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KS Hotel Scheelsminde
Årsrapport 2021

Ledelsespåtegning
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for KS Hotel Scheelsminde for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2021.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2021.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 27. juni 2022
Direktion:

Anemette Bühlmann

Kommanditisterne:

Anemette Bühlmann Danni Bühlmann Peter Christian Jensen
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KS Hotel Scheelsminde
Årsrapport 2021

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kommanditisterne i KS Hotel Scheelsminde

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for KS Hotel Scheelsminde for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-
vet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformatio-
ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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KS Hotel Scheelsminde
Årsrapport 2021

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysnin-
ger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret på det revisi-
onsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 27. juni 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Allan Terp
statsaut. revisor
mne33198
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KS Hotel Scheelsminde
Årsrapport 2021

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn KS Hotel Scheelsminde
Adresse, postnr., by Scheelsmindevej 35, 9200 Aalborg SV

CVR-nr. 10 08 96 62
Stiftet 29. april 2002
Hjemstedskommune Aalborg
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Kommanditister Anemette Bühlmann
Danni Bühlmann
Peter Christian Jensen

Direktion Anemette Bühlmann

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Vestre Havnepromenade 1A, 9000 Aalborg

Bankforbindelse Nykredit A/S
John F. Kennedys Plads, 9100 Aalborg
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KS Hotel Scheelsminde
Årsrapport 2021

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

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

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på 2.933.976 kr. mod et overskud på
1.690.351 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital på
33.215.718 kr. 

I forbindelse med godkendelsen af årsrapporten for 2021 er det besluttet at foretage en udlodning på i
alt 880 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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KS Hotel Scheelsminde
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2021 2020

Bruttofortjeneste 2.711.050 2.719.524
Afskrivninger af materielle anlægsaktiver -381.944 -347.856

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 2.329.106 2.371.668
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.079.140 0

Resultat før finansielle poster 3.408.246 2.371.668
2 Finansielle indtægter 571 263
3 Finansielle omkostninger -474.841 -681.580

Årets resultat 2.933.976 1.690.351

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 880.000 507.000
Overført resultat 2.053.976 1.183.351

2.933.976 1.690.351
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KS Hotel Scheelsminde
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2021 2020

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
5 Investeringsejendomme 54.684.000 53.503.159

Bortforpagtet driftsmateriel og inventar 2.310.799 2.629.226

56.994.799 56.132.385

Finansielle anlægsaktiver
Tilgodehavende indbetaling af kommanditkapital 3.540.333 3.540.333

3.540.333 3.540.333

Anlægsaktiver i alt 60.535.132 59.672.718

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 12.848 54.086
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 69.477 1.634.679
Andre tilgodehavender 0 30.000

82.325 1.718.765

Likvide beholdninger 1.743.587 652.948

Omsætningsaktiver i alt 1.825.912 2.371.713

AKTIVER I ALT 62.361.044 62.044.431

PASSIVER
Egenkapital
Virksomhedskapital 20.450.000 20.450.000
Overført resultat 11.885.718 9.831.742
Foreslået udbytte for regnskabsåret 880.000 507.000

Egenkapital i alt 33.215.718 30.788.742
Gældsforpligtelser

6 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 26.174.849 27.627.659

26.174.849 27.627.659
Kortfristede gældsforpligtelser

6 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 1.465.457 1.483.527
Leverandører af varer og tjenesteydelser 26.469 408.708
Gæld til tilknyttede virksomheder 724.471 1.323.299
Anden gæld 754.080 412.496

2.970.477 3.628.030

Gældsforpligtelser i alt 29.145.326 31.255.689

PASSIVER I ALT 62.361.044 62.044.431

1 Anvendt regnskabspraksis
7 Sikkerhedsstillelser
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KS Hotel Scheelsminde
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr.
Virksomheds-

kapital Overført resultat

Foreslået
udbytte for

regnskabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2021 20.450.000 9.831.742 507.000 30.788.742
Overført via resultatdisponering 0 2.053.976 880.000 2.933.976
Udloddet udbytte 0 0 -507.000 -507.000

Egenkapital
31. december 2021 20.450.000 11.885.718 880.000 33.215.718
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KS Hotel Scheelsminde
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KS Hotel Scheelsminde for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der
er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme:
Selskabets investeringsejendom måles til dagsværdi. Ved opgørelse af dagsværdi pr. 31. december
2021 har ledelsen foretaget en systematisk vurdering af ejendommen under hensyntagen til belig-
genhed, vedligeholdelsesstand, lejeaftaler, renteniveau m.v.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver - bortset fra grunde - en begrænset
levetid. Den værdiforringelse, der finder sted efterhånden som en investeringsejendom forældes,
afspejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommenes brugstid.

Værdireguleringer føres via resultatopgørelsen under posten regulering til dagsværdi.

Bortforpagtet driftsmateriel og inventar:
Materielle anlægsaktiver, der omfatter bortforpagtet driftsmateriel og inventar, måles ved første
indregning til kostpris. 

Der skal fremover foretages årlig revurdering af restværdier på materielle aktiver. Selskabet har ingen
væsentlige restværdier på materielle aktiver. Ændringen foretages derfor alene med fremadrettet
virkning som en ændring af regnskabsmæssigt skøn og har ingen effekt for egenkapitalen.

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

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.
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KS Hotel Scheelsminde
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Der er foretaget lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af
aktivernes forventede brugstid:

Bortforpagtet driftsmateriel og inventar                   5-10 år

Fortjeneste og tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgs-
prisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortje-
neste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter henholdsvