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Midstar Hotels AB (publ)

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren f6r Midstar Hotels AB (publ), org nr 559007-7979, far harmed avge
arsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2022. Bolaget har sitt sate i Stockholm.
Arsredovisning och koncernredovisning &r féreslagna att faststéllas pa arsstdmma den 23 maj 2023.

Koncernen

Koncernen bestar vid rékenskapsarets utgang av moderbolaget Midstar Hotels AB samt 48 heldgda
dotterféretag. Férvaltningsansvaret av koncernen sker genom ett férvaltningsavtal mellan Midstar AB och
Midstar Hotels AB.

Moderbolaget
Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att &ga och forvalta aktierna i koncernen samt tillse
férvaltning av 6vriga bolag i koncernen.

Allmént om verksamheten

Bolagets affarsidé ar att via dotterbolag &ga, utveckla och férvalta hotellfastigheter i Sverige, Norge,
Danmark, Finland, Tyskland samt Storbritannien. | dagsldget finns verksamhet i Sverige, Norge och
Danmark.

Utveckling av féretagets verksamhet, resultat och stillning

Vid ingadngen av 2022 dgde koncernen tjugosex hotellfastigheter. Under aret har Scandic hotell Taby,
Sverige forvarvats. Forvarvet avsag en fastighet via bolag, och klassas som ett tillgangsforvarv. Befintliga
hotell &r férdelade geografiskt till Sverige 15, Norge 8 samt Danmark 4. Av dessa avser 24 fastigheter
férvaltningsfastigheter och 3 rorelsefastigheter, med tillhérande operatérsverksamhet.

Med operatdrsverksamhet avses driften av hotellen dar Midstar férutom att &ga fastigheten dven agerar
som hotelloperatér. Operatdrsverksamheten innefattar i normalfallet personal, inventarier samt tillhérande
tillgdngar och skulder som kravs for att driva verksamheten.

Omséttning uppgick till 714,8 MSEK (467,0) férdelat pa 35% (36) fran Sverige, 14% (19) fran Norge samt
51% (44) fran Danmark. Bruttoresultatet uppgick till 405,4 MSEK (217,3) fére administrationskostnader och
arférdelat pa 37% (46) fran Sverige, 23% (35) fran Norge samt fran Danmark 40% (19). Aterstdende
genomsnittlig |6ptid for koncernens hyresavtal uppgar till 8,9 ar (9,8).

Vid rékenskapsarets utgang uppgick fastighetsvardet till 10 281,7 Mkr (9 067,4) exklusive vérde fér egna

operatdrsverksamheter. Med vérde fér egna operatérsverksamheter avses vardet for legala enheter med
egen personal for drift som ej ar fastighetsdgande. Da bade drift och fastighet &gs av samma bolag, skiljs
vardet for fastigheten ut, och resterande varde bokas inte i koncernens balansrékning.

Koncernen fortsatter att stabiliseras efter pandemin och har fér avsikt att ateruppta planerade
utvecklingsprojekt i den befintliga fastighetsportfoljen. Arbetet pagar fortldpande med fokus pa att
stabilisera och sakra hyresintdkter och darmed vardet fér Midstars &gare.

Agarférhallanden

Bolaget ags till 100% av Alecta Pensionsférsakring 6msesidigt 49,7%, Kapan Pensioner
Forsakringsforening 28,9%, Riksbankens Jubileumsfond 10,4%, Forsékringsbolaget PRI Pensionsgaranti
omsesidigt 10,4% samt Midstar AB 0,6%.

Héndelser av visentlig betydelse som intréffat under rikenskapsaret
Den 8 februari emitterade Midstar Hotels AB en senior icke sékerstélld obligation om 500 MSEK som
noterats med handelsstart den 6 april pa Nasdaqg Stockholm. Den 19 april férvarvades Scandic hotell Taby.

Information om risker och osédkerhetsfaktorer
Midstar ar ett hotellfastighetsbolag och ar paverkat av makroekonomiska faktorer, som ranteutveckling,
demografi, inflation och generella marknadstrender.
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Synkroniserade réntehdjningar av flertalet centralbanker kan komma att 6ka avkastningskraven vilket
paverkar marknadsvarderingar negativt. Bade det hdjda rénteldget och inflationen kan ha effekt pa
hushallens disponibla inkomster, vilket i sin tur kan komma att fa effekt pa efterfragan av hotell.

En av koncernens riskfaktorer ur ett makroperspektiv ligger hos Midstars hyresgéster och deras
betalningsférmaga. Koncernen arbetar primart med storre etablerade hotelloperatérer som hyresgaster.
Vid utgangen av rakenskapsaret var alla hotellfastigheter utom tre uthyrda. Koncernens hotell &r framst
uthyrda till de storre hotelloperatorerna Scandic Hotels och Nordic Choice Hotels. Fyra hotell ar uthyrda till
mindre, lokala operatdrer. Midstar ansvarar dven for operatérsverksamheten pa ett av hotellen i Sverige
samt tva hotell i Danmark varav ett under aret varit stdngt fér renovering.

En annan riskfaktor fran makroperspektiv ar en éveretablering av hotell i marknader med begrénsad
efterfragan. Detta ar en riskfaktor som &r svar att begrdnsa men kan minimeras genom noggrann
marknadsanalys och aktivt arbete i kommunerna dar koncernen &r fastighetsagare.

Covid 19
2022 har préaglats av en atergang till en normal hotellmarknad. Fran och med Q2 har alla restriktioner tagits
borti de lander dar Midstar dger hotellfastigheter.

Véardering fastigheter

Midstar genomfdr externa varderingar av sin hotellfastighetsportfélj och Forvaltningsfastigheter redovisas
till verkligt varde i enlighet med redovisningsstandard IAS 40 férvaltningsfastigheter. Aven
rorelsefastigheter varderas till marknadsvérde enligt omvérderingsmetoden.

Genom att anlita externa varderare/experter inom omradet, ges de basta férutsattningarna for att erhalla
riktiga och objektiva varderingar av respektive fastighet.

Under 2022 uppgick de orealiserade vardeféréandringarna avseende férvaltningsfastigheter i
resultatrékningen till 369,2 Mkr. For rérelsefastigheterna 6kade vérdet med totalt 374,3 Mkr, varav 42,6
Mkr via 6vrigt totalresultat i balansrékningen. Under 2021 omklassificerades en fastighet i portféljen fran att
vara férvaltningsfastighet till rérelsefastighet. Detta medférde att forsta halvarets vardeférandring for
denna fastighet redovisades mot resultatet och resterande mot dvrigt totalresultat.

Finansiella instrument och riskhantering

Koncernen strévar efter att ha en laneportfélj med spridda kreditférfall. Upplaningen sker normalt med kort
underliggande réntebindning och for att uppna énskad réantebindningsstruktur anvands ranteswappar.
Cirka 58 % (57) av lanestocken ar rantesdkrad med hjélp av ranteswappar och fastréntelan. Att utnyttja olika
derivatinstrument i olika marknadsldgen och i kombination med laneportféljens férfallostruktur skapar en
vél avvagd riskexponering, se vidare Not 20 Finansiell riskhantering och finansiella instrument.

Information om képta tjanster

Férvaltning av moderbolaget och de underliggande dotterbolagen sker genom ett férvaltningsavtal
mellan moderbolaget och Midstar AB. Férvaltningsavtalet med Midstar AB tecknades 2015 och 16per
tillsvidare. Ekonomisk administration utférs pa uppdrag i Sverige av Egero AB, i Norge av Eiendomshuset
Malling & CO AS och i Danmark av Cobblestone A/S.

Miljéinformation

Midstar Hotels arbetar aktivt fér att skapa en hallbar verksamhet, minska klimatpaverkan och
energikostnader i fastighetsbestandet. Midstars hallbarhetsarbete och mal beskrivs mer utférligt i bolagets
hallbarhetsrapport som kan bestallas via Bolagsverket eller via Midstar AB, Box 3633, 103 59 Stockholm.
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Forslag till disposition betrédffande bolagets vinst eller férlust
Till arsstdmmans forfogande finns foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 1880484 000
Overkursfond 1628 365 958
Arets resultat -14 037 000
Summa 3494 812 958

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning 3494812 958
varav till 6verkursfond 1628 365 958
Summa 3494812 958

Vad betréffar foretagets resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterféljande finansiella rapporter med
tillhérande bokslutskommentarer.
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?

Rapport over koncernens resultat

TSEK Not 2022 2021
Hyresintékter, fastighetsférvaltning 3 389 299 287 832
Intékter Operatdrsverksamhet 3 325452 179129
Fastighetskostnader, fastighetsforvaltning 3 -54 831 -52 532
Kostnader operatérsverksamhet 3 -254 483 -197 147
Bruttoresultat 405 438 217 282
- varav bruttoresultat Fastighetsférvaltning 334469 235 300
- varav bruttoresultat Operatérsverksamhet 70 969 -18 018
Centrala administrations- och férvaltningskostnader 5,6 -70 681 -47 901
Finansiella intakter 7 15 848 3185
Finansiella kostnader 7 -119017 -68 401
Forvaltningsresultat 4,21 231588 104 164
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter, orealiserade 369 191 288 097
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter, realiserade -24 -4 468
Vardeférandringar derivat 117735 30 245
Resultat fore skatt 718 490 418 037
Skatt 9 -154 020 -106 812
Arets resultat 564 470 311 225
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 564 470 311225
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Rapport 6ver koncernens totalresultat

TSEK Not 2022 2021
Arets resultat 564 470 311225
Ovrigt totalresultat
Poster som har omférts eller kan omféras till arets resultat
Arets omrakningsdifferens vid omrakning av utlandsk verksamhet 242 615 98 140
Omrakningsdifferens dverfort till arets resultat -819

242 615 97 321
Poster som inte kan omféras till arets resultat
Arets omvarderingar av rérelsefastigheter 42 640 194 690
Skatt hanforlig till poster som inte kan omféras till arets resultat -7 884 -44 549
Arets bvrigt totalresultat 277 371 247 461
Arets totalresultat 841 842 558 687
Arets totalresultat hinférligt till:

Moderbolagets dgare 841842 558 687
Arets totalresultat 841 842 558 687
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Balansriakning for koncernen

TSEK Not 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar
Rérelsefastigheter 10 3591164 3216817
Forvaltningsfastigheter 10 6 690 539 5850 583
Nyttjanderatt leasing 21 52252 50 236
Inventarier 10 78 509 37 481
Goodwill 11 316 552 290910
Andra langfristiga vardepappersinnehav 12 2 2
Derivat 20 128 153 12 436
Uppskjutna skattefordringar 9 433 15174
Ovriga langfristiga fordringar 13 20 4 851
Summa anldggningstillgangar 10 857 624 9478 493
Varulager 5877 2768
Kundfordringar 20 33858 20 211
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 98 192 61513
Ovriga fordringar 13 20 466 14 528
Likvida medel 15 576 532 385360
Summa omsittningstillgangar 734 925 484 379
Summa tillgangar 11 592 549 9 962 872
TSEK Not 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital 16
Aktiekapital 500 500
Ovrigt tillskjutet kapital 3488198 3488198
Reserver 473 906 196 534
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1704 806 1140 336
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 5667410 4 825 568
Summa eget kapital 5667410 4 825 568
Skulder
Langfristiga rantebarande skulder 17,20 4 643 785 3 040 499
Derivat 18, 20 - 5457
Ovriga langfristiga skulder 18 2379 3 500
Leasingskuld 21 51836 49 836
Ovriga avsattningar 4727 -
Uppskjutna skatteskulder 9 1002 202 803 052
Summa langfristiga skulder 5704 930 3902 345
Kortfristiga réntebarande skulder 17,20 65 443 1 049 556
Leverantdrsskulder 53 662 86 127
Skatteskulder 9 26 966 28 604
Ovriga skulder 18 5966 16 806
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 68 172 53 866
Summa kortfristiga skulder 220210 1234 959
Summa skulder 5925139 5137 303
Summa eget kapital och skulder 11 592 549 9962 872
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Rapport 6ver forandringar i eget kapital for koncernen

Balanserade

TSEK Not Aktiekapital till:l)(YJ;g: Omriknings- Omvérder- vinstmedel Totalt eget
P kaj ital reserv ingsreserv inkl. kapital
P arets resultat
Ingaende eget kapital 16 27
2021-01-01 0 3298 198 -124 978 74 051 829 340 4076 882
Arets resultat - - - - 311225 311225
Arets 6vriga totalresultat - - 97 321 150 140 - 247 461
Arets totalresultat - - 97 321 150 140 311 225 558 687
Tillskott fran och vérde-
Sverféring till dgare
Fondemission 230 - - - -230 -
Aktiedgartillskott - 190 000 - - - 190 000
Summa transaktioner 230 190 000 - - -230 190 000
med koncernens dgare
Utgaende eget kapital 2 2
2021-12-31 500 3488 198 -27 657 24191 1140 336 4 825568
Svrigt Balanserade
TSEK Not Aktiekapital tiIIsk’utgt Omriknings- Omvérder- vinstmedel Totalt eget
P kaj ital reserv ingsreserv inkl arets kapital
P resultat
'2“(?;2"_'(‘;"‘_"0"19“ kapital 16 500 3488198 -27 657 224191 1140336 4825568
Arets resultat - - - - 564 470 564 470
Arets 6vriga totalresultat - - 242 615 34757 - 277 371
Deghende eget kapital 500 3488198 214958 258948 1704806 5667410
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Kassaflodesanalys for koncernen

1 januari - 31 december

TSEK Not 2022 2021
Den I6pande verksamheten 25
Resultat fére skatt 718 490 418 037
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet -441 758 -290 412
Betald inkomstskatt =21 111 15890
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
férandringar av rérelsekapital 255 621 143 515
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av varulager -2 831 -677
Okning (-)Minskning (+) av rérelsefordringar -51 483 59 166
Okning (+)/Minskning (-) av rorelseskulder -115 834 -309 831
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 85474 -107 826
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -230 025 -365 254
Avyttring av férvaltningsfastighet via bolag, netto likvidpaverkan - 163 217
Forvarv av férvaltningsfastighet via bolag, netto likvidpaverkan -122 527 -163 243
Kassafléde fran investeringsverksamheten -352 552 -365 280
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedgartillskott - 190 000
Upptagna lan 600173 1505 386
Amortering av lan -157 690 -1253199
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 442 484 442 187
Arets kassaflode 175 405 -30919
Likvida medel vid arets borjan 385 360 402519
Valutakursdifferens i likvida medel 15767 13760
Likvida medel vid arets slut 576 532 385 360
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Resultatrdkning for moderbolaget

1 januari - 31 december

TSEK Not 2022 2021
Nettoomsattning 50 568 77 696
Centrala administrations- och férvaltningskostnader 4,5,6 -55 286 -81 029
Rorelseresultat -4718 -3 333

Resultat fran finansiella poster:

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7 19 938 -
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -34 902 -595
Resultat efter finansiella poster 6 -19 682 -3 928
Bokslutsdispositioner 8 5799 2 949
Resultat fore skatt -13 883 -979
Skatt 9 -155 161
Arets resultat -14 037 -818

Arets resultat dverensstammer med arets totalresultat.
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Balansriakning for moderbolaget

TSEK Not 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 24 3398 082 3348 080
Uppskjuten skattefordran 6 161
Summa finansiella anldggningstillgangar 3398 089 3 348 242
Summa anldggningstillgangar 3398 089 3348 242

Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar pa koncernféretag 789 943 537 548

Ovriga fordringar 13 1916 -

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 13 507 7 854
Summa kortfristiga fordringar 805 366 545 402
Kassa och bank 15 53 507 9 201
Summa omsittningstillgangar 858 873 554 604
Summa tillgangar 4 256 961 3902 845

TSEK Not 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital 16
Bundet eget kapital

Aktiekapital 500 500
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1880 484 1881302

Overkursfond 1628 366 1628 366

Arets resultat -14 037 -818
Summa eget kapital 3495313 3509 350
Obeskattade reserver 8 9371 9371
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 17 468 924 -
Summa langfristiga skulder 468 924 -
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 4406 12 935

Skulder till koncernféretag 272 251 362 841

Ovriga skulder 18 - 7 549

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 6 697 800
Summa kortfristiga skulder 283 354 384 125
Summa eget kapital och skulder 4 256 961 3902 845
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Rapport 6ver forandringar i eget kapital for moderbolaget

TSEK Aktie- Overkurs- Balanserat Arets Totalt eget
Not kapital fond resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 16 270 1628366 1691587 55 3320168
Arets resultat - - - -818 -818
Arets totalresultat - - - -818 -818
Vinstdisposition - - -55 55 -
Fondemission 230 - -230 - -
Aktiedgartillskott - - 190 000 - 190 000
Utgaende eget kapital 2021-12-31 500 1628 366 1881 302 -818 3509 350
TSEK Aktie- Overkurs- Balanserat Arets Totalt eget
Not kapital fond resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 16 500 1628 366 1881302 -818 3509 350
Arets resultat - - - -14 037 -14 037
Arets totalresultat - - - -14 037 -14 037
Vinstdisposition - - -818 818 -
Utgaende eget kapital 2022-12-31 500 1628 366 1880484 -14 037 3495313
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

1 januari - 31 december

TSEK Not 2022 2021
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -4718 -3333
Erhallna rantor 19 938 -
Betalda rantor -34 902 -595
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
férandringar av rérelsekapital -19 682 -3 928
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av 6vriga rérelsefordringar -275 373 -400 431
Okning (+)/Minskning (-) av leverantérsskulder -8 529 12 420
Okning (+)/Minskning (-) av évriga rérelseskulder -77 108 261 623
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -380 692 -130 317
Investeringsverksamheten
Lamnade aktieagartillskott -50 002 -243 331
Kassafléde fran investeringsverksamheten -50 002 -243 331
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedgartillskott - 190 000
Upptagna lan 475000 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 475 000 190 000
Arets kassaflode 44 306 -183 648
Likvida medel vid arets bérjan 9 201 192 849
Likvida medel vid arets slut 53 507 9 201
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Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

1. Grunder fér redovisning

1.1 Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) sddana de antagits av EU. Vidare har Radet f6r
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner
tillampats. Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges
nedan under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants fér utfardande av styrelsen den 20 april 2023.
Koncernens resultat- och balansrdkning och moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att
framléggas for beslut om faststallelse pa arsstémman den 23 maj 2023.

1.2 Viarderingsgrunder tillimpade vid uppréttande av de finansiella rapporterna

Forvaltningsfastigheter och derivatinstrument redovisas |6pande till verkligt varde. Ovriga tillgadngar och
skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvéarden eller i forekommande fall till upplupet
anskaffningsvarde vad géller finansiella skulder och finansiella tillgangar som inte &r derivat.

1.3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som &ven utgdr rapporteringsvalutan for
moderbolaget och fér koncernen. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor.
Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste tusental kronor.

1.4 Klassificering

Anlaggningstillgadngar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter
mer an tolv manader rédknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av
belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

2. Bedomningar och uppskattningar

For att uppratta finansiella rapporter krévs & ena sidan bedémningar vid tillampning av
redovisningsprinciper och a andra sidan uppskattningar vid vardering av tillgangar, skulder, intédkter och
kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jamférs mot
faktiskt utfall. Se vidare Not 2.

3. Andrade redovisningsprinciper
For 2022 har inga redovisningsprinciper andrats som paverkar koncernen.

4. Nya IFRS som dnnu inte tillampas
Nya eller reviderade IFRS standarder eller 6vriga IFRIC tolkningar som trétt i kraft fran och med den 1
januari 2023 beddms inte medféra nagon vésentlig paverkan pa koncernen.

5. Konsolideringsprinciper

5.1 Dotterféretag

Dotterforetag ar foretag som star under ett direkt eller indirekt bestdmmande inflytande fran
moderbolaget. Bestdmmande inflytande féreligger om moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande
over investeringsobjektet, &r exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i
investeringsobjektet och kan anvanda sitt inflytande dver investeringsobjektet for att paverka storleken pa
sin avkastning.

5.2 Tillgangsférvary

Nar férvéry av dotterféretag innebér férvarv av nettotillgdngar som inte utgor rérelse férdelas
anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga
varden vid forvarvstidpunkten. Transaktionskostnader 1aggs till anskaffningsvérdet for forvarvade
nettotillgangar. Uppskjuten skatt pa temporara skillnader redovisas inte initialt, se vidare avsnitt Skatter.
Midstar redovisar erhallna avdrag for uppskjuten skatt som en orealiserad vérdeféréandring pa fastigheten

MIDSTAR ARSREDOVISNING JANUARI TILL DECEMBER 2022 14



Midstar Hotels AB (publ) 9

direkt efter forvarvet.

5.3 Rérelseférvéry

Vid rorelseforvary redovisas dotterféretag enligt forvarvsmetoden. Metoden innebér att férvary av ett
dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt férvérvar dotterféretagets
tillgdngar och dvertar dess skulder. | forvarvsanalysen faststélls det verkliga vardet pa férvarvsdagen av
férvarvade identifierbara tillgangar och évertagna skulder samt eventuella innehav utan bestdmmande
inflytande. Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter som ar hanférliga till emission

av egetkapitalinstrument eller skuldinstrument, som uppkommer redovisas direkt i arets resultat.

Vid rérelseférvéry dar 6verford erséttning, eventuellt innehav utan bestdimmande inflytande och verkligt
varde pa tidigare dgd andel (vid stegvisa forvarv) dverstiger det verkliga vardet av férvarvade tillgangar
och overtagna skulder som redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden ar
negativ, s k forvarv till 1agt pris redovisas denna direkt i arets resultat. Uppskjuten skatt pa temporéra
skillnader redovisas till nominell skattesats, se vidare avsnitt Skatter.

6. Intakter

6.1 Hyresintékter

Hyresintékter fran férvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat pa villkoren i leasingavtalen
(hyresavtalen). Hyresrabatter periodiseras 6ver kontraktets 16ptid, utom ifrdga om rabatter som ldmnas pa
grund av faktorer som tillfalligt begransar hyresgéstens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t ex férsenad
hyresgastanpassning), vilka redovisas dver den period begransningen féreligger. Se dven avsnitt 21
leasegivare i denna not.

6.2 Intdkter operatdrsverksamhet
Intdkter fran operatorsverksamheter redovisas i den period da tjansterna utférs och bestar till storsta del av
logi, konferens- och restaurangverksamhet.

6.3 Intékter fran fastighetsférsélining

Intékt av fastighetsforséljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner évergatt
till képaren vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen dver tillgdngen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfélle an
tilltrédestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas fastighetsforséljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande risker och férmaner samt engagemang i den I6pande férvaltningen. Darutdver beaktas
omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller képarens kontroll.

7. Rorelsekostnader

Fastighetskostnader utgdrs av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning, administration, fastighetsskatt
och underhall av fastighetsinnehavet. Central administration utgérs av kostnader fér koncerngemensamma
funktioner samt dgande av koncernens dotterféretag.

8. Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av rénteintékter pa fordringar samt erhallna utdelningar. Finansiella kostnader
bestar framst av réntekostnader och andra finansiella kostnader pa [an och andra skulder, réntekuponger
pa derivat som anvénds for att sékra rénterisk samt nedskrivningar av finansiella tillgangar.

Valutakursvinster och valutakursforluster redovisas netto.

Finansiella fordringar och finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivréntemetoden. Effektivrantan &r den rénta som diskonterar de uppskattade framtida in- och
utbetalningarna under ett finansiellt instruments férvantade 16ptid till den finansiella tillgangens eller
skuldens redovisade nettovarde. Berdkningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhéllits av
avtalsparterna som &r en del av effektivréntan, transaktionskostnader och alla andra éver- och underkurser.

Ranteutgifter aktiveras inte i férvaltningsfastigheter utan kostnadsfors [6pande.

Orealiserade forandringar i verkligt vérde pa rantederivat som inte anvénds i sékringsredovisning
redovisas pa egen rad i resultatet bendmnd Vardeférandringar pa derivat, se nedan. Realiserade
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vardeféréndringar pa réntederivat som innefattar upplupen och betald réntekupong redovisas som
finansiell kostnad.

9. Segmentsredovisning

Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intakter
och adrar sig kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett
rorelsesegments resultat féljs vidare upp av féretagets hogste verkstéllande beslutsfattare (vd) for att
utvérdera resultatet samt for att kunna allokera resurser till rérelsesegmentet.

10. Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter samt orealiserade virdeférandringar pa derivat
Orealiserade och realiserade férandringar i verkligt vérde pa férvaltningsfastigheter respektive
orealiserade vardeféréandringar pa réntederivat redovisas i resultatet i sérskilda poster mellan
resultatnivaerna Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt, ndmligen Vardeférandringar pa
férvaltningsfastigheter respektive Vardeférandringar pa derivat. Realiserade vardeférandringar pa derivat
vid fértida stdngning redovisas under finansiella intdkter och kostnader. Rorelsefastigheter varderas till
verkligt varde i enlighet med omvarderingsmetoden.

11. Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom
da underliggande transaktion redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser
som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hér dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skattemassiga vérden pa tillgangar och skulder. Temporéra skillnader beaktas inte for
skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte &r rérelseférvary som
vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat sdsom vid s k
tillgdngsférvarv. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder
férvéntas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tilldmpning av de skattesatser och
i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endasti den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nar det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvary sker av andelar i dotterforetag utgor forvarvet antingen ett forvarv av rorelse eller forvary av
tillgadngar. Vid rorelseférvarv redovisas uppskjuten skatt till nominellt géllande skattesats utan diskontering
enligt principerna ovan. Vid tillgangsférvary redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid
anskaffningstidpunkten utan tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande tillgangens
verkliga varde efter avdrag for uppskjuten skatt.

Vid efterféljande vardering av férvédrvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis
att erséttas av en redovisad vardeféréandring av fastigheten. Efter forvarvstidpunkten for tillgangsférvary
redovisas uppskjuten skatt endast pa foréndring av redovisat varde och férandringar av skattemassigt
varde som uppkommer efter férvérvstidpunkten.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av
samma myndighet och da koncernen har fér avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

12. Fastigheter

12.1 Férvaltningsfastigheter, definition och vérdering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintékter, vardestegring eller en
kombination av dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanldggningar
samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvéndas
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som férvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda klassificeras som férvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med redovisningsstandarden IAS 40. Initialt
redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt héanforbara
utgifter. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden och representerar det bedémda belopp som skulle
erhallas i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och
som har ett intresse av att transaktionen genomférs efter sedvanlig marknadsféring dar bada parter
forutsétts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tilldmpade vérderingsmetoder, betydande indata i vardebeddmningarna samt vilken niva i
verkligt vardehierarkin som &r aktuell fér olika delar av fastighetsbestandet framgéar av Not 10.

Savél orealiserade som realiserade vérdeforandringar redovisas i arets resultat. Realiserade
vardefoéréndringar avser vardeférandringar fran senast avidmnad arsredovisning fram till avyttringstillfallet
fér under perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn till under perioden aktiverade investeringsutgifter.
Orealiserade vardeférandringar avser dvriga vardeféréandringar som inte harror fran férvary eller
aktiverade investeringsutgifter.

12.2 Rérelsefastigheter, definition och vérdering

Koncernen tillampar omvarderingsmetoden avseende koncernens rorelsefastigheter, vilket innebar att
rorelsefastigheter redovisas till verkligt vérde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och justering pa
grund av omvérdering. Omvardering gérs med den regelbundenhet som kravs for att det redovisade
vardet inte ska avvika vasentligt fran vad som faststalls som verkligt vérde pa balansdagen. Det verkliga
véardet pa materiella anldggningstillgangar baseras pa vérderingar som ar utférda av oberoende externa
varderingsman. Nar en tillgdngs redovisade belopp dkar som en féljd av en omvérdering redovisas
okningen i 6vrigt totalresultat och ackumuleras i en separat komponent i eget kapital, benamnd
omvarderingsreserv. Om 6kningen utgdr en aterféring av tidigare redovisad vardenedgang avseende
samma tillgang redovisas ckningen som en minskad kostnad i arets resultat. Nar en tillgangs redovisade
belopp minskar som en féljd av en omvéardering redovisas minskningen som en kostnad i arets resultat.
Om det finns ett saldo i omvéarderingsreserven hanférligt till tillgdngen redovisas véardenedgéangen i dvrigt
totalresultat och som en minskning av omvarderingsreserven. Skillnaden mellan avskrivningen baserat pa
det omvérderade vardet och avskrivning enligt ursprungligt anskaffningsvérde éverférs fran
omvarderingsreserven till balanserade vinstmedel.

Ackumulerade avskrivningar vid tidpunkten fér omvarderingen elimineras mot tillgdngens redovisade
bruttovarde. Nar en tillgadng avyttras dverfors dess belopp i omvarderingsreserven till balanserade
vinstmedel utan att paverka vare sig arets resultat eller 6vrigt totalresultat.

12.3 Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1dggs till det redovisade vardet for fastigheter endast om det ar sannolikt att de
framtida ekonomiska férdelar som &r forknippade med utgifterna kommer att komma féretaget till del och
anskaffningsvardet kan berégknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Utgifter fér utbyte av identifierade komponenter och tillagg av nya
komponenter ldggs till det redovisade vérdet, nar de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhall
kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer.

12.4 Avskrivningsprinciper

Roérelsefastigheterna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som
obegrédnsad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperioder varierar.
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Foéljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa
byggnader:

- Stomme 100 ar
- Stomkompletteringar, innervaggar m.m. 20-40 ar
- Installationer; varme, el, VVS, ventilation m.m. 20-40 ar
- Yttre ytskikt; fasader, yttertak m.m. 20-30 ar
- Inre ytskikt, maskinell utrustning m.m. 10-15 ar

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder omprovas vid varje ars slut

13. Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar bland tillgangarna finansiella
placeringar, likvida medel, lanefordringar, hyres- och kundfordringar samt derivat. Bland skulderna
aterfinns leverantorsskulder, laneskulder samt derivat.

13.1 Redovisning i och borttagande fran rapporten éver finansiell stélining, férsta vardering och kvittning
Kundfordringar och utfdrdade skuldinstrument redovisas nar de ar utgivna. Ovriga finansiella tillgangar
och finansiella skulder redovisas nar koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgadng (med undantag fér kundfordringar som inte har en betydande
finansieringskomponent) eller finansiell skuld varderas vid forsta redovisningstillfallet till verkligt varde
plus, nér det géller finansiella instrument som inte varderas till verkligt vérde via resultatet,
transaktionskostnader som ar direkt hanforliga till forvarvet eller emissionen. En kundfordring utan en
betydande finansieringskomponent vérderas till transaktionspriset.

Koncernen tar bort en finansiell tillgang fran rapporten éver finansiell stélining nar de avtalsenliga

rattigheterna till kassaflédena fran den finansiella tillgdngen upphdr eller om den 6verfor ratten att ta emot

de avtalsenliga kassaflédena genom en transaktion i vilken i vésentlighet alla risker och férdelar med
dgarskapet har dverforts eller i vilken koncernen inte dverfor eller behaller i vasentlighet alla de risker och
fordelar med dgarskap och den inte behaller kontrollen éver den finansiella tillgangen. Koncernen bokar
bort en finansiell skuld fran rapporten &ver finansiell stallning nar de dtaganden som anges i avtalet
fullgdrs, annulleras eller upphér. Koncernen bokar ocksa bort en finansiell skuld nar de avtalsenliga
villkoren modifieras och kassaflédena fran den modifierade skulden &r vasentligt annorlunda. | det fallet
redovisas en ny finansiell skuld till verkligt varde baserat pa de modifierade villkoren. En finansiell tillgang
och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapport éver finansiell stélining endast
nar det féreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

13.2 Klassificering och efterféljande vérdering av finansiella tillgangar

Vid forsta redovisningstillfallet klassificeras en finansiell tillgdng som vérderad till: upplupet
anskaffningsvarde; verkligt vérde via dvrigt totalresultat - skuldinstrumentsinvestering; verkligt varde via
ovrigt totalresultat - egetkapitalinvestering; eller verkligt vérde via resultatet. Klassificering beror pa
bolagets affarsmodell och instrumentets karaktaristika, vilket paverkar den efterféljande varderingen.
Samtliga koncernens finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde férutom derivat som
varderas till verkligt varde via resultatet. Detta eftersom de innehas inom ramen fér en affarsmodell vars
mal ar att erhalla de avtalsenliga kassaflddena samtidigt som kassaflédena fran tillgdngarna endast utgors
av betalningar av kapitalbelopp och ranta.

13.3 Klassificering och efterféljande vérdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras som varderade till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde via
resultatet. En finansiell skuld klassificeras till verkligt vérde via resultatet om den klassificeras som innehav
for handelsdndamal, som ett derivat eller den har blivit identifierad som s&dan vid forsta
redovisningstillféllet. Samtliga koncernens finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvérde,
férutom derivat som varderas till verkligt vérde via resultatet.

MIDSTAR ARSREDOVISNING JANUARI TILL DECEMBER 2022

18



Midstar Hotels AB (publ) 9

13.4 Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen har historiskt sett haft sma eller inga kreditférluster dd majoriteten av kundfordringarna utgors
av hyresfordringar som faktureras i forskott samt att alla betalningar som ar férsenade fran 10 dagar foljs
upp. Det gors I6pande beddmning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer for samtliga koncernens fordringar. Fér kundfordringar som inte &r férfallna eller
forfallna med upp till 30 dagar leder dessa kreditreserveringar till ovésentliga belopp. | de fall fordringar ar
férfallna med mer d@n 30 dagar gors en individuell bedémning och reservering faststélld utifran historiska
erfarenheter av kundférluster pa liknande fordringar. Koncernens fordringar utom likvida medel redovisas
med hansyn tagen till férvantade kreditforluster. Koncernen definierar fallissemang som fordringar som ar
férfallna med mer d@n 30 dagar och i de fallen gors en individuell bedémning och reservering.

14. Goodwill
Goodwill vérderas till anskaffningsvarde minus eventuella ackumulerade nedskrivningar. Goodwill férdelas
till kassagenererande enheter och prévas minst arligen f6r nedskrivningsbehov (se 15. Nedskrivningar)

15. Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar beddms vid varje rapporttillfélle for att avgéra om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas avseende nedskrivningar av andra tillgangar an fér finansiella
tillgangar for vilka IFRS 9 tillampas enligt punkt 11.

15.1 Nedskrivning av materiella anldggningstillgadngar, immateriella tillgangar samt nyttjanderéttstillgdngar
Om indikation pa nedskrivningsbehov finns berdknas tillgangens atervinningsvarde enligt nedan. For
goodwill beréknas atervinningsvardet dessutom arligen. Om det inte gar att faststélla vasentligen
oberoende kassafldden till en enskild tillgang, och dess verkliga vérde minus forsaljningskostnader inte
kan anvandas, grupperas tillgdngarna vid provning av nedskrivningsbehov till den lagsta niva dar det gar
att identifiera vasentligen oberoende kassaflédden - en sa kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade varde &verstiger
atervinningsvardet. En nedskrivning redovisas som kostnad i resultatet. Atervinningsvérdet ar det hégsta av
verkligt varde minus forséljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berékning av nyttjandevérde
diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som &r
férknippad med den specifika tillgangen.

16. Ersattningar till anstéllda

Koncernen har anstélld personal i dotterbolag i Danmark och Sverige. Férvaltning av koncernen,
moderbolaget och de underliggande dotterbolagen sker genom ett férvaltningsavtal mellan Midstar
Hotels AB och Midstar AB. Forvaltningsavtalet med Midstar AB tecknades 2015 och I6per tills vidare.
Ekonomisk administration utférs i Sverige av Egero AB och i Norge av Eiendomshuset Malling & CO AS
samt i Danmark av Cobblestone A/S.

16.1 Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de planer dar féretagets forpliktelse ar begréansad till de
avgifter foretaget atagit sig att betala. | sadant fall beror storleken pé den anstélldes pension pa de avgifter
som foretaget betalar till planen eller till ett férsékringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna
ger. Foljaktligen &r det den anstéllde som bér den aktuariella risken (att erséttningen blir lagre &n férvantat)
och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kommer att vara otillrdckliga for att ge de
férvantade erséttningarna). Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas
som en kostnad i arets resultat i den takt de intjdnas genom att de anstéllda utfort tjanster at féretaget
under en period.

17. Leasetagare

Koncernen redovisar som leasetagare en leasingskuld vid leasingavtalets inledningsdatum. Samtidigt
redovisas en nyttjanderattstillgdng med motsvarande belopp justerat fér vid inledningsdatumet
férutbetalda leasingavgifter. Leasingskulden diskonteras med den implicita réntan i avtalet, dvs.
avgaldsréntan. Samtliga koncernens leasingavtal utgors av tomtréttsavtal. Da tomtréttsavtal anses innebara
ett evigt atagande mot leasegivaren sa redovisas ingen avskrivning pa nyttjanderéttstillgdngen och ingen
amortering sker av leasingskulden. De erlagda tomtrattsavgalderna presenteras i sin helhet som en
finansiell kostnad.
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18. Leasegivare

Nar koncernen ar leasegivare faststéller den vid varje leasingavtals inledningsdatum huruvida
leasingavtalet ska klassificeras som ett finansiellt eller operationellt leasingavtal. Vid faststallande av
klassificering gors en 6vergripande bedémning av om leasingavtalet i allt vasentligt dverfér de ekonomiska
risker och férmaner som &r férknippade med dgandet av den underliggande tillgangen. Om sa &r fallet &r
leasingavtalet ett finansiellt leasingavtal, i annat fall &r det ett operationellt leasingavtal. Samtliga
nuvarande leasingavtal dar koncernen &r leasegivare klassificeras av koncernen som operationella

och leasingavgifter fran dessa leasingavtal redovisas som intékt linjart ver leasingperioden.

19. Avséttningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller
beloppets storlek for att reglera avsattningen. En avséttning redovisas i balansrédkningen nar det finns en
befintlig legal eller informell férpliktelse som en f6ljd av en intréffad handelse, och det &r troligt att ett
utfldde av ekonomiska resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras. Avsattningar gérs med det belopp som &r den basta uppskattningen
av det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. En avséttning for
forlustkontrakt redovisas nar de forvantade fordelarna som koncernen véantas erhalla fran ett kontrakt ar
l&gre &n de oundvikliga kostnaderna att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

20. Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som harrér fran intréffade handelser
och vars férekomst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida handelser utom koncernens kontroll
eller nér det finns ett d&tagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av det inte &r
troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas eller inte kan berdknas med tillracklig tillforlitlighet.

21. Moderbolagets redovisningsprinciper
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget som finns i RFR 2. Som leasetagare
redovisas leasingavgifter som kostnad linjart éver leasingperioden och saledes redovisas inte
nyttjanderatter och leasingskulder i balansrékningen. Som leasegivare klassificeras samtliga leasingavtal
som operationella. Redovisningen for jamforelseéret var identisk med for aktuellt ar.

Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for finansiella instrument. Delar av principerna i IFRS 9 ar
dock &nda tillampliga sdsom avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning, kriterier for att
sakringsredovisning ska fa tillampas och effektivrantemetoden for rénteintakter och réntekostnader. |
moderbolaget vérderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde minus eventuell
nedskrivning och finansiella omsattningstillgdngar enligt ldgsta vardets princip. For finansiella tillgangar
som redovisas till upplupet anskaffningsvarde tillampas IFRS 9s nedskrivningsregler.

21.1 Klassificering och uppstéllningsformer

Resultatrakning och balansrakning &r fér moderbolaget uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman,
medan rapporten 6ver resultat och dvrigt totalresultat, rapporten dver férandringar i eget kapital och
kassaflodesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport éver
kassafldden. De skillnader mot koncernens rapporter som gor sig géllande i moderbolagets resultat- och
balansrékningar utgérs framst av redovisning av finansiella intdkter och kostnader samt eget kapital.

21.2 Dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebéar att
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet fér innehav i dotterféretag. Vardet pa aktier i
dotterféretag provas om en indikation om ett nedskrivningsbehov féreligger.

21.3 Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade hos givare och mottagare, oavsett om
koncernbidraget ar lamnat eller erhallet. Erhalina eller ldmnade koncernbidrag paverkar féretagets
aktuella skatt, eller i vissa fall uppskjuten skatt.
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21.4 Aktieadgartillskott

Aktiedgartillskott som l&dmnas redovisas som en dkning av det redovisade vardet av aktierna/andelarna.
Erhallen aterbetalning av aktiedgartillskott redovisas som en minskning av aktiernas/andelarnas redovisade
varde.

21.5 Finansiella garantier till f6rman f6r dotterbolag

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensférbindelser till férman fér
dotterféretag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avséattning i balansrékningen nar
bolaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

Not 2 Viktiga uppskattningar och bedéomningar

Forvaltnings- och rorelsefastigheter

Vid vérdering av fastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande paverkan pa koncernens
redovisade resultat och stallning. Varderingen av fastigheter krdver antaganden om framtida kassafléden
samt beddmningar av aktuella marknadsméssiga avkastningskrav for varje enskild fastighet. For att spegla
den osékerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i varderingarna ett sa
kallat varderingsintervall om +/- 5-10%. Information om viktiga antaganden och osékerhet vid vérdering av
férvaltningsfastigheter framgar av Not 10.

Tillgangsférvérv kontra rérelseférvarv och uppskjuten skatt

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseférvary eller tillgangsforvary enligt IFRS 3. Det ar en
individuell bedémning som gérs for varje enskilt férvérv. | de fall bolagsférvérvet i huvudsak endast
omfattar fastighet/-er och inte innefattar vasentliga processer, klassificeras forvarvet som ett
tillgadngsforvarv. Ovriga bolagsférvary klassificeras som rérelseférvary och innehéller sdledes normalt
sadana strategiska processer som foérknippas med rorelse. Vid tillgangsforvary redovisas ingen uppskjuten
skatt hanforligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for uppskjuten skatt minskar istallet fastighetens
anskaffningsvarde.

Vid efterféljande vérdering av forvérvad fasighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis
att ersattas av en redovisad vardeféréandring av fastigheten. Vid tillgangsférsaljning med skatterabatt
uppkommer en negativ vérdeférandring som helt eller delvis motsvarar den lamnade skatterabatten.

Not 3 Intdkter och kostnader - fastigheterna

Hyresintdkter
Hyresintékter avser intdkter fran avtal om uthyrning av kommersiella lokaler fér hotell-, kontors- och
butiksverksamhet, samt dvriga utrymmen tillhérande férvaltningsfastigheterna.

Hyreskontrakt avser huvudsakligen hotell och uppréattas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar 10-15
ar. Langre avtal férekommer framst dar mer betydande investeringar sker utifran specifika hyresgésters
onskemal. Den genomsnittliga aterstdende kontraktsléangden i portfoljen kan beraknas till 8,9 ar (9,8).
Kontrakten for kommersiella lokaler har alltid indexklausuler.

Tabellen nedan visar aktuella hyreskontrakt och deras arsbelopp allokerat till det ar de forfaller. For de
totala intdkterna per ar for hyreskontrakt hanvisas till not Not 21.
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Forfallostruktur kontrakterad hyra exkl tilldgg

Koncernen 2022 2021
TSEK Arshyra % Arshyra %
2023 2772 1 6 821 3
2024 13029 4 2 601 1
2025 39 696 13 10 206 4
2026 17 989 6 35838 15
2027 eller senare 229 040 76 189 963 77
302527 100 245 430 100

Forfallostrukturen ovan avser kontrakterad hyra exkl tillagg. Av detta utgor hyreskontrakt avseende hotell ca
94 % (92).

Specifikation av koncernens fastighetskostnader

TSEK 2022 2021
Driftskostnader 20875 19101
Reparations- och underhallskostnader 27 845 18217
Fastighetsskatt 6111 15214
Summa fastighetskostnader 54 831 52532

Fastighetsskatten i koncernen ar lagre an for jamforelsearet. Forklaringen &r frémst en aterbetalning av
fastighetsskatt fran tidigare ar i Danmark, dar slutgiltigt beslut kring omprévning av fastighetsskatten
meddelats och korrigerats.

Specifikation av koncernens kostnader for operatérsverksamhet

TSEK 2022 2021
Personalkostnader 113152 85 906
Avskrivningar 23 36708
Omvardering Materiella anlaggningstillgangar - -29 493
Ovrigt 141 308 104 026
Summa kostnader operatdrsverksamhet 254 483 197 147

Not 4 Anstédllda och personalkostnader

Koncernen har personal i operatérsbolag, tva i Danmark och ett i Sverige. Férvaltning av koncernen,
moderbolaget och de underliggande dotterbolagen sker genom ett férvaltningsavtal mellan Midstar
Hotels AB och Midstar AB. Férvaltningsavtalet med Midstar AB tecknades 2015 och I6per tills vidare.
Ekonomisk administration utfors i Sverige av Egero AB, i Norge av Eiendomshuset AS Malling & CO samt i
Danmark av Cobblestone A/S.

Kostnader for erséttningar till anstéllda

TSEK 2022 2021
Koncernen

Léner och ersattningar mm 100763 73 308
Styrelse 245 235
Pensionskostnader 5646 4 399
Sociala avgifter 6743 8199
113 397 86 141

Medelantalet anstillda
2022 2021
Danmark 103 104
Sverige 47 34
Koncernen totalt 150 138
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Koénsférdelning i foretagsledningen
Andelen kvinnor i styrelsen uppgar till 20% (20). Andelen kvinnor i foretagsledningen uppgar till 0 % (0).

Léner och andra erséttningar férdelade mellan styrelseledaméter och 6vriga anstillda,
moderbolaget
Styrelsearvoden uppgick till 245 TSEK (235), férdelat pa

Jan Sooder: 170 TSEK

Anna Wiman: 75 TSEK

Assur Badur: avstar arvode
Bjorn Olsson: avstar arvode
Peter Ragnarsson: avstar arvode

Utbetalningen skedde i juli 2022. Av totala styrelsearvodet har fakturerats 0 TSEK (0). Inga andra I&ner,
pensioner eller andra ersattningar har utbetalats.

Principer for ersattning till styrelsen
Till styrelsens ordférande och 6vriga ledaméter utgar arvode enligt arsstammans beslut.

Principer for erséttning till VD

Ersattning

Till VD utgar ingen ersattning i form av fast 16n, rorlig 16n, pension, avgadngsvederlag eller icke monetéra
férmaner. Principerna for ersattning till VD ar oféréndrade i jamférelse med féregaende ar.

Uppségningstider och avgangsvederlag

Vid uppségning, fran Bolagets eller VD:s sida, galler ingen uppsagningstid.
Villkor for uppsagning och avgangsvederlag for VD &r oféréandrade i jamforelse med féregdende ar.

Not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

TSEK 2022 2021
Koncernen

KPMG

Revisionsuppdrag 3585 2591
Skatteradgivning 214 424
Andra uppdrag 586 369
Ovriga revisorer

Revisionsuppdrag 133 -
Moderbolaget 2022 2021
KPMG

Revisionsuppdrag 1255 645
Andra uppdrag 73 -

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning samt revision och annan granskning utford i
enlighet med 6verenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att utfdra samt radgivning

eller annat bitrdde som foéranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana
dvriga arbetsuppgifter.
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Not 6 Forvaltningskostnader och centrala
administrationskostnader

Koncernen

Centrala administrationskostnader avser kostnader for kdpta tjanster avseende ledning, marknadsféring,

ekonomi, finansiering, juridik, informationsteknologi samt férgaveskostnader for ej genomférda

fastighetsinvesteringar.

Specifikation av koncernens férvaltningskostnader 2022 2021
Képta tjanster fran Midstar AB 45770 30296
Loner och sociala kostnader avseende styrelse 286 275
Ovriga férvaltningskostnader 24 625 17 330
Summa 70 681 47 901
Moderbolaget
Koncernens moderbolag upphandlar I6pande férvaltningstjanster huvudsakligen fran Midstar AB.
Tjénsterna bestar av forvaltningsarvoden och finansieringstjénster.
2022 2021
K&pta tjanster fran Midstar AB 45 485 30 296
Képta tjanster vid fastighetsférvary - 6973
Loner, sociala kostnader avseende styrelse 286 275
Ovriga képta tjanster 9515 43 485
Summa 55286 81029
Fakturerat koncernens dotterbolag -50 568 -77 696
-50 568 -77 696
Centrala administrationskostnader 4718 3333
Not 7 Finansiella poster
Koncernen
TSEK 2022 2021
Ranteintakter pa banktillgodohavanden 3427 249
Valutakursférandringar 12 091 413
Ovriga finansiella intékter 330 2523
Finansiella intédkter 15 848 3185
Rantekostnader, kreditinstitut -91 890 -64 697
Valutakursférandringar -569 -
Rantekostnader, obligation -21 226 -
Ovriga finansiella kostnader -5331 -3704
Finansiella kostnader -119 017 -68 401
Finansnetto -103 169 -65216

Av rantekostnaderna avser 24 469 TSEK (8 114) tillgangar och skulder redovisade till verkligt varde.
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Moderbolaget Rénteintdkter och liknande resultatposter
TSEK 2022 2021
Ranteintakter, koncernféretag 19 938 -

19 938 -

Moderbolaget Réantekostnader och liknande resultatposter
TSEK 2022 2021
Réntekostnader, koncernféretag -10 948 -149
Rantekostnader, obligation -21 226 -
Valutakursférandringar -55 -446
Ovrigt -2 674 =

-34 902 -595

Not 8 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
TSEK 2022 2021
Erhallet koncernbidrag 81 880 48 531
Lamnat koncernbidrag -76 080 -45 582
Summa 5799 2 949
Periodiseringsfonder 2022-12-31 2021-12-31
Avsatt for beskattningsar 2018 9371 9 371

Not 9 Skatter

Koncernens underskottsavdrag uppgick 2022 till TSEK 110 564 (197 229), varav TSEK 443 (13 974) bokats
upp som uppskjuten skattefordran. Fér resterande TSEK 23 881, 22% av upparbetade underskott i
Danmark och Norge, bedéms det osakert nar underskotten kan nyttjas, och darav aktiveras de inte i

balansrékningen.

Redovisat i resultatrakning och rapport 6ver 6vrigt totalresultat

Koncernen
TSEK 2022 2021
Aktuell skattekostnad (-) / skatteintékt (+)
Periodens skattekostnad -32 247 -23 412
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar 15789 4844
-16 459 -18 568
Uppskjuten skattekostnad (-) / skatteintdkt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -137 561 -76 789
Uppskjuten skatt till foljd av férandringar av aktiverat skattevérde i underskottsavdrag - 4107
Uppskjuten skattekostnad till féljd av aterféring underskottsavdrag - -15 562
-137 561 -88 244
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -154 020 -106 812
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Moderbolaget

TSEK 2022 2021
Uppskjuten skattekostnad (-) / skatteintdkt (+)

Uppskjuten skatteintakt under aret aktiverat skattevarde i underskottsavdrag - 161
Underskottsavdrag -155 -
Totalt redovisad skattekostnad i moderbolaget -155 161

Avstimning av effektiv skatt

Koncernen

TSEK (%) 2022 (%) 2021
Resultat fére skatt 718 490 418 037
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 20,6% -148 009 20,6% -86116
Effekt av andra skattesatser fér utldndska dotterféretag 0,7% -5271 0,4% -1 859
Ej avdragsgilla kostnader 1,0% -29 0,3% -1 334
Ej skattepliktiga intakter 0,0% 2712 0,0% -
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag -0,2% 6577 0,1% -382
Aterforing av tidigare aktiverade underskottsavdrag 0,3% -5750 3,7% -15562
Skatt hanforlig till tidigare ar -1,6% 11 374 0,0% -189
Effekt av andrade skattesatser/och skatteregler 0,0% -47 0,1% -238
Omvardering av uppskjuten skatt 0,0% 17 0,0% -
Schablonranta pa periodiseringsfond 0,0% -10 0,0% -15
Ovrigt 0,6% -15 583 03%  -1117
Redovisad effektiv 214%  -154020 256% -106812
skatt R

Avstamning av effektiv skatt

Moderbolaget
TSEK (%) 2022 (%) 2021
Resultat fére skatt -13 883 -979
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 20,6% 2860 20,6% 202
Ej avdragsgilla kostnader 0,1% 1 01% -
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0% - -1,0% 210
Ovrigt 21,7% -3014 -31% -31
Redovisad effektiv skatt -1,0% -155 16,5% 161
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I balansrdkningen redovisade uppskjutna skattefordringar och -skulder
Uppskjutna skattefordringar och -skulder hanfor sig till féljande:

Koncernen

Uppskjuten skatt 2022-12-31

Uppskjuten skatt 2021-12-31

Fordran Skuld Netto Fordran Skuld Netto
Forvaltningsfastigheter - 367 769 -367 769 - 252598 -252 598
Rérelsefastighet - 602 101 -602 101 - 544 298 -544 298
Derivat - 27 283 -27 283 1201 2736 -1 535

veravskrivningar

ooperatérsverksga;mhet - [ Lz - -
Periodiseringsfonder - 3420 -3420 - 3420 -3420
Underskottsavdrag 433 - 433 13974 - 13974
Skattefordringar/-skulder 433 1002 202 -1 001 769 15174 803 052 -787 877
Skattefordringar/-skulder, netto 433 1002 202 -1 001 769 15174 803 052 -787 877
Forvaltningsfastigheter 2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatteskuld berdknad pa hela den temporéra skillnaden
mellan redovisat och skattemassigt fastighetsvarde 1011456 853717
Redovisad uppskjuten skatteskuld hanférbar till férvaltningsfastigheter -367 769 -252 598
Ej redovisad uppskjuten skatteskuld hanférbar till férvaltningsfastigheter
med hénvisning till att férvary skett genom sa kallade tillgdngsforvary 643 687 601119

Not 10 Rorelsefastigheter samt Forvaltningsfastigheter

Rorelsefastigheter

Under 2022 har en av tre rérelsefastigheter genomgatt omfattande renoveringar.
Hotellet i Danmark ateréppnades under april 2023.

TSEK 2022-12-31 2021-12-31
Omvirderade anskaffningsvirden

Ingdende balans 3216817 2 625 675
Forvarv/omklassificeringar - 138 000
Investeringar i befintliga fastigheter 111619 200 625
Arets planenliga avskrivningar fére omvardering -53 812 -36 708
Omvarderingar av rérelsefastigheter via resultatrékning - 29 493
Omvérderingseffekt mot omvérderingsreserv 42 640 194 690
Arets valutakursdifferenser 273 900 65 042
Utgaende balans 31 december 3591164 3216817
Redovisade virden

Per 1 januari 3216817 2 625 675
Per 31 december 3591 164 3216817

Koncernen tillampar omvérderingsmetoden avseende koncernens rérelsefastigheter. Med vérdetidpunkt
31 december 2022 och framatblickande har externa varderare fran Cushman & Wakefield, Colliers och
Savills varderat koncernens innehav av byggnader och mark. Verkliga varden har faststallts med en
kombinerad tillampning av ortsprismetod, utifran redovisade jamférelsekdp, och avkastningsmetod.

MIDSTAR ARSREDOVISNING JANUARI TILL DECEMBER 2022

27



Midstar Hotels AB (publ) 9

Avkastningsmetoden ar baserad pa en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto.
Omvardering av fastigheternas varden som inte motsvaras av en tidigare nedskrivning, fors direkt mot eget
kapital och omvarderingsreserv, samt redovisas under 6vrigt totalresultat.

Forvaltningsfastigheter

Vérdeférandring férvaltningsfastigheter 2022 2021
Realiserade vardeférandringar -24 -4 468
Orealiserade vardeférandringar 369 191 258 604
369 167 254 135

Fordndring av verkligt varde for férvaltningsfastigheter 2022 2021
Ingdende balans 5850 583 5158 623
Forvarv/omklassificeringar 217 825 357 000
Avyttring férvaltningsfastighet - -187 547
Investeringar i befintliga fastigheter " 76182 135025
Orealiserade vardeférandringar redovisade i resultatet 2 369 191 258 604
Valutakursférandringar 176 757 128 879
6 690 539 5850 583

1) Investeringar i befintliga fastigheter innefattar ombyggnad och aktiverade komponentbyten.
2) Varav vérdeforandringar hanférlig till tillgadngar som fanns kvar vid arets slut TSEK 369 191 (258 604).

| koncernen finns inga ej intaktsgenererande fastigheter.

Verkligt virde

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt vérde klassificerade i niva 3 i verkligt vérde
hierarkin i IFRS 13. Nedan l&dmnas information om verkligt vérde. Verkligt varde definieras som det pris som
vid vérderingstidpunkten skulle erhallas vid férséljning av en tillgang eller betalas vid dverlatelse av en
skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer, en form av marknadsvarde.

Varderingsprocess

Vardering av fastigheter, forvaltnings- och rorelsefastigheter, sker enligt koncernens varderingspolicy och
redovisas till verkligt varde enligt IAS 40 i enlighet med véarderingskategori 3 i IFRS 13 varderingshierarki.
Det verkliga vérdet baserar sig pa marknadsvérdet vid en eventuell férséljning pa den 6ppna marknaden.
Midstar varderar samtliga fastigheter fyra gdnger om aret. Fér kvartal 2 samt 4 vérderas fastigheterna av
externa, oberoende fastighetsvérderare, medan varderingarna fér kvartal 1 och 3 genomférs internt. Under
2022 har varderingar utforts av vérderingsféretagen Savills, Colliers och Cushman & Wakefield.

Varderingsteknik
Verkliga varden har faststéllts med en kombinerad tilldmpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod.

Den avkastningsbaserade metoden &r baserad pa nuvardesberékning av framtida kassafléden i form av
driftnetton under 5-10 ar, som successivt marknadsanpassats.

Restvérdet har beddmts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto.
Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for
restvardebeddmning har hérletts fran den aktuella transaktionsmarknaden fér jamférbara fastigheter, saval
direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsrantan som anvénts for nuvdrdeberékning av framtida kassaflédden bestar av
direktavkastningskravet med tilldgg for antagen tillvaxt i kassafléden under prognosperioden.

Indata: Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokal-
hyreskontrakt med en utgaende hyra som beddms vara marknadsmassig antas forldngas med oféréndrade
villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till en marknads-
massig hyresniva. Kassaflédet for drift-, underhalls- och administrationskostnader baseras pa
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marknadsmaéssiga och normaliserade utbetalningar for drift, underhall och fastighetsadministration varvid
korrektion sker for avvikelser. Investeringar beréknas utifran det investeringsbehov som bedéms féreligga.

Verkligt vérde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestdms utifran det lagsta av:

- verkligt vérde f6r byggrétten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med tilldgg

fér nedlagda kostnader och

- verkligt vérde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstdende kostnader for att fardigstélla

projektet.

Verkligt vérde for fardigstallt projekt berdknas med samma varderingsteknik som for fardigstallda
fastigheter. Vardering som i fardigt skick kan dock ske nér projektet ar nastan fardigstéllt och nastan helt

uthyrt férutsatt att extern vardering genomforts.

Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvarden

Inkép

Pagaende arbeten

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat varde

Vasentliga icke observerbara indata for viardering till verkligt varde, forvaltningsfastigheter

Forvantad normaliserad hyra (kr per kvm) ar 6
Aktuell hyra (kr per kvm)

Aterstaende langd pé hyreskontrakt (r)

Forvantad langsiktig vakans

Aktuell vakans %

Forvantat normaliserat driftnetto (kr per kvm) ar 5+1

Direktavkastningskrav fér bedémning av restvéarde (%)

2022-12-31 2021-12-31
41 337 -
4373 41337
43173 -
88 884 41337
-3856 -
-6 519 -3 856
-10 375 -3 856
78 509 37 481
2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Snitt Spann Spann
2307 1300 -4 000 1100 - 3 400
1968 1100-3 100 900 - 2 400
8,9 0-19 0-20
0,4 0-4,1 0-22
1,9 0-12,2 0-10,5
2056 800 - 3 800 700 - 3 300
5,8 4,8-7,8 50-78
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Vasentliga icke observerbara indata fér viardering till verkligt virde, rérelsefastigheter

2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Snitt Spann Spann
Forvantad normaliserad hyra (kr per kvm) ar 6 5105 2550-6100 2500-6050
Aktuell hyra (kr per kvm) 2 307 1927 -6 100 1927 -5 885
Forvantad langsiktig vakans 0 0 0
Aktuell vakans % 0 0 0
Forvantat normaliserat driftnetto (kr per kvm) ar 5+1 4 900 2700 -6 000 2 600 -5 900
Direktavkastningskrav f6r bedémning av restvéarde (%) 4,4 4,0-6,0 4,0-6,1

Kanslighetsanalys, fastighetsvirdering

Paverkan pa verkligt varde 2022-12-31

Viasentliga icke observerbara indata Forandring Hotell

Forvantad langsiktig vakans 2,0 %-enheter -162 Mkr
Forvéntat driftnetto (kr per kvm) -5,0 %-enheter -335 Mkr
Diskonteringsrénta, avkastningskrav +0,5 %-enheter -529 Mkr

Paverkan pa verkligt varde 2021-12-31

Viasentliga icke observerbara indata Forandring Hotell

Forvantad langsiktig vakans 2,0 %-enheter -139 Mkr
Forvantat driftnetto (kr per kvm) -5,0 %-enheter -293 Mkr
Diskonteringsrénta, avkastningskrav +0,5 %-enheter -467 Mkr

Investeringsataganden

Under aret har bolaget ingatt avtal om ca 40 MSEK i investeringsatagande gallande ombyggnationer.
Samtidigt har 230 MSEK lagts ner i investeringar i bestandet. For tidigare ingadngna ataganden kvarstar ca
87 MSEK varav merparten upparbetas 2023.

Not 11 Goodwiill

Koncernens goodwill hanfors till ett bolag i Midstars portfélj som férvarvades 2019. Forvarvet
klassificerades som ett rorelseférvary och ingar i segmentet operatérsverksamhet. Till skillnad fran ett
tillgangsfoérvary redovisas vid ett rérelseférvary uppskjuten skatt pa samtliga temporara skillnader.
Redovisad goodwill hédnfor sig huvudsakligen till den redovisade uppskjutna skatteskulden avseende den
temporéra skillnaden mellan verkligt vérde och skatteméssigt varde for den aktuella fastigheten. Den arliga
nedskrivningsprévningen utfors darfor framst genom att sékerstalla att den redovisade goodwillen inte
dverstiger den uppskjutna skatteskulden. | det fall att fastigheten omvérderas till ett varde under
férvarvsvardet kan redovisad goodwill behdva skrivas ned.

Koncernen

TSEK 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende balans 290910 285404
Kursdifferens 25 642 5506
Utgaende balans 316 552 290910
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Not 12 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Koncernen

TSEK 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 2 9
Ombklassificering - -7
Utgaende balans 31 december 2 2
Redovisat varde vid arets utgang 2 2

Innehavet avser:

SEK 2 000. 20 aktier i Varnamo City AB, org. nr 556545-6497 med sate i Varnamo. Aktieinnehavet

motsvarar en dgarandel pa 2 % och varderas till anskaffningsvérde. Har till foremal for sin verksamhet att

utan vinstsyfte tillhandahalla tjénster i syfte att starka handel och service i Varnamo centrum.

Not 13 Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar

Koncernen
TSEK 2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga fordringar som &r anldggningstillgangar
Ovriga langfristiga fordringar 20 4851
20 4 851
T.SEK 2022-12-31 2021-12-31
Ovriga fordringar som &r omsittningstillgangar
Momsfordringar 66 9 665
Fordringar pa skattekonto 12 530 3261
Spérrade medel 6 808 -
Ovriga fordringar 1063 1601
20 466 14 528
Moderbolaget
TSEK 2022-12-31 2021-12-31
Ovriga fordringar (kortfristiga)
Momsfordringar 1916 -
1916 -
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

TSEK 2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Upplupna hyresintékter 64 873 38581
Forutbetalda férsékringspremier 3596 1574
Forutbetalda drift- och férvaltningskostnader 24 657 18 164
Forutbetalda férvarvskostnader 2 565 -
Réantor i3 1652
Bankkostnader 908 3123
Ovrigt 1281 203
98192 61513
Moderbolaget 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda drift- och forvaltningskostnader 13 507 7 854
13 507 7 854

Not 15 Likvida medel
Koncernen

TSEK 2022-12-31 2021-12-31
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Kassa och banktillgodohavanden 576 532 385 360
Summa enligt balansrékningen 576 532 385 360
Summa enligt kassaflédesanalysen 576 532 385 360
Moderbolaget

Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Kassa och banktillgodohavanden 53507 9 201
Summa enligt balansrédkningen 53 507 9201
Summa enligt kassaflédesanalysen 53 507 9201

Not 16 Eget kapital

Koncernen

Aktiekapital och antal aktier

Anges i antal aktier 2022 2021
Emitterade per 1 januari 500 000 269 619
Fondemission - 230 381
Emitterade per 31 december - betalda 500 000 500 000

Aktier har ett kvotvarde pa 1 krona.

Innehavare av aktier ar berattigade till utdelning som faststélls efter hand och aktieinnehavet beréttigar till

rostratt vid bolagsstémman med en rost per aktie.
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Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som ar tillskjutet fran dgarna.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat
| balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar intjanade vinstmedel i moderbolaget och dess
dotterforetag. Kapitalandel i obeskattade reserver ingar i denna eget kapitalpost.

Omviérderingsreserv

Omvérderingsreserven innefattar den omvéardering som gors av koncernens rorelsefastigheter.
Forvaltningsfastigheter bokas via resultatrakningen, men géllande rorelsefastigheter bokas
vardeféréandring med avdrag for uppskjuten skatt, direkt mot eget kapital.

Omrikningsreserv

Omrakningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som uppstér vid omrakning av finansiella
rapporter fran utlandska verksamheter som har upprattat sina finansiella rapporter i en annan valuta &n den
valuta som koncernens finansiella rapporter presenteras i. Moderbolaget och koncernen presenterar sina
finansiella rapporter i svenska kronor.

Moderbolaget

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgdrs av féregaende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag for
under aret lamnad vinstutdelning. | balanserade vinstmedel ingar dven dvrigt kapital som &r tillskjutet av
agarna.

Kapitalhantering

Enligt styrelsens policy ar koncernens finansiella malsattning att ha en god finansiell stallning, som bidrar
till att bibehalla investerares, kreditgivares och marknadens fértroende samt utgéra en grund for fortsatt
utveckling av affarsverksamheten, samtidigt som den langsiktiga avkastning som genereras till aktiedgarna
ar tillfredsstéllande. Baserat pa en avvdgning mellan hég aktieavkastning, som gynnas av liten eget
kapitalandel, och behovet av finansiell stabilitet, som erhalls genom en stor eget kapitalandel, har
begransningen fér belaningsgrad satts till 0,55-0,60. Denna begrénsning har satts med hénsyn till de risker
som finns i koncernens affarsverksamhet. Uppféljning av beldningsgraden utgér en del av den strategiska
planeringen och nivan pa nettoskuldsattningsgraden foljs I6pande upp i den interna rapporteringen till
styrelsen.

Not 17 Rantebarande skulder

Noten innehaller information om foretagets avtalsmassiga villkor avseende réantebarande skulder. Fér mer
information om féretagets exponering for ranterisk och risk fér valutakursféréndringar hénvisas till Not 20.

Koncernen

TSEK 2022-12-31 2021-12-31

Langfristiga skulder

Banklan 4174 861 3 040 499

Obligation 468 924 -
4 643785 3040 499

Kortfristiga skulder

Amorteringar 2023 65 443 960 894

Projektlan - 88 662

65 443 1049 556
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Moderbolaget
TSEK

Langfristiga skulder
Obligation

Villkor och aterbetalningstider

Villkor och aterbetalningstider se tabell nedan. Som sédkerhet for bankldnen har [mnats

fastighetsinteckningar och aktier i dotterbolag (se dven Not 23).

TSEK

Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Obligation
Banklan
Banklan
Banklan
Totala rantebarande skulder

Valuta

SEK
SEK
SEK
SEK
NOK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
SEK
SEK
NOK
SEK

Nom. rianta

4,31%
4,53%
3,66%
3,66%
5,15%
1,66%
2,07%
1,78%
1,81%
1,12%
0,94%
3,38%
3,64%
1,68%
1,45%
1,79%
1,66%
6,01%
4,04%
4,87%
3,66%

2022-12-31 2021-12-31
468 924 -
468 924 _
2022-12-31
. Lan lokal Redovisat
Forfall valuta TSEK

2024-06-30 130 680 130 680
2024-06-30 242 500 242 500
2024-03-03 289 985 289 985
2024-03-03 352 226 352 226
2024-03-03 314117 332077
2037-07-21 60 337 90 293
2037-07-19 39558 59198
2037-09-28 55431 82 952
2037-09-29 40 920 61236
2029-04-30 179 282 271 612
2029-04-30 297 449 448 945
2030-04-30 197 434 296 210
2029-04-30 109 742 156 337
2039-12-23 112 129 167 800
2039-10-17 98 164 146 901
2042-02-15 89 491 133 921
2039-12-30 34 055 50 963
2025-02-08 468 924 468 924
2025-11-10 394 335 394 335
2025-11-10 404 812 427 959
2024-03-03 106 601 106 601
4711 654

MIDSTAR ARSREDOVISNING JANUARI TILL DECEMBER 2022

34



Midstar Hotels AB (publ)

?

TSEK

Banklan
Banklan
Banklén
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklan
Banklén
Banklan
Banklan
Projektlan
Banklén
Banklan
Banklan
Banklan
Totala réntebérande skulder

Valuta

SEK

SEK

SEK

SEK

NOK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
SEK

NOK
SEK

Not 18 Ovriga skulder

Koncernen

TSEK

Derivat

Verkligt vérde rantederivat

Ovriga langfristiga skulder
Ovriga skulder

Ovriga kortfristiga skulder
Momsskulder

Forskott fran kunder

Ovriga skulder

Moderbolaget

TSEK

Ovriga kortfristiga skulder
Momsskulder

Nom. ranta

1,28%
2,26%
2,26%
2,43%
2,13%
0,96%
2,07%
1,10%
1,11%
1,06%
0,87%
0,83%
0,93%
0,99%
0,98%
2,25%
0,98%
1,73%
3,09%
2,26%

2021-12-31
" Lan lokal Redovisat
Forfall valuta TSEK
2022-01-15 132 000 132 000
2024-06-30 247 500 247 500
2024-03-03 292 936 292 936
2024-03-03 355811 355811
2024-03-03 318 069 326 150
2037-07-21 64 410 88 581
2037-07-19 39558 54 403
2037-09-28 55431 76 232
2037-09-29 43 651 60 031
2025-01-01 181 500 249 610
2029-12-31 300 000 412 579
2029-12-31 198 203 272 581
2039-12-30 118 023 162312
2025-01-01 118 678 163213
2039-10-17 98 164 135001
2022-02-28 64 469 88 662
2042-02-15 34 055 46 835
2022-11-23 398475 398 475
2022-11-23 409 062 419 456
2024-03-03 107 686 107 686
4090 055
2022-12-31 2021-12-31
- 5457
- 5457
2022-12-31 2021-12-31
2379 3500
2379 3500
2022-12-31 2021-12-31
3622 -
1734 2 455
610 14 351
5966 16 806
2022-12-31 2021-12-31
- 7 549
- 7 549
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Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen
TSEK 2022-12-31 2021-12-31
Personalrelaterade kostnader 6011 8 315
Styrelsearvoden 245 235
Réntekostnader 18 333 11071
Revisionskostnader 2 407 1973
lupna drift- och
gﬁ\?altlromingskostnader UG e U267
Forutbetalda intékter - 387
Forutbetalda hyresintakter 22797 12 467
68172 53 866
Moderbolaget
TSEK 2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden 275 275
Rantekostnader 5947 -
Revisionskostnader 445 435
Upplupna drift- och
féﬁ\r/)altlromingskostnader & A
6 697 800

Not 20 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Finanspolicy och finansiell riskhantering

Koncernens finanspolicy for hantering av finansiella risker har utformats av styrelsen och bildar ett
ramverk av riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter fér finansverksamheten. Den dvergripande
malsattningen for finansfunktionen ar att tillhandahalla en kostnadseffektiv finansiering samt att minimera
negativa effekter pa koncernens resultat som harrér fran marknadsrisker.

Styrelsen har identifierat féljande finansiella risker som mest vasentliga fér koncernen:
Likviditets- och finansieringsrisk, réanterisk, kreditrisk samt valutarisk.

Likviditet- och finansieringsrisk

Likviditets- och finansieringsrisk &r risken for att koncernen inte har tillgang till finansiering fér att klara sina
kontraktuella férpliktelser, eller att detta endast kan gdras till vasentligt forhdjd kostnad. Hanteringen av
likviditetsrisk innefattar prognostisering av koncernens framtida likviditetsbehov samt att tillgang till
langfristiga kreditfaciliteter som &r tillrdckliga for koncernens finansieringsbehov uppratthalls. Per
balansdagen uppgick tillgangliga kreditfaciliteter till 4 711,7 Mkr (4 090,1), varav 4 711,7 Mkr (4 090,1) var
utnyttjat. Avtalen for den stérsta delen av dessa faciliteter férfaller under 2024. Kreditfaciliteterna ar
villkorade av kovenanter. Koncernen uppfyller kraven i dessa kovenanter per balansdagen.

Tabellen nedan visar forfallostrukturen fér koncernens finansiella skulder inklusive derivatskulder
kontrakterade per 2022-12-31. For varje period visas forfall av kapitalbelopp samt betalning av rénta. For
skulder som I6per med rénta har de framtida rédntebetalningarna beréknats utifran Stibor-, Nibor- och
Ciborranta samt aktuell valutakurs per balansdagen.
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Koncernen
2022 Kontraktuella betalningar av kapitalbelopp och ranta
Redovisat jan-jun jul-dec 2025 till

TSEK belopp 2023 2023 2024 2028 Efter 2028

Réntebéarande skulder
Langfristiga skulder till

kreditinstitut 4174 861 - - 1483 407 976 809 1714 645
Kortfristiga skulder till
kreditinstitut 65 443 32721 32721 - - -

Emitterade vardepapper 468 924 - - - 468 924 -
Summa 4709 228 32721 32721 1483 407 1445733 1714 645
Rantebetalningar 18 333 93 451 93 451 160 111 242 264 247 165
Rénta derivat - -15 055 -15 055 -25716 -54762 -7 115
Summa 18 333 78 397 78 397 134 395 187 502 240 050

Icke-réntebarande skulder
Leverantdrsskulder 53 662 53 662 - - - -
Ovriga kortfristiga skulder 610 610 - - - -
Upplupna kostnader och
férutbetalda intakter 21032 21032 - - - -
Summa 75 304 75304 - - - -

Totalt 4 802 865 186 422 111118 1617 802 1633 235 1954 695

Utéver de skulder vars odiskonterade kassafloden presenteras i ovanstdende tabell innehar koncernen 4
tomtrattsavtal vars arliga tomtrattsavgalder summerar till 1 665 TSEK odiskonterat. Kostnaden for
leasingavtalen ses som eviga ur koncernens perspektiv da koncernen inte har ndgon ratt att séga upp
avtalen. Vid omférhandlingar kommer tomtrattsavgaldernas storlek paverkas.
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2021 Kontraktuella betalningar av kapitalbelopp och ranta
Redovisat jan-jun jul-dec 2024 till
TSEK belopp 2022 2022 2023 2027 Efter 2027

Réntebarande skulder
Langfristiga skulder till

kreditinstitut 3040499 - - - 1579 694 1460 805
Kortfristiga skulder till

kreditinstitut 960 894 - 960 894 - - -

Projektlan 88 662 88 662 - - - -

Summa 4 090 055 88 662 960 894 0 1579 694 1460 805

Rinta 11071 34 445 32899 50336 75787 80553

Summa 11 071 34 445 32 899 50 336 75 787 80553
Réntederivat -12 436

5457 11020 10 627 17518 33671 629

Summa -6 979 11 020 10 627 17 518 33671 629

Icke-réantebirande skulder

Leverantdrsskulder 86 127 86 127 - - - -

Ovriga kortfristiga skulder 14 351 14 351 - - - -

Upplupna kostnader och

férutbetalda intdkter 21627 21627 - - - -

Summa 122105 122105 - - - -
Totalt 4216 252 256 232 1004 420 67 854 1689152 1541987
Ranterisk

Ranterisk utgors av risken att en féréndring av marknadsrantor far en negativ paverkan pa resultatet.
Koncernen betalar rorlig ranta pa de réntebérande skulderna. Féréndrade marknadsrantor paverkar darfor
koncernens rantekostnader. Koncernen har valt att sékra delar av rénterisken med hjélp av rénteswappar
eller rantetak. | enlighet med koncernens finanspolicy har 58% av rénterisken i fastighetsinvesteringarna
sakrats med en kombination av rénteswappar, fastrénta och rantetak.

