagen balansdagen
Sverige 2 1 2 1
TOTALT KONCERNEN 2 1 2 1

Koénsfordelningen i koncernen (inkl. dotterféretag) for styrelseledaméter och évriga

ledande befattningshavare

2019 2018
Antal pa Antal pa
balansdagen VY mEm balansdagen  y;arav man

Styrelseledaméter 4 4 4 4
Verkstallande direktor och ovriga

ledande befattningshavare 2 2

TOTALT KONCERNEN 6 5 6 5
Not9  Ersattningar till revisorerna

TKR 2019 2018

PwC

— Revisionsuppdraget 965 590

— Revisionsverksamhet utover 47 37

revisionsuppdraget
— Ovriga tjanster 343 904
SUMMA 1355 1531




Not 10 Inkomstskatt

TKR 2019 2018
Aktuell skatt:

Aktuell skatt pa arets resultat -9921 -1580
SUMMA AKTUELL SKATT 9921 -1580
Uppskjuten skatt:

Uppskjuten skattekostnad -13 145 -22997
Uppskjuten skatteintakt - 281
Effekt av dndrad skattesats 2 499 5824
SUMMA UPPSKJUTEN SKATTY -10 646 -16 892
SUMMA SKATT PA ARETS

RESULTAT -20 567 -18472

1)  Senot 19 Uppskjuten skatt
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| 6vrigt totalresultat ingar inkomstskatt hanforlig till kassaflodessakringar med

+1 437 (+719) tkr.

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

TKR 2019 2018
Resultat fore skatt 102 999 106 676
Inkomstskatt berdknad enligt

skattesats i Sverige 21,4% (22 %) -22 042 -23 469
Skatteeffekter av:

Ej avdragsgilla kostnader -322 -84
Omvardering tillgangsforvarv -539 -910
Effekt av dandrad skattesats 2499 5824
Omvardering forlustavdrag -163 167
SKATTEKOSTNAD PA ARETS 90567 1847

RESULTAT

Vagd genomsnittlig skattesats var 20,0 (17,3) %.
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Not 11 Innehav och investeringar i dotterforetag

| koncernen ingar foljande dotterféretag per den 31 dec 2019.

Andel
stamaktier
som ags av
koncernen

Namn Org. nr Sate (%)
Vasterkulla Hotell Forvaltning 1 AB 556981-3206  Stockholm, Sverige 100
Vasterkulla Hotell Forvaltning 2 AB 556981-3198  Stockholm, Sverige 100
Vasterkulla Hotell Férvaltning 3 AB 556981-3180  Stockholm, Sverige 100
Hotellfastigheter i Goteborg AB 556320-9526  Stockholm, Sverige 100
Fastighets AB Postiljonen 556588-2882  Stockholm, Sverige 100
Fastighets AB Norrkdping Kompaniet 26 556401-8884  Stockholm, Sverige 100
Fastighets AB Karlstad Bilan 1 556588-3542  Stockholm, Sverige 100
Fastighets AB Homeprop Vorten 3 556981-3198  Stockholm, Sverige 100
Klostergatan 28 i Jonkoping AB 556721-1882  Stockholm, Sverige 100
Stadsvakten AB 556948-0105  Stockholm, Sverige 100
Visterkulla Hotell Orebro 1 Fastighets AB 556252-6276  Stockholm, Sverige 100
Humble 2 Fastighets AB 559132-0246  Stockholm, Sverige 100
Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB 559102-9813  Stockholm, Sverige 100
Vasterkulla Falun Fastighets AB 556702-5076  Stockholm, Sverige 100
Vasterkulla Borlange Fastighets AB 559183-3966  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. Rostrattsandelen i samtliga dotterféretag
skiljer sig inte fran den dgda andelen stamaktier.

Under rékenskapsaret 2019 har koncernen forvarvat tva nya dotterforetag, Vasterkulla
Hotell Falun Fastighets AB och Vasterkulla Hotell Borldnge Fastighets AB. Vasterkulla Falun
Holding AB samt Vasterkulla Borlange Holding AB har fusionerats med sina respektive

dotterforetag.

Ytterligare information om det direktdgda dotterforetaget Vasterkulla Hotell Férvaltning 1
AB finns i not 7 i noterna till moderbolagets balansrékning.

Not 12 Forvaltningsfastigheter

Vasterkulla redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde i balansrékningen, vilket

motsvaras av fastigheternas marknadsvarden. Férandringar i verkligt varde redovisas som
Verklig vdrdeforéndring forvaltningsfastigheter i rapporten éver totalresultat. Koncernens
fastighetsbestand utgors av 17 forvaltningsfastigheter vilka i allt vasentligt hyrs ut till
hotellverksamhet. Samtliga fastigheter dr upplatna med dganderatt. | posten
forvaltningsfastigheter i balansrakningen inkluderas dven byggratter avseende projekt dar
avsikten ar att uppfora tilloyggnader till befintliga forvaltningsfastigheter. Nyttjanderatts-
tillgangar, d v s tomtratter och hyra av lokal for hotellverksamhet, uppfyller definitionen av en
forvaltningsfastighet. | nedanstaende tabell visas dels forandring av vardet pa
forvaltningsfastigheter exklusive nyttjanderattstillgangar, dels nyttjanderattstillgangar separat.

Forvaltningsfastigheter, TKR 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende redovisat varde 1595 692 1267721
Forvarv av fastigheter 146 322 244 376
Investeringar i befintliga

fastigheter 42011 6317
Vardeférandring netto 35193 77278
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 1819218 1595 692
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Nyttjanderattstillgdngar, TKR 2019-12-31 2018-12-31
Periodens borjan (inférandet av

IFRS 16) 15282 -
Forandring verkligt varde -906 -
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 14 376 -

Pdagdaende ny-, till- och ombyggnadsprojekt

Under rakenskapsaren pagick ett tillbyggnadsprojekt vilka ingar i forvaltningsfastighetens
varde, men vilkas verkliga varde dnnu inte med tillrdcklig sakerhet gar att faststalla varfor
dessa ingar till anskaffningsvarde i vardet pa forvaltningsfastigheterna. | nedanstaende
tabell framgar vardet pa dessa projekt.

TKR 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende redovisat varde 2 692 1921
Nyanskaffningar 529 771
Omklassificeringar -2 503 -
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 718 2692

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

Anlédggningstillgangar som har stdllts som sdkerhet
Inteckningar i forvaltningsfastigheter om 988 689 (930 189) tkr har stéllts som sakerhet for
Ian hos kreditinstitut, se dven not 21 Stdllda séikerheter och eventualférpliktelser.

Visentliga Gtaganden

Koncernen har ataganden om att fardigstalla paborjat projekt dar aterstaende
investeringsvolym beddéms uppga till ca 40 mkr. Paborjade projekt avser fastighet Harpan 5
samt Humble 2 och projekten beraknas vara fardigstallda under 2020. Vidare har
koncernen forvarvat en fastighet i Gavle, med tilltrade 2020, innebarande ett dtagande om
ca 200 mkr.

Redovisade belopp i koncernens rapport éver totalresultat avseende férvaltningsfastigheter

TKR 2019 2018

Hyresintakterl) 119 393 104 257
Kostnader for de

férvaltningsfastigheter som

genererat hyresintakter under

perioden -19 442 -17 576
Férandring i verkligt varde? 34 287 77 278
SUMMA 134 238 163 959

1)  Varav garanterad hyra uppgar till 89 193 (78 900) tkr.
2)  Agda férvaltningsfastigheter och nyttjanderattstillgdngar.

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

Berdikning av verkligt vdrde

Varderingsmetod

Koncernen later arligen samtliga forvaltningsfastigheter varderas av externa, oberoende
fastighetsvarderare. Varderingsmodellen utgdrs av en vedertagen och beprévad
kassaflodesmodell med diskontering av framtida kassafldden som hotellfastigheterna
forvantas generera. Antagandet for det framtida kassaflodet har gjorts baserat pa bland
annat nuvarande utgaende hyra, ortens samt naromradets framtida utveckling,
fastighetens forutsattningar och position, marknadshyra, langsiktiga drifts- och
underhallskostnader samt bedémt investeringsbehov for en kalkylperiod om 10 ar.
Kalkylranta och diskonteringskrav baseras pa varderarens erfarenhetsmassiga bedoémningar
av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Utgdngspunkten i varderingen
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ligger i respektive hotellfastighets affarsplan vilken uppdateras en gang per ar och dar
hansyn bland annat tas till utveckling i underliggande operatorsverksamhet,
marknadsutveckling, avtalssituation, drifts- och underhallsfragor och investeringar i syfte
att langsiktigt maximera hotellfastighetens kassaflode och avkastning. Varderingsmodellen
berdknar nuvardet av forvaltningsfastigheternas driftsnetton, hyresinbetalningarna minus
utbetalningarna avseende drift, underhall, fastighetsskatt och 6vriga fastighetskostnader.
Vid berdkning av restvardet har ett marknadsmaéssigt direktavkastningskrav tillampats. Vid
bedomning av hyresinbetalningarna och hotellfastigheternas (hotellfastigheter som i allt
vasentligt [6per med omsattningsbaserad hyra) framtida intjaningsformaga beraknas de
underliggande intdkterna i operatorens (hyresgastens) verksamhet med beaktande och
analys av bland annat utbud och efterfragan, marknadsandelar, segment och snittpriser.
Utifran analysen skattas operatorens intdkter och den omsattningsbaserade hyran
appliceras enligt avtal for att pa sa satt berdkna total hotellhyra (for fastigheter dar i allt
vasentligt omsattningsbaserad utgar). Darutéver inhamtas uppgifter rorande
fastighetsdata, hotellbelaggningar, genomsnittliga rumspriser, konkurrentanalys fran
offentliga kallor. Hotellfastigheter som dven innehaller en mindre andel 6vriga hyresgaster
(exempelvis kontor, tandlakare, butiker, gym och privatpersoner) vilka berdknas utifran
radande hyresavtal. Med fastighetsutbetalningar avses drift, underhall, fastighetsskatt,
ovriga fastighetskostnader och i forekommande fall tomtrattsavgald. De direktavkastnings-
krav som tillampas i kalkylerna tar sin utgangspunkt i marknadens direktavkastningskrav
som i man av tillgang harletts ur forsaljningar av jamforbara hotellfastigheter. | brist pa
sadan information anvands en kombination av Vasterkullas erfarenhet av hotellfastighets-
transaktioner samt ortsprismetoden. Andra viktiga faktorer omfattar bl. a fastighetens
skick, lage och utvecklingsmojligheter. Byggratter avseende mojlighet till om- och
tillbyggnad av befintliga fastigheter férekommer i mindre omfattning och har bedémts
uppga till ett ovasentligt varde. Vardering sker utifran niva 3 i verkligt vardehierarkin for
samtliga forvaltningsfastigheter.

Vid slutet av rakenskapsaret uppdaterar ledningen sin bedémning av det verkliga vardet for
varje fastighet och tar da hansyn till de oberoende vérderingarna. Ledningen faststaller
fastigheternas varde inom ett intervall av rimliga verkligt vardebeddmningar.

For innevarande rakenskapsar genomférdes den externa varderingen av oberoende
fastighetsvarderare. Den externa varderingen ar en forenklad vardering och
vardebedémningarna grundar sig vad avser sakuppgifter pa erhallen information fran
Vasterkulla Hotell Holding AB. Sarskilda forutsattningar har angivits for respektive objekts
varderingsutlatande. Marknadsvarderingen pa fastigheterna ar genomférda med ett skattat
osakerhetsintervall om 3 — 14 mkr per fastighet.

De direktavkastningskrav som anvands i varderingarna ligger i intervallet 5,4 - 6,5 % (5,6 —
6,8%) och diskonteringsrantan i intervallet 7,4 — 8,5 % (7,6 — 8,8%).

Kdnslighetsanalys
Nedanstaende tabell visar hur en férandring av vasentliga antaganden paverkar

forvaltningsfastigheternas verkliga varde.

Vardeeffekt Vardeeffekt

MKR Forandring 2019 2018
Direktavkastningskrav +/-0,5pp -150/+180 -131/+157
Diskonteringsranta +/-0,5% -110/125 -95/+108
Hyresintakter +/-0,1% +/-2 +/-2

Hierarki fér verkligt virde

Samtliga verkligt varde-varderingar for férvaltningsfastigheter har genomforts med hjélp av
betydande icke observerbara data (niva 3 i verkligt varde-hierarkin). Det har inte skett
nagon overfoéring mellan verkligt varde-nivaerna mellan réakenskapsaren. Se not 3.3
Berdkning av samt upplysning om verkligt virde avseende beskrivning av de olika nivaerna i
verkligt varde-hierarkin.
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TKR 2019 2018
Anskaffningsvarde 2753 2753
Ackumulerade avskrivningar -1637 -819
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 1116 1934
TKR 2019 2018
Ingaende redovisat varde 1934 2753
Arets avskrivningar -818 -819
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 1116 1934
Not 14 Finansiella instrument per kategori
2019 2018
Upplupet Upplupet
anskaffnings-  anskaffnings-
TKR vdrde varde
Tillgangar i balansrdkningen
Kundfordringar 140 819
Upplupna intakter 2877 3048
Likvida medel 38 338 18 968
SUMMA TILLGANGAR 41 355 22 835
2019 2018
Derivat som Derivat som
ingar i Upplupet ingari Upplupet
sakrings-  anskaffnings- sakrings-  anskaffnings-
TKR redovisningen varde redovisningen varde
Skulder i balansrédkningen
Skulder till kreditinstitut (langa
och kortfristiga) 880 780 783 605
Derivatinstrument 20160 13736
Leverantdrsskulder 10928 6970
Ovriga kortfristiga skulder 3000 3350
Upplupna kostnader 7 368 2 306
SUMMA SKULDER 20160 902 076 13736 796 231

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

TKR 2019-12-31  2018-12-31
Upplupna hyresintakter

(omsattningsbaserad hyra) 2 758 2 650
Ovriga upplupna intakter 119 398
Forutbetalda kostnader 835 756
Ovrigt 4336 4913
SUMMA 8048 8717
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Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

TKR 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna fastighetskostnader 1263 860
Upplupna rantekostnader 3506 2947
Forutbetalda hyresintakter 4915 3548
Upplupna administrations-

kostnader 1763 1853
Ovrigt 5100 313
SUMMA 16 547 9521

Not 17 Likvida medel

TKR 2019-12-31 2018-12-31
Banktillgodohavanden 38 338 18 968
SUMMA 38338 18 968

Not 18 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar per den 31 december 2019 av 50 000 stamaktier med kvotvardet 1 kr.
Antal aktier och aktiekapital har varit oférandrat under perioden 1 januari 2019 till 31
december 2019. Alla aktier som har emitterats av moderforetaget ar till fullo betalda.

Not 19 Uppskjuten skatt
Forandring i uppskjutna skatteskulder under aret, utan hansyn tagen till kvittningar som

gjorts inom samma skatterattsliga jurisdiktion, framgar av nedanstaende tabell.

Forvaltnings-  Obeskattade

Uppskjutna skatteskulder, TKR fastigheter reserver Summa
Per 1 jan 2018 55290 725 56 015
Redovisat i arets resultat 17 191 -20 17 171
UTGAENDE BALANS 31 DEC 2018 72481 705 73 186
Redovisat i arets resultat 11351 -705 10 646
UTGAENDE BALANS 31 DEC 2019 83832 0 83832
Uppskjutna skatteskulder, TKR 2019-12-31 2018-12-31

— uppskjutna skatteskulder som
ska betalas efter mer an 12

manader 83 832 72 553
— uppskjutna skatteskulder som

ska betalas inom 12 manader - 705
SUMMA 83 832 73 258

Uppskjuten skatteskuld avseende forvaltningsfastigheter avser temporéra skillnader mellan
verkligt varde och justerat skattemassigt varde. Justeringsbeloppet utgérs av skillnaden
mellan fastighetens redovisade anskaffningsvarde vid férvarvstidpunkten, efter avdrag for
skatterabatt, och fastigheternas skattemassiga varde vid férvarvstidpunkten.

Derivat-  Underskotts-

Uppskjutna skattefordringar, TKR instrument avdrag Summa
Per 1 januari 2018 - 97 97
Overgang till IFRS 9 1676 - 1676
Redovisat i arets resultat - 281 281
Redovisat i 6vrigt totalresultat 719 - 719
UTGAENDE BALANS 31 DEC 2018 2395 378 2773
Utnyttjat underskott -378 -378
Redovisat totalresultat 1437 1437
UTGAENDE BALANS 31 DEC 2019 3832 - 3832
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Uppskjutna skattefordringar, TKR 2019-12-31 2018-12-31

— uppskjutna skattefordringar
som ska betalas efter mer an 12
manader 3832 2 395

— uppskjutna skattefordringar
som ska betalas inom 12
manader - 378

SUMMA 3832 2773

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

Skatt som redovisas i 6vrigt totalresultat
Under éret har uppskjuten skatt om +1 437 (+719) tkr hanforlig till vardeférandring
avseende derivatinstrument redovisats i dvrigt totalresultat.

Not 20 Upplaning
Skulder till kreditinstitut |6per med rorlig ranta. For forfallostruktur, se not 3.1

TKR 2019-12-31 2018-12-31
Langfristig uppldning

Skulder till kreditinstitut 875 433 238 651
SUMMA LANGFRISTIG

UPPLANING 875433 238651
Kortfristig uppldning

Skulder till kreditinstitut - 543 664
SUMMA KORTFRISTIG

UPPLANING i >43 664
TOTAL UPPLANING 875433 782 315

Skulder till Ggarna

Under 2019 har koncernen kortfristigt tagit upp lan om 16 000 tkr fran dgarna. Lanen har
l6pt med en réanta om 8 % och all upplaning har varit i SEK. Ingen tillgang har stallts som
sakerhet for [anen. Skulder till &garna har ej heller varit alagda att uppfylla kovenanter.
Lanen konverterades till aktiedgartillskott per 30 april 2019.

Skulder till kreditinstitut

Skulder till kreditinstitut forfaller 2024 (2023) och |6per med en genomsnittlig ranta om 2,3
(2,2) % per ar. Koncernens upplaning ar i SEK. For forfallostruktur kopplad till rantederivat,
se nedanstdende tabeller.

For skulder till kreditinstitut uppgaende till 880 780 (783 605) Tkr har sakerhet stallts i form
av inteckningar i koncernens forvaltningsfastigheter samt aktier i dotterféretag, se aven not
21 Stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser. Vidare ar skulder till kreditinstitut belagda
med utfastelse om att kovenanter ska vara uppfyllda. Den mest vasentliga konvenanten ar
rantetackningsgraden. Samtliga konvenanter har blivit uppfyllda for rakenskapsaret och
jamforelsearet.
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Forfallostruktur avseende réntebindning 31 dec 2019
Réntebindning uppdelat pé instrument

Rdntebindning derivat

Andel, Genomsnittsranta
Krediter?, tkr  Derivat, tkr ~ Belopp, tkr 2 % Volym, tkr derivat, %  Andel %
<lar 880 708 -500 000 380780 100 100 000 0,5% 17%
1-2 ar - - -
2-3ar - - -
4-5 ar 400 000 400 000 1,1% 67%
>5ar 100 000 100 000 1,1% 17%
SUMMA 880708 - 380780 100 600 000 1,0% 100%

1)  Exklusive upplaggningskostnader om 5 347 tkr som har reducerat rantebarande skulden i
balansrakningen.
2)  Andel av kredit som har en rantebindning som forfaller under perioden.
Forfallostruktur avseende rantebindning 31 dec 2018

Réintebindning uppdelat pd instrument Rdntebindning derivat

Andel, Genomesnittsranta
Krediter?, tkr ~ Derivat, tkr ~ Belopp, tkr 2 % Volym, tkr derivat, %  Andel %
<lar 783 605 -600 000 183 605 100 - - -
1-2 ar - 100 000 - - 100 000 0,5% 17%
2-3ar - - - - - - -
4-5 ar - - - - - - -
>5ar - 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 rantebarande skulden i

balansrakningen.

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

Redovisat varde

Verkligt varde

TKR 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Skulder till kreditinstitut 875433 782 315 875433 782 315
Derivatinstrument 20 160 13736 20160 13736
SUMMA 895 593 796 051 895 593 796 051

Verkligt varde pa koncernens langfristiga respektive kortfristiga upplaning bedéms i allt
vasentligt motsvara det redovisade vardet, da lanen I6per med rérlig marknadsmaéssig ranta

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

Not 21 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

Stallda sakerheter, TKR 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 988 689 930189
Aktier i dotterforetag 305 558 309 263
SUMMA 1294247 1239452
Eventualforpliktelser, TKR 2019-12-31 2018-12-31
Borgensataganden avseende

garantibelopp pension 21 20
SUMMA 21 20




ARSREDOVISNING 2019 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

Not 22 Leasingavtal
Upplysningar fér rékenskapsdret 2019

Nyttjanderéttstillgangar, TKR 2019-12-31 2019-01-01
Tomtratter 8 695 8 695
Lokal, hotellverksamhet 5681 6 587
SUMMA 14 376 15 282
Leasingskuld

Langfristig leasingskuld 13 415 14 376
Kortfristig leasingskuld 961 906
SUMMA 14 376 15282

Nyttjanderattstillgangar som avser tomtratter och hyrd lokal for hotellverksamhet uppfyller
definitionen av en forvaltningsfastighet. Koncernen har valt att redovisa upplysningar kopplade
till nyttjanderéttstillgdngar separat fran ovriga upplysningar om forvaltningsfastigheter bade i
noter och i balansrékningen. | balansrakningen ingar tomtréatter och hyrd lokal for
hotellverksamhet i posten Nyttjanderdtter. For upplysning om forvaltningsfastigheter och
nyttjanderatter se not 12 Férvaltningsfastigheter.

Leasingskuld hanforlig till tomtratter uppgar till 8 695 tkr och redovisas som leasingskuld under
posten langfristiga skulder. Leasingskulder hanforlig till hyrd lokal for hotellverksamhet
redovisas som en langfristig och kortfristig leasingskuld.

| resultatrakningen redovisas foljande belopp som ar relaterade till leasingavtal.

Redovisade belopp i

resultatrakningen, TKR 2019 2018
Vardeférandring lokal,
hotellverksamhet!?) -906 -
Réantekostnader lokal,
hotellverksamhet -384 -
Rantekostnader tomtratter -283 -

1)  Seaven not 12 Férvaltningsfastigheter.

Utgifter hanforliga till leasingavtal for vilka den underliggande tillgdngen ar av lagt varde ingar i
central administration med 66 tkr.

Det totala kassaflodet avseende leasingavtal var 1 573 tkr. For information om leasingskuldens
forfallotid kopplad till hyra av lokal se not 3.1.3 Likviditetsrisk.

Den del av leasingskulden som hanfor sig till tomtratter utgors av avtalsenliga odiskonterade
kassafloden av en arlig tomtrattsavgald om 283 tkr som betalas arligen i evig tid. Den arliga
tomtrattsavgalden som ska betalas kommer i framtiden att paverkas av éndringar i
tomtrattsavgalden.

Upplysningar fér 2018

Koncernens operationella leasingavtal bestar i allt vasentligt av hyra av hotellbyggnad, bil,
parkeringsplatser samt tomtrattsavtal, ej uppsdgningsbara operationella leasingavtal.
Leasingperioderna varierar mellan 1 till 9 ar.

Leasingkostnaderna uppgick till 1 625 tkr avseende hyresavtal och tomtrattsavtal ingar i
rapporten over totalresultat for rakenskapsaret 2018.
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Framtida sammanlagda minimileasavgifter fordelat pa hyresavtal och tomtrattsavtal for icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal ar som foljer:

Hyresavtal, TKR 2018
Inom 1 ar 1256
Mellan 1 och 5 ar 3952
Mer an 5 ar 959
SUMMA 6 167
Tomtréttsavtal, TKR 2018
Inom 1 ar 283
Mellan 1 och 5 ar 685
Mer an 5 ar 312
SUMMA 1280

Not 23 Naérstaende

Inget enskilt bolag eller person har bestdammande inflytande dver Vasterkulla.
Landsorganisationen i Sverige och Ostersjéstiftelsen har dock betydande inflytande dver
Vasterkulla Hotell Holding AB. Narstaende parter ar agare med betydande inflytande,
dotterforetag inom koncernen, ledande befattningshavare samt styrelseledamoter i
koncernen och deras narstdende. Transaktionerna sker pa marknadsmassiga villkor
Inget enskilt bolag eller person har bestdammande inflytande dver Vasterkulla.

Lan fran narstaende, tkr 2019-12-31 2018-12-31
Lan fran aktiedgarna

Vid arets borjan = 319 200
Lan som upptagits under aret 16 000 62 000
Konvertering till aktiedgartillskott -16 000 -381 200

VID ARETS SLUT

For ersattning till ledande befattningshavare, se not 8.

Vasterkulla har under aret betalat réanta uppgaende till ca 0,3 (29,5) mkr. Vasterkulla har
anlitat Cirio AB i juridiska fragor, foretradesvis i samband med forvarv av fastigheter.
Cirio AB ar narstaende till Vasterkulla via styrelsens ordférandes engagemang i
advokatfirman. Betalt arvode uppgick under aret till ca 1,9 (2,1) mkr.

Not 24 Foérandringar i skulder som tillhor finansieringsverksamheten

Inte kassaflodespaverkande

poster
Marknadsvérde

TKR 2019-01-01  Kassainflode  Kassautflode derivat Ovrigt 2019-12-31
Skulder till

kreditinstitut 782 315 880 780 -783 605 -4 057 875 433
Leasingskuld - -906 15282 14 376
Derivatinstrument 13736 6424 20 160
Skuld till agare - 16 000 -16 000Y) -
SUMMA 796 051 896 780 -784 511 6424 -4775 909 969

1)  Avser konvertering till aktiedgartillskott
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Inte kassaflédespaverkande

poster
Marknadsvarde

TKR 2018-01-01  Kassainflode  Kassautflode derivat Ovrigt 2018-12-31
Skulder till

kreditinstitut 636 159 154 0002 -7916 72 782 315
Derivatinstrument 13736 13736
Skuld till dgare 319 200 62 000 -381 200Y -
SUMMA 955 359 216 000 -7 916 13736 -381 128 796 051

1)  Avser konvertering till aktiedgartillskott
2)  Avarets upptagna lan nettoredovisas 56 000 tkr pa raden Forvarv forvaltningsfastigheter i
kassaflodesanalysen.

Not 25 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

TKR 2019 2018
Avskrivningar 818 819
Verkligt vardeférandringar

férvaltningsfastigheter -34 287 -77 278
Ovriga poster -451 -
SUMMA -33920 -76 459

Not 26 Overgdngseffekter IFRS 16 Leasing
Overgangen till IFRS 16 Leasing per 1 januari 2019 har inte fatt ndgon vésentlig paverkan pa
koncernens resultat, finansiella stdllning eller kassaflode.

Koncernen har ett fatal leasingkontrakt i form av tomtrattsavtal samt hyreskontrakt
avseende hyra av lokaler, inkl. parkeringsplatser, som hyrs ut till hotellverksamhet, vilka
hyrs ut enligt operationella leasingavtal. Nyttjanderattstillgangarna hanforliga till dessa
leasingavtal uppfyller definitionen av en forvaltningsfastighet och redovisas pa egen rad i
balansrdakningen. Den diskonterade leasingskulden uppgick till totalt 15 282 tkr per 1 januari
2019, varav 906 tkr utgjorde en kortfristig leasingskuld. Nyttjanderattstillgangarna uppgick
per 1jan 2019 till 15 282 tkr. Tomtrattsavgalder kommer i sin helhet redovisas som en
finansiell kostnad.

Ataganden for operationella

leasingavtal per 31 dec 2018 2018

Leasingskuld per 31 dec 2018Y) 7 447

Diskontering av

tomtrattsataganden 7 835

LEASINGSKULD PER 1 JAN 2019 15282
1)  Inkluderar endast tomtrattsataganden t o m tidpunkt for

omférhandling av tomtréttsavgald.

Not 27 Handelser efter rapportperiodens slut
Bolaget har via dotterféretag forvarvat en hotellfastighet i Gavle som drivs under
varumarket Scandic CH efter rapportperiodens slut.

