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KS Hotel Scheelsminde
Arsrapport 2023

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for KS Hotel Scheelsminde for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2023.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2023.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegegrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 11. juni 2024
Direktion:

Anemette Biihimann

Kommanditisterne:

Anemette Bihlmann Danni BiihImann Peter Christian Jensen
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KS Hotel Scheelsminde
Arsrapport 2023

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kommanditisterne i KS Hotel Scheelsminde

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for KS Hotel Scheelsminde for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pad grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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KS Hotel Scheelsminde
Arsrapport 2023

Den uafhangige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 11. juni 2024

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Allan Terp
statsaut. revisor
mne33198
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr. by

CVR-nr.
Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Kommanditister

Direktion

Revision

Bankforbindelse

KS Hotel Scheelsminde
Arsrapport 2023

KS Hotel Scheelsminde
Scheelsmindevej 35, 9200 Aalborg SV

100896 62

29. april 2002

Aalborg

1. januar - 31. december

Anemette Blihimann
Danni BiihImann
Peter Christian Jensen

Anemette Blihimann

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
@Pstre Havnegade 65, 9000 Aalborg

Nykredit A/S
John F. Kennedys Plads, 9100 Aalborg
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KS Hotel Scheelsminde
Arsrapport 2023

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er bortforpagtning af Hotel Scheelsminde beliggende pa Scheels-
mindevej 35, 9200 Aalborg SV.

Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et overskud pa 5.780.380 kr. mod et overskud pa
8.448.775 kr. sidste ar, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pa
44.029.873 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Afskrivninger af materielle anlaagsaktiver

Resultat af drift fgr dagsveaerdirequleringer
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfert resultat

KS Hotel Scheelsminde

Arsrapport 2023

2023 2022
3.441.289 3.478.310
-286.617 -326.178
3.154.672 3.152.132
3.701.077 1.159.524
6.855.749 4.311.656
649 4.648.233
-1.076.018 -511.114
5.780.380 8.448.775
1.735.000 2.535.000
4.045.380 5.913.775
5.780.380 8.448.775
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

1
7

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Bortforpagtet driftsmateriel og inventar

Finansielle anlagsaktiver
Tilgodehavende indbetaling af kommanditkapital

Anlaegsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER

Egenkapital

Virksomhedskapital

Overfert resultat

Foresldet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt
Gealdsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden geld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

KS Hotel Scheelsminde

Arsrapport 2023

2023 2022
60.426.000 56.520.000
1.742.220 1.984.621
62.168.220 58.504.621
3.540.333 3.540.333
3.540.333 3.540.333
65.708.553 62.044.954
176.620 113.345
176.620 113.345
2.699.809 1.765.336
2.876.429 1.878.681
68.584.982 63.923.635
20.450.000 20.450.000
21.844.873 17.799.493
1.735.000 2.535.000
44.029.873 40.784.493
20.060.921 20.794.883
20.060.921 20.794.883
796.776 938.828
30.597 28.998
2.448.017 626.398
771.948 274.588
446.850 475.447
4.494.188 2.344.259
24.555.109 23.139.142
68.584.982 63.923.635
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KS Hotel Scheelsminde
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Foreslaet

Virksomheds- udbytte for
Kr. kapital Overfgrt resultat regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2023 20.450.000 17.799.493 2.535.000 40.784.493
Overfgrt via resultatdisponering 0 4.045.380 1.735.000 5.780.380
Udloddet udbytte 0 0 -2.535.000 -2.535.000

Egenkapital

31. december 2023 20.450.000 21.844.873 1.735.000 44.029.873
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KS Hotel Scheelsminde
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for KS Hotel Scheelsminde for 2023 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i rets lgb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og -omkostninger indeholder renter, gald og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser m.v.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme:

Selskabets investeringsejendom males til dagsvaerdi. Ved opggrelse af dagsvaerdi pr. 31. december
2022 har ledelsen foretaget en systematisk vurdering af ejendommen under hensyntagen til belig-
genhed, vedligeholdelsesstand, lejeaftaler, renteniveau m.v.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagsaktiver - bortset fra grunde - en begraenset
levetid. Den vardiforringelse, der finder sted efterhanden som en investeringsejendom foraeldes,
afspejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommenes brugstid.

Vardireguleringer fgres via resultatopggrelsen under posten regulering til dagsveerdi.

Bortforpagtet driftsmateriel og inventar:

Materielle anlaagsaktiver, der omfatter bortforpagtet driftsmateriel og inventar, males ved fgrste
indregning til kostpris.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der er foretaget lineaere afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af
aktivernes forventede brugstid:

Bortforpagtet driftsmateriel og inventar 5-10 ar

10
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KS Hotel Scheelsminde
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Fortjeneste og tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgs-
prisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortje-
neste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter henholdsvis andre drifts-
omkostninger.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Finansielle anlaegsaktiver omfatter tilgodehavende indbetaling af kommanditkapital. Tilgodehavender
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.

Egenkapital

Foresidet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sar-
skilt post under egenkapitalen.

Galdsforpligtelser
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af gaeldsforpligtelser.

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Dagsveerdi

Dagsveaerdiansaettelsen tager udgangspunkt i det primare marked. Hvis et primart marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgere en palidelig dagsvaerdi efter ovenstdende niveauer, males aktivet
eller forpligtelsen til kostprisen.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtegter

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Materielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2023

Opskrivninger 1. januar 2023
Arets opskrivning

Opskrivninger 31. december 2023

Af- og nedskrivninger 1. januar 2023
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2023

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023

Investeringsejendomme

KS Hotel Scheelsminde

Arsrapport 2023
2023 2022
649 1.019
0 4.647.214
649 4.648.233
57.966 14.163
1.018.052 496.951
1.076.018 511.114

Bortforpagtet

Investerings-  driftsmateriel og
ejendomme inventar | alt
55.219.833 9.820.900 65.040.733
204.923 44216 249.139
55.424.756 9.865.116 65.289.872
1.300.167 0 1.300.167
3.701.077 0 3.701.077
5.001.244 0 5.001.244
0 7.836.279 7.836.279
0 286.617 286.617
0 8.122.896 8.122.896
60.426.000 1.742.220 62.168.220

Investeringsejendomme indregnes til dagsveerdi med verdiregulering over resultatopgegrelsen, jf.

reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Investeringsejendomme bestar af en hotelejendom centralt beliggende i Aalborg.

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for ejendommen med udgangspunkt i ejendom-
mens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende begiven-
heder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat og anvendes sammen med

et relevant afkastkrav til at beregne dagsveardien efter en afkastbaseret model (niveau 3 i

dagsveerdihierakiet).

Afkastkravet er fastsat af ledelsen, og den anvendte vardiansettelsesmodel er uendret i forhold til

tidligere ar.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Virksomheden vardiansatter investeringsejendomme til dagsveerdi. Den anvendte forrentningsfaktor

udger 6,50 % for hotelejendomme.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter

Falsomhedsanalyse

KS Hotel Scheelsminde

Arsrapport 2023

For at illustrere fglsomheden og effekten ved andringer i forrentningsfaktorerne pa selskabets
investeringsejendomme i 2023 er i nedenstdende matrix vist veerdi af ejendomme, egenkapital og

resultat for skat ved andringer pa +/- 0,25 %.

t.kr. -0,25%
Veerdi af ejendomme 62.843
Egenkapital 45,982
Resultat fgr skat 8.264

Langfristede gaeldsforpligtelser

Anvendt
60.426
44.097

5.847

+0,25%

58.188

42.351
3.609

Geeld i alt Kortfristet Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2023 andel andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 20.857.697 796.776 20.060.921 16.603.627

20.857.697 796.776 20.060.921 16.603.627

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for realkreditgaeld med en restgaeld pr. 31. december 2023 pa 20.858 t.kr. er der givet

primaer pant i fast ejendom med bogfert vaerdi pa 60.426 t.kr. pr. 31. december 2023.
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i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af
dokumentet er uaendret.

Du har mulighed for at efterpreve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i
dokumentet ved at anvende Penneos validator pa falgende websted: https://
penneo.com/validator
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