Koncernens nettoskuld uppgick per balansdagen till 4 712 Mkr (4 090,1).

En samtidig 6kning av samtliga relevanta marknadsrantor med 100 réntepunkter skulle 6ka koncernens
arliga réntekostnader med 19,9 Mkr (17,1), berdknat utifran skuldernas storlek per balansdagen enligt
laneavtal och endast fér de delar som inte sakrats genom ranteswappar.

Kreditrisk

Kommersiell kreditrisk

Kommersiell kreditrisk utgors av risken for forluster om nagon av koncernens kunder blir insolvent
och inte kan fullgéra sina ataganden. Kommersiell kreditrisk hanteras genom interna rutiner och
kontroller for utvardering av kreditvardighet.

Ingen nedskrivning av kundfordringar har i likhet med féregdende ar erfordrats for rékenskapsaret.

Finansiell kreditrisk

Den finansiella kreditrisken utgérs framst av motpartsrisker i samband med fordringar pa banker och
andra motparter som uppstar vid kép av derivatinstrument. ISDAs (International Swaps and Derivatives
Association) ramavtal anvdands med alla motparter i derivattransaktioner. Kreditrisken i derivat uppgick per
balansdagen till 128 Mkr (12) och motsvarar totalt positivt marknadsvérde fér rantederivat.

For 6vriga finansiella tillgangar antas kreditrisken motsvara de redovisade vardena.
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Kundfordringar

Kundfordringar redovisas efter hdnsyn tagen till férvantade kreditforluster. Under aret och i likhet med
féregaende ar finns inga kundférluster att redovisa, varken i koncernen eller f6r moderbolaget.

Koncernen
TSEK 2022-12-31 2021-12-31
Ej forfallna kundfordringar 21337 8426
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 10 275 6 624
Forfallna kundfordringar 31-90 dagar 239 3392
Forfallna kundfordringar >90 dagar 2303 1805
Reserv for forvantade kreditforluster -296 -36
Summa 33 858 20 211
Koncernen
TSEK 2022-12-31 2021-12-31
Derivat- Derivat- Derivat- Derivat-
tillgangar skulder tillgangar  skulder
Redovisade belopp 128 153 - 12 436 -5 457
Nettning enligt ISDA - - - -
Nettobelopp 128 153 - 12436 -5 457
Valutarisk

Valutarisk hanteras i bolagets finanspolicy. Med valutarisk avses risken fér ogynnsamma férandringar i
véxelkurser fér annan valuta 8n svenska kronor och kan delas in i omrdkningsexponering (paverkan pa
balansrékningen) och transaktionsexponering (paverkan pa kassaflédet). Omrékningsexponeringen
begradnsas genom att utlandska investeringar finansieras i lokal valuta alternativt sékras genom

derivatkontrakt. Transaktionsexponeringen valutasékras inte i koncernen.

Paverkan pa resultat

Paverkan eget kapital

efter skatt netto efter skatt
Okning Minskning Okning Minskning

2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31
DKK/SEK - férandring med 10% 1856 -1 856 1856 -1 856
NOK/SEK - féréndring med 10% 9114 -9114 9114 -9114
DKK/SEK - féréndring med 5% 928 -928 928 -928
NOK/SEK - férandring med 5% 4 557 -4 557 4 557 -4 557
NOK/DKK - férandring med 10% 2 -2 2 -2
NOK/DKK - férandring med 5% 1 -1 1 -1

2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31
DKK/SEK - férandring med 10% 16018 -16 018 16018 -16 018
NOK/SEK - féréndring med 10% -1 249 1249 -1 249 1249
DKK/SEK - férandring med 5% 8 009 -8 009 8 009 -8 009
NOK/SEK - férandring med 5% -625 625 -625 625
NOK/DKK - férandring med 10% 5185 -5185 5185 -5185
NOK/DKK - férandring med 5% 2593 -2593 2593 -2593

Forvaltningsresultatet for koncernen har paverkats positivt med valutakursdifferenser om 11,7 MSEK (5)

och paverkat finansnettot positivt med 11,7 MSEK (0,4).
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Verkligt virde for finansiella tillgangar och finansiella skulder
Redovisat varde for finansiella tillgdngar och finansiella skulder anses vara rimliga uppskattningar av det
verkliga vardet for varje klass av finansiella tillgangar och finansiella skulder.

Derivat redovisas enligt niva 2 i IFRS varderingshierarki, da derivaten prissétts enligt respektive banks

prissattningsmodell.

Koncernens réntebarande finansiella skulder 16per med rorlig rénta.

Samtliga kundfordringar och leverantorsskulder ar kortfristiga vilket medfér att deras redovisade vérden
ocksa beddéms vara rimliga approximationer av verkligt vérde.

Redovisat véarde for finansiella tillgangar och finansiella skulder per virderingskategori
Tabellerna nedan visar det redovisade vardet for finansiella tillgangar och finansiella skulder per
varderingskategori i IFRS 9. For finansiella tillgdngar och finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde utgdr det en god approximation av verkligt varde.

Koncern Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar
vérderade till verkligt vérderade till upplupet
vérde via resultatet anskaffningsvérde
TSEK 2022-12-31 2022-12-31
Finansiella tillgangar
Réntederivat 128 153 -
Ovriga kortfristiga fordringar - 1063
Ovrig langfristig lanefordran - 20
Kundfordringar - 33858
Upplupna intdkter - 64 873
Summa finansiella tillgangar 128 153 99 814

Finansiella tillgangar
vérderade till verkligt
vérde via resultatet

Finansiella tillgangar
vérderade till upplupet
anskaffningsvérde

TSEK 2021-12-31 2021-12-31
Finansiella tillgangar
Rantederivat 12 436 -
Ovriga kortfristiga fordringar - 1601
Ovrig langfristig lanefordran - 4 851
Kundfordringar - 20 211
Upplupna intékter - 38 581
Summa finansiella tillgangar 12436 65 245
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Finansiella skulder
vérderade till verkligt
vérde via resultatet

TSEK

Finansiella skulder
vérderade till upp-
lupet anskaffningsvérde

2022-12-31 2022-12-31
Finansiella skulder
Finansiella skulder som inte
redovisas till verkligt virde
Skulder till kreditinstitut - 4242 731
Emitterade vardepapper - 468 924
Leverantorsskulder - 53 662
Ovriga kortfristiga skulder - 610
Upplupna kostnader - 39 365
Summa finansiella skulder - 4 805 292

Finansiella skulder
vérderade till verkligt
véirde via resultatet

Finansiella skulder
vérderade till upp-
lupet anskaffningsvirde

TSEK 2021-12-31 2021-12-31
Finansiella skulder viarderade

till verkligt vérde

Réntederivat 5457 -
Finansiella skulder som inte

redovisas till verkligt varde

Skulder till kreditinstitut - 4 090 055

Leverantdrsskulder - 86 127

Ovriga kortfristiga skulder - 14 351

Upplupna kostnader - 32 698
Summa finansiella skulder 5457 4223 231
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Not 21 Leasingavtal

Leasingavtal dar foretaget dr leasetagare
Framtida betalningar for icke uppsédgningsbara leasingavtal uppgar till:

Nyttjanderattstillgangar 2022-12-31 2021-12-31
Tomtratter 52 252 50 236
Leasingskulder 2022-12-31 2021-12-31
Tomtratter 51836 49 836
Leasingavtal dér foretaget &r leasegivare
Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal.
De framtida icke uppsdgningsbara leasingbetalningarna &r som féljer:
Koncernen
TSEK 2022-12-31 2021-12-31
Inom ett ar 245544 245 698
Inom tva ar 204 288 247 223
Inom tre ar 202 380 245526
Inom fyra ar 168 200 213591
Inom fem &r 179 049 197 368
Langre an fem ar 1542 364 1250 162
2 541 825 2 399 567

Omséttningshyra och andra variabla avgifter utdver garantihyra som ingar i rékenskapsarets resultat

uppgar till 122 823 TSEK (61 051).

Not 22 Stillda sidkerheter och eventualforpliktelser

Koncernen

TSEK 2022-12-31

Stéllda sédkerheter
I form av stéllda s&kerheter fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 5831 302
Nettotillgangar i dotterbolag 3 673 557

9 504 859

Ovriga stéllda panter och sakerheter Inga
Summa stéllda sékerheter 9 504 859
Eventualforpliktelser Inga

Moderbolaget

TSEK 2022-12-31
Stéllda sdkerheter Inga
Eventualférpliktelser Inga
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2021-12-31

6023 270
3478 781
9502 051

Inga
9502 051

Inga

2021-12-31

Inga

Inga
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Not 23 Narstaende

Narstdenderelationer

Koncernen har narstdenderelation med Midstar AB samt med extern utsedd verkstallande direktdr Peter

Tengstrom som innehar ett betydande dgande i Midstar AB.

Moderbolaget har dessutom en narstadenderelation med sina dotterféretag, se Not 25 Koncernforetag.

Sammanstillning 6ver nirstdendetransaktioner

Koncernen
TSEK
Forséljning Inkop 7"
o 2 av varor/ varor
Narstaenderelation Ar . tjdnster
tjanster till fra
AR ran
nérstaende T
nérstaende
Midstar AB 2022 - 45770
Midstar AB 2021 - 31990
Sammanstillning éver nédrstaendetransaktioner
Moderbolaget
TSEK
Ink&p av
varor/
Narstdenderelation Nstto: tjdnster
omséttning fr3
ran
nirstaende
Midstar AB 2022 - 45 485
Dotterféretag 2022 50 568 =
Midstar AB 2021 - 31409
Dotterféretag 2021 77 696 -

Ovrigt (t ex
rinta,
utdelning)

Finansiella
intdkter
och
kostnader

Transaktioner med narstdende ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Fordran pa
nérstdende
per 31
december

9 289
7 646

Fordran pa
nirstaende
per 31
december

9 491
789 943

7 646
537 548

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stélining eller till aktiedgare de foretrader

Skuld till
nérstaende
per 31
december

Skuld till
nérstaende
per 31
december

272 251

362 841

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning framgar av Not 4 Anstéllda och personalkostnader.