Vidare har ett utbrott av coronaviruset Covid-19 skett vilket har paverkat bland annat hotell
och besdksnaringen. Det ar for narvarande svart att avgora vilka konsekvenser det kommer
att fa for koncernen och marknaden pa saval kort som lang sikt. Koncernen féljer nogsamt
utvecklingen och har tréffat dverenskommelser med hyresgasterna for att sakerstalla
intakterna samt fattat beslut om att skjuta pa planerade underhallskostnader och
investeringar. Styrelsens bedémning ar att koncernens fortlevnad ar trygg.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i TKR Not 2019 2018
Rorelsens intakter:

Forvaltningsintakter 2 062 2190
Summa rorelsens intakter 2 062 2190
Rorelsens kostnader:

Forvaltningskostnader -696 -311
DRIFTSOVERSKOTT 1366 1879
Administrationskostnader -4 361 -5012
RORELSERESULTAT -2 995 -3133
Ovriga ranteintakter och liknande kostnader 7 331 41915
Rantekostnader och liknande kostnader -8 297 -38 791
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -3961 -9
Bokslutsdispositioner 27 038 5497
Skatt pa arets resultat -4 947 -1210
ARETS RESULTAT 18 130 4278




MODERFORETAGETS BALANSRAKNING
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Belopp i TKR Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgdngar

Pagaende nyanlaggning 45 730
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 45 730
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 477 010 457 310
Fordringar hos koncernforetag 34 426 -
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 511436 457 310
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 511482 458 040
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 78 307 47 542
Ovriga fordringar 1563 2922
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 73 1340
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 79 944 51804
Kassa och bank 38338 18 868
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 118 282 70672
SUMMA TILLGANGAR 629 763 528 712
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

Belopp i TKR Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

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

Balanserat resultat 495 270 455 292
Arets resultat 18 130 4278
SUMMA FRITT EGET KAPITAL 513 400 459 570
SUMMA EGET KAPITAL 513 450 459 620
SKULDER

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond - 588
SUMMA OBESKATTADE RESERVER = 588
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1091 3522
Aktuella skatteskulder 4329 1860
Skulder till koncernforetag 108 052 59415
Ovriga skulder 68 64
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2773 3643
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 116 313 68 504
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 629 763 528 712
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MODERFORETAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
8 P Fritt eget kapital

Balanserat resultat

inklusive arets Summa eget
Belopp i TKR Not Aktiekapital resultat kapital
Ingdende eget kapital per 1 jan 50 74092 78142
2018
Arets resultat tillika totalresultat 4278 4278
Summa totalresultat for aret 4278 4278
Transaktioner med aktiedgare
Aktieagartillskott 381200 381200
UTGAENDE EGET KAPITAL PER 31
DEC 2018 50 459 570 459 620
Ingdende balans per 1 jan 2019 50 459 570 459 620
Arets resultat tillika totalresultat 18 130 18 130
Summa totalresultat for aret 18130 18 130
Transaktioner med aktiedgare
Aktieagartillskott 19 35700 35700
UTGAENDE EGET KAPITAL PER 31
DEC 2019 50 513400 513 450

37



ARSREDOVISNING 2019 | VASTERKULLA HOTELL HOLDING AB

38

MODERFORETAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i TKR Not 2019 2018
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -2 995 -3133
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 685 -
Erhallen rdnta 7331 41915
Erlagd rénta -8 854 -38 796
Betald inkomstskatt -2478 -1166
KASS{\FLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRING 6311 1180
AV RORELSEKAPITAL

Minskning/6kning av fordringar -28 139 130135
Minskning/6kning av skulder 45 896 -128 852
SUMMA FORANDRING RORELSEKAPITAL 17757 1283
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 11 446 103
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar = -730
Investeringar dotterforetag -19 700 -72 309
Placering i finansiella anlaggningstillgdngar -34 426 -
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -54 126 -73039
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna lan 16 000 62 000
Aktieagartillskott 19 700 -
Erhallet koncernbidrag 26 450 5497
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 62 150 67 497
Minskning/6kning likvida medel

Arets kassafléde 19 470 -5 439
Likvida medel vid arets borjan 18 868 24 307
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 38338 18 868
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MODERFORETAGETS TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not1l Allman information
Vasterkulla Hotell Holding AB (Moderforetaget i Vasterkulla Hotell Holding AB-koncernen)
ar ett foretag som dger och forvaltar fastigheter genom heldgda dotterféretag.

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

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

Not2 Sammanfattning av moderféretagets redovisningsprinciper

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

Arsredovisningen for moderforetaget &r upprattad i enlighet med RFR 2 Redovisning for
juridiska personer och arsredovisningslagen. Arsredovisningen har uppréttats enligt
anskaffningsvardemetoden.

Att uppratta rapporter i 6verensstammelse med RFR 2 kraver anvandning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedémningar
vid tillampningen av moderféretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en
hog grad av beddémning, som ar komplexa eller sédana omraden dér antaganden och
uppskattningar ar av vasentlig betydelse fér arsredovisningen anges i
koncernredovisningens not 4.

Moderforetaget utsatts genom sin verksamhet for en mangd olika finansiella risker:
marknadsrisk (ranterisk), kreditrisk och likviditetsrisk. Moderféretagets Gvergripande
riskhanteringspolicy fokuserar pa oférutsagbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pd koncernens finansiella
resultat. For mer information om finansiella risker hanvisas till koncernredovisningen not 3.

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

Uppstdllningsformer

Resultat- och balansrakning foljer arsredovisningslagens uppstallningsform. Rapport éver
forandring av eget kapital foljer koncernens uppstallningsform men ska innehalla de
komponenter som anges i ARL. Vidare innebar det skillnad i bendmningar, jamfort med
koncernredovisningen, framst avseende finansiella intdkter och kostnader och eget kapital.

Andelar i dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet inkluderas forvarvsrelaterade kostnader. Nar det finns
en indikation pa att andelar i dotterféretag minskat i varde gors en berdkning av
atervinningsvardet. Ar detta lagre 4n det redovisade vardet gérs en nedskrivning.
Nedskrivningar redovisas i posten Resultat frén andelar i koncernféretag.

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

Finansiella instrument
IFRS 9 tillampas ej i moderforetaget. Moderforetaget tillampar istéllet de punkterna som
anges i RFR 2 (IFRS 9 Finansiella instrument, p. 3-10).

Finansiella instrument varderas med utgangspunkt till anskaffningsvarde. Inom
efterféljande perioder kommer finansiella tillgangar som ar anskaffade med avsikt att
innehas kortsiktigt att redovisas i enlighet med ldgsta vardets princip till det lagsta av
anskaffningsvarde och marknadsvarde. Sakringsredovisning tillampas for hantering av
ranterisk.
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Vid berékning av nettoférséljningsvardet pa fordringar som redovisas som
omsattningstillgangar ska principerna fér nedskrivningsprovning och forlustriskreservering i
IFRS 9 tillampas. For en fordran som redovisas till upplupet anskaffningsvarde pa
koncernniva innebar detta att den forlustriskreserv som redovisas i koncernen i enlighet

med IFRS 9 dven ska tas upp i moderforetaget.

Not3  Ersattningar till anstéllda m.m.

TKR 2019 2018
Loner och andra ersattningar 965 981
Sociala avgifter 320 319
Pensionskostnader — 412
avgiftsbestamda planer 393
SUMMA ERSATTNINGAR TILL
ANSTALLDA 1697 1692
2019 2018
Loner och Sociala Léner och Sociala
andra kostnader andra kostnader
ersdttningar (varav  ersattningar (varav
(varav pensions- (varav pensions-
TKR tantiem) kostnader) tantiem) kostnader)
Styrelseledamoter, verkstallande
direktorer och andra ledande
befattningshavare 965 732 (412) 981 712 (393)
TOTALT 965 732 (412) 981 712 (393)
Medelantalet anstallda uppgick till 1 (1) person.
Koénsfordelning for styrelseledaméter och évriga befattningshavare
2019 2018
Antal pa Antal pa
balansdagen Varavmdn  balansdagen Varav mdn
Styrelseledaméter 4 4 4 4
Verkstallande direktor och 6vriga 1 1 1 1

ledande befattningshavare

Inga ersattningar har betalats till styrelseledamoter.

Not4 Administrationskostnader

| administrationskostnader ingar kostnader foér centrala funktioner som ledning, ekonomi,
personal, revision (se aven not 5 Ersdttningar till revisorerna samt not 3 Ersdttningar till

anstdllda, juridik, IT och bolagsadministration.

Not5  Ersattningar till revisorerna

TKR 2019 2018
PwC

— Revisionsuppdraget 965 590
— Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdraget 47 37
— Ovriga tjanster 343 904
SUMMA 1355 1531
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Not6  Skatt pa arets resultat

Redovisad skatt i

resultatrakningen, TKR 2019 2018
Aktuell skatt:

Aktuell skatt pa arets resultat -4 947 -1210
SUMMA AKTUELL SKATT -4947 -1210

Inkomstskatten pa resultatet fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha
framkommit vid anvandning av skattesatsen for resultatet i moderféretaget enligt foljande.

TKR 2019 2018
Resultat fére skatt 23077 5488
Inkomstskatt berdknad enligt

skattesats i Sverige 21,4 (22) % -4 938 -1 207
Skatteeffekter av:

Skatteeffekt av ej avdragsgilla

kostnader -9 -2
SUMMA REDOVISAD SKATT -4 947 -1210

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

Not7  Andelarikoncernforetag

TKR 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 457 310 50
Aktieagartillskott 19 700 457 260
UTGAENDE ACKUMULERAT
ANSKAFFNINGSVARDE 477010 457310
Redovisat Redovisat
vdrde vérde
Organisations-
Namn nummer Sate Agarandel 2019-12-31 2018-12-31
Vasterkulla Hotell Forvaltning 1 Stockholm,
AB 556981-3206 Sverige 100% 477 010 457 310

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

Not9  Narstdende
Inga transaktioner har genomforts med néarstaende pa annat an marknadsmassiga villkor.

Forsdlining och inkép av varor och tjénster
Forsaljning till koncernforetag uppgar till 2 062 (2 190) tkr. Inga inkdp av varor eller tjanster
har gjorts under perioden.

TKR 2019-12-31 2018-12-31
Fordringar pé ndrstdende:

Kortfristiga fordringar 78 307 47 542
Langfristiga fordringar 34 426 -
Skulder till ndrstdende:

Kortfristiga skulder 108 052 59415

Av kortfristiga fordringar pa koncernféretag avser 50 092 tkr likvida medel i
koncernkontosystem. Av kortfristiga skulder avser 81 239 tkr likvida medel i
koncernkontosystem

Skulder till &gare om 16 000 tkr har konverterats till aktiedgartillskott under 2019 samt
ytterligare 19 700 tkr har lamnats i aktieagartillskott.
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Ersdttning till ledande befattningshavare
For ersattningar till ledande befattningshavare hanvisas till not 3 Léner och ersdttningar.

Not 10 Stéllda sakerheter

TKR 2019-12-31 2018-12-31
Aktier i dotterforetag 477 010 457 130
TOTALT 477 010 457 130

Not 11 Forvaltningsintdkter
Forvaltningsintakter utgors av koncerninterna intékter for centrala administrativa tjanster.
Utfordelningen sker pa marknadsmassiga villkor.