Sammanlagda ersattningar till nyckelpersoner i ledande stallning eller till aktiedgare de foretrader

TSEK
Styrelse
Ledande befattningshavare
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Not 24 Koncernforetag

Innehav i dotterféretag

Dotterforetagets site, land

Midstar Fastigheter AB, 559018-9626 Stockholm, Sverige

Moderbolaget

TSEK

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Ldmnade aktiedgartillskott

Utgaende balans 31 december

Redovisat virde den 31 december

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterféretag

Dotterféretag / Organisationsnummer / Séte

Midstar Fastigheter AB, 559018-9626, Stockholm

Antal andelar

50000

2022-12-31 2021-12-31
Agarandel i % Agarandel i %
100,0% 100,0%
2022-12-31 2021-12-31
3348080 3104 749
50 002 243 331
3398082 3348 080
3398082 3348 080
2022-12-31 2021-12-31

Andel i % Rec{owsat Rec!.owsat

virde virde

100 3398082 3348 080
3398082 3348080
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Specifikation av moderbolagets indirekta innehav av andelar i dotterféretag

Dotterféretag / Organisationsnummer / Séte

SEPARK AB, 559018-9634, Sthim

SEPARK 1 AB, 559018-9642, Sthim

SEPARK 2 AB, 559049-5270, Sthim

SEPARK 3 AB, 559050-5946, Sthim

SEPARK 4 AB, 559050-5953, Sthim

SEPARK 5 AB, 559128-1893, Sthim

SEPARK 6 AB, 559128-1836, Sthim

SEPARK GBG 1 AB, 559128-1844, Sthim

SEPARK GBG 2 AB, 559128-1851, Sthim

Gullkajen 5 AB, 556732-7456, Sthim

SEPARK Bollnds Sundsbro 10 AB, 559050-5961, Sthim
SEPARK Halmstad Gillestugan 1 AB, 559050-5979, Sthim
SEPARK Karlstad Sandbacken 1:3 AB, 559050-5888, Sthim
SEPARK Sandviken Grillen 8 AB, 559050-5987, Sthim
SEPARK Skévde Fjolner 7 AB, 559050-5995, Sthim
SEPARK Skévde Liljekonvaljen 14 AB, 559050-6001, Sthim
SEPARK Umeé Reparatéren 4 AB, 559050-5870, Sthim
SEPARK Ostersund Sarimner 1 AB, 559050-5862, Sthim
SEPARK Vindruvan 22 AB, 559064-1386, Sthim
SEPARK O-vik Hogland 36:20 AB, 559017-8462, Sthim
Kongresservice i Goteborg KB, 969690-3286, Sthim
Hotellet i Halmstad AB, 559283-8949, Sthim

NOPARK AS, 916 062 362, Oslo

NOPARK 1 AS, 916 062 389, Oslo

NOPARK 2 AS, 916 062 427, Oslo

NOPARK 3 AS, 918 466 460, Oslo

SBG 7 AS, 911 384 140, Oslo

GH Eiendom AS, 912 048 683, Oslo

Gronland 64 AS, 992 814 586, Oslo

Mastemyr Hotel AS, 990 630 879, Oslo

Tollboden Eiendom Drammen AS, 983 475 434, Oslo
Grgnningen Invest AS, 966 007 990, Oslo

Sjegaten Eiendomsutvikling AS, 846 935 592, Oslo
Bryggen Eiendom Tromsg AS, 983 475 434, Oslo
DKPARK A/S, 38 56 15 10, Képenhamn

D.H. Holding A/S, 30 08 77 39, Kbpenhamn

Quality Airport Hotel Dan A/S, 10 06 06 13, Képenhamn
Grand Vesterbro A/S, 38 84 72 52, Képenhamn
Vesterbro Operations A/S, 38 84 83 05, Kdpenhamn
Separk 7 AB, 559205-1832, Stockholm

Trafikflyget 4 i Stockholm AB, 556743-0235, Stockholm
CAH AS

CAH Il AS

Ejendomsellskabet Marienlyst AS

DK Park Il AS

Hotell 1 Landvetter AB

Sagtorp 3 Fastigheter AB

Halmg K/S

Antal andelar

50 000
50 000
50 000
50 000
50 000
50 000
50 000
50 000
50 000
100 000
50 000
50 000
50 000
50 000
50 000
50 000
50 000
50 000
50 000
50 000
100
25000
2400
2400
2400
1000
150 000
5030
100 000
4

65 650
36229
30200
117 900
500 000
600 000
502
1000 000
500 000
50 000
100 000
100 000 000
501 000
2 000 000
501 000
50 000
50 000
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Andel i
%
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
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Not 25 Specifikationer till rapport 6ver kassafloden

Betalda rantor och erhallen utdelning
Koncernen

TSEK

Erhallen ranta

Erlagd rénta

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Koncernen

TSEK

Orealiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument
Auvskrivningar

Ej realiserade vaxelkursférandringar

Ovriga poster

Forvérv av dotterféretag och andra affarsenheter - koncernen
TSEK

Férvérvade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter

Omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Kortfristiga rorelseskulder
Summa avsattningar och skulder

Utbetald képeskilling

Avgar: Likvida medel i den férvarvade verksamheten
Paverkan pa likvida medel

Avyttring av dotterféretag och andra affirsenheter - koncernen

Materiella anldggningstillgangar
Rérelsefordringar
Summa tillgangar

Kortfristiga rorelseskulder
Summa avsattningar och skulder

Forséljningspris
Avgar: likvida medel i den avyttrade verksamheten
Paverkan pa likvida medel

2022 2021
15848 3185
118 448 -64 697
2022 2021
369 191 -258 604
117 735 -30 245
53812 36 708
-12 091 29493
3446 -8778
-441758 -290 412
2022 2021
85 544 400 457
792 3966
86 336 404 423
84876 330276
84876 330276
122527 163243
212 -
122739 163 243
2022 2021
_ 78793
- 89
- 78 881
- 4264
- 4264
- 163 466
- -250
- 163217
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Avstimning av skulder som hérrér fran finansieringsverksamheten - koncernen

Forvarv av Valutakurs-
TSEK UB 2021 Kassafléden dotterbolag differens UB 2022
Banklan 4090 055 442 484 - 179 115 4711 655
Summa skulder harrérande fran
finansieringsverksamheten 4 090 055 442 484 - 179 115 4711 655
Forvarv av Valutakurs-
TSEK UB 2020 Kassafléden dotterbolag differens UB 2021
Banklan 3760153 4 687 247 500 77 715 4090 055
Summa skulder harrérande fran
finansieringsverksamheten 3760 153 4 687 247 500 77 715 4 090 055

Not 26 Segment

Verksamheten delas upp i tva segment inklusive ett koncerngemensamt som utgérs av intdkter och
kostnader for koncerngemensamma funktioner. For fastighetsdgande bolag med extern operatér,
kategoriseras resultatet under férvaltningsfastigheter. Fér bolag med egen anstélld personal fér drift,
allokeras resultatet till operatdrsverksamhet. | det fall drift och fastighet ligger i samma bolag allokeras
bolaget till operatorsverksamhet. Fér dvriga bolag i koncernen, holdingbolag eller andra bolag utan drift
eller fastighet, allokeras resultat till kategorin koncerngemensamt.

Organisation

Organisationen skiljer sig mellan de olika segmenten framst genom att operatérsverksamheten kraver
anstalld personal fér driften av hotellet. Detta medfér att Midstar tillsétter en lokal organisation pé hotellet,
till skillnad mot férvaltningsfastigheter, dér externa operatérer bygger upp organisationen for driften av
hotellet.

For 6vriga fastigheter, inom férvaltningsfastigheter, har Midstar personal i Stockholm samt Géteborg som
ansvarar for forvaltning, drift och underhall av fastigheterna i koncernen.

| segmentet forvaltningsfastigheter allokeras alla fastighetsdgande bolag
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2022 2021
Jan-Dec Jan-Dec
Forvalt- Opera- Koncern Forvalt- Opera- Koncern
ningsfast torsverk- -gemen- Totalt ningsfast- torsverk- -gemen- Totalt
TSEK -igheter samhet samt igheter samhet samt

Hyresintakter, 389 299 - - 389299 287832 - - 287832
fastighetsforvaltning
Intékter Operatdrsverksamhet - 325452 - 325452 - 179129 - 179129
Fastighetskostnader, 54831 - 54831 52532 - - 52532
fastighetsforvaltning
Kostnader operatérsverksamhet -254 483 - 254483 -197 147 - -197 147
Bruttoresultat 334 469 70 969 - 405438 235300 -18 018 - 217 282
- varav bruttoresultat 334 469 - - 334469 235300 - - 235300
Fastighetsforvaltning
- varav bruttoresultat - 70969 - 70969 - 18018 - -18018
Operatorsverksamhet
Centrala
administrationskostnader -42 353 -11 810 -16 518 -70 681 -30 862 -8 465 -8 574 -47 901
Finansiella intakter 2384 - 13 464 15 848 207 2419 559 3185
Finansiella kostnader -64 377 -13 944 -40 695 -119017 -50 284 -6 721 -11 396 -68 401
Forvaltningsresultat 230123 45 215 43749 231588 154362 -30785 -19 412 104 164
Vardgforandrmgarfastlgheter, 369 191 ~ _ 369 191 288 097 ~ B 288 097
orealiserade
Vardeforandnngarfastlgheter, 24 B B 24 4468 B B 4468
realiserade
Vardeférandringar derivat 61452 - 56283 117 735 10 031 - 20214 30 245
Resultat fore skatt 660 741 45 215 12534 718490 448 021 -30 785 802 418 037
Skatt -68 545 -19393 -50440 -138378 -87 768 -15 699 -3346 -106 812
Arets resultat 592197 25 821 -37906 580112 360254 -46 484 -2544 311 225
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Not 27 Nyckeltal

EBITDA

TSEK

Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader

Bortjustering av avskrivningar ingdende i kostnader
EBITDA

Nettobelaningsgrad

Skulder till kreditinstitut och andra ranteb&rande skulder
Obligationer

Kassa

Nettoskuld

Marknadsvarde

Nettobelaningsgrad

Direktavkastning

Driftnetto exklusive avskrivningar

Ingdende marknadsvérde fastigheter for perioden
Direktavkastning

Réntetdckningsgrad
EBITDA

Finansiellt netto
Réntetdckningsgrad

2022 2021

405 438 217 282
-70 681 -47 901
53812 36 708
388 568 206 088
4241 271 4146 543
475 000 -
576 532 385 360
4139739 3761184
10281 703 9 067 401
40,3% 41,5%
459 249 253 989
9067 401 7784 298
5,06% 3,26%
388 591 206 088
-103 169 -68 175
3,8% 3,0%
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Definitioner

Antal hotell och antal rum
Antal rum och hotell per bokslutsdatum.

Bokslutsdatum
Sista datum i perioden.

Bruttoresultat fastighetsférvaltning
Intékter fastighetsférvaltning minus direkta kostnader fastighetsférvaltning.

Bruttoresultat operatorsverksamhet
Intdkter operatdrsverksamhet minus kostnader i operatdrsverksamheten, exkluderat avskrivningar medtagna i
resultatrakningen.

Direktavkastning
Bruttoresultat exklusive avskrivningar medtagna i resultatrékningen, dividerat med
marknadsvarde i balansrékningen.

EBITDA
Bruttoresultat inklusive centrala administrationskostnader, exklusive avskrivningar.

Genomsnittlig rénta %
Genomsnittlig rénta i férhallande till koncernens uppléning per bokslutsdatum.

Marknadsvaérde i balansrakningen
Marknadsvardet som anges i rapporten inkluderar vardet for forvaltningsfastigheter och rérelsefastigheter,
exklusive vardet for operatdrsverksamheter, da dessa ej inkluderas i fastighetsvardet i enlighet med IFRS.

Nettobelaningsgrad %
Ranteb&rande skulder med avdrag fér likvida medel, dividerat med fastigheternas marknadsvarde i
balansrékningen.

Réntetdckningsgrad

EBITDA, dividerat med finansiellt netto.

Nyckeltalet visar hur val kassaflédet racker for att tdcka rantekostnaderna och rapporteras for senaste 12-
manadersperioden till Midstars obligationsinnehavare.

Aterstaende kontraktslingd
Genomesnittlig 16ptid f6r koncernens hyresavtal.
Nyckeltalet visar viktad tidsrisk fér framtida vakanser
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Not 28 Handelser efter balansdagen

Det har inte skett ndgra handelser eller transaktioner av betydelse efter den 31 december 2022 som
paverkar de lamnade finansiella rapporterna fér Midstarkoncernens verksamhetsar 2022.

Not 29 Uppgifter om moderbolaget

Midstar Hotels AB (publ), org. nr 559007-7979, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm.
Huvudkontorets besdksadress ar Kungsgatan 35 i Stockholm.
Bolagets postadress ar Box 3633, 103 59 Stockholm.

Koncernredovisningen for ar 2022 bestar av moderbolaget och dess dotterféretag, tillsammans bendmnd
koncernen.

Not 30 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande finns féljande belopp i kronor:

Balanserade vinstmedel 1880484 000
Overkursfond 1628 365 958
Arets resultat -14 037 000
Summa 3494812958

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 3494812958
varav till 6verkursfond 1628 365 958
Summa 3494812958
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Underskrifter

Harmed forsakras att, savitt vi kdnner till, arsredovisningen ar uppréttad i dverensstdmmelse med god
redovisningssed for aktiemarknadsbolag. De lamnade uppgifterna stdmmer med de faktiska forhallandena
i verksamheten och ingenting av vasentlig betydelse har uteldmnats som skulle kunna paverka den bild av
koncernen och moderbolaget som skapats av arsredovisningen.

Stockholm den 20 april 2023.

Henrik Molin Assur Badur Anna Wiman
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Bjorn Olsson Peter Ragnarsson Peter Tengstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstéllande direktor

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkants fér utfardande av styrelsen
den 20 april 2023. Koncernens resultat- och balansrékning och moderbolagets resultat- och balansrékning
blir foremal for faststéllelse pa arsstémman den 23 maj 2023.

Var revisionsberéttelse har [lamnats den 24 april 2023.

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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