Not 12 Rénteintakter och liknande resultatposter samt rantekostnader och liknande
resultatposter

TKR 2019 2018
Ranteintakter, koncernforetag 7331 41914
TOTALA RANTEINTAKTER OCH

LIKNANDE RESULTATPOSTER ZEER 41914
TKR 2019 2018
Rédntekostnader, externa -15 -7
Rantekostnader, dgarlan -338 -29519
Rantekostnader derivat -6 284 -8424
Rantekostnader, koncern -370 -
Ovriga finansiella kostnader -1290 -841
TOTALA RANTEKOSTNADER OCH

LIKNANDE RESULTATPOSTER 8297 38751
Not 13 Bokslutsdispositioner

TKR 2019 2018
Aterforing periodiseringsfond 588 -
Koncernbidrag 26 450 5497
SUMMA 27 038 5497

Not 14 Verkligt varde derivat

Moderbolaget tillampar sdkringsredovisning for hantering av ranterisker i indirekt agda
dotterforetag. De nominella vardena pa derivaten uppgar till totalt 600 000 (600 000) tkr
och marknadsvardet till -20 160 (-13 736) tkr. Da sékringsredovisningen ar effektiv
redovisas ej derivaten i balansrakningen.

Not 15 Forslag till disposition av vinst eller forlust

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserat
resultat 495270424
Arets resultat 18 129 662

kronor 513 400 086

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
i ny réakning

overfors 513 400 086
kronor 513 400 086
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Moderbolagets skulder till agarna om 16 000 tkr har konverterats till eget kapital under

2019, se aven not 19 Férdndringar i skulder som tillhér finansieringsverksamheten.

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

TKR 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda administrativa

kostnader 51 50
Upplupna intakter 22 -
Forutbetalda

finansieringskostnader - 1290
SUMMA 73 1340

Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

TKR 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna personalkostnader 86 153
Upplupna rantekostnader 1574 2131
Ovriga upplupna kostnader 1114 1359
SUMMA 2773 3643

Not 19 Foérandringar i skulder som tillhor finansieringsverksamheten

TKR

Inte kassaflédes-
paverkande
poster

Konvertering till
aktie-
2019-01-01  Kassainflode agartillskott

2019-12-31

Skuld till dgare

- 16 000 -16 000

SUMMA

- 16 000 -16 000

TKR

Inte kassaflédes-
paverkande
poster
Konvertering till
aktie-
2018-01-01  Kassainflode agartillskott

2018-12-31

Skuld till agare

319 200 62 000 -381 200

SUMMA

319 200 62 000 -381 200

Not 20 Héndelser efter balansdagens utgang
Efter balansdagens utgang har en hotellfastighet i Gavle forvarvats via ett dotterféretag.

Efter balansdagens utgang har utbrott av coronaviruset Covid-19 skett vilket har paverkat
bland annat hotell och bestksnaringen. Det ar fér narvarande svart att avgora vilka
konsekvenser det kommer att fa for bolaget och marknaden pa saval kort som lang sikt.
Bolaget foljer nogsamt utvecklingen och dotterforetagen har traffat dverenskommelser
med hyresgasterna for att sdkerstalla intakterna samt fattat beslut om att skjuta pa
planerade underhallskostnader och investeringar. Styrelsens bedémning ar att bolagets

fortlevnad ar trygg.
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UNDERSKRIFTER
Koncernens resultat- och balansrakningar kommer att foreldggas arsstamman 2020-04-14
for faststallelse.

Styrelsen och verkstallande direktéren férsakrar att koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och ger
en rittvisande bild av koncernens stéllning och resultat. Arsredovisningen har upprattats i
enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets stallning
och resultat.

Forvaltningsberattelsen fér koncernen och moderbolaget ger en rattvisande dversikt dver
utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vdsentliga risker och osdkerhetsfakturor som moderbolaget och de féretag som
ingar i koncernen star infor.

Stockholm 2020-04-14
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férande Styrelseledamot
Henfik Bonde Cullin
Styrélseledamot Aj{ Styrelseledamot
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Clas Hjorth
Verkstallande dlrekto

Var revisionsberattelse har [dmnats 14 april 2020
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Félena Ehrenborg Martina Larsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor Medpaskrivande revisor
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Revisionsberittelse
Till bolagsstimman i Vasterkulla Hotell Holding AB, org.nr 556981-3214

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Vésterkulla Hotell Holding AB for &r
2019,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat och kassafléde {6r aret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens
finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for &ret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och rsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen fér 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 nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forh&llande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittas och att de ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS, s som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer #r nédviandig for att uppritta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren
for bedémningen av bolagets och koncernens forméga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nir si ar
tilldmpligt, om forhéllanden som kan péverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser
att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har ngot realistiskt alternativ till att géra négot av
detta.

Revisorns ansvar

Véara maél &r att uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, 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 sddan finns. Felaktigheter kan uppsti pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas pdverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av virt ansvar for revisionen av irsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ir en del av
revisionsberittelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi éven utfért en revision av styrelsens och
verkstéllande direkt6rens forvaltning for Vasterkulla Hotell Holding AB for &r 2019 samt av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs niirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi 4r oberoende i férhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och dndamélsenliga som grund f6r véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bed6mning av om utdelningen &r férsvarlig 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 stiillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation dr utformad s& att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande direktéren ska skéta den 16pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de &tgirder som 4r nédvindiga for att bolagets
bokforing ska fullgéras i dverensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande
sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréaffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direktOren i ndgot visentligt avseende:

 foretagit ndgon tgérd eller gjort sig skyldig till ngon forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget

* panégot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed virt
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte 4r
forenligt med aktiebolagslagen.

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

Stockholm den 14 april 2020
PricewaterhousgCooper

elena Ehrenb artind Larsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor Medpéskrivande revisor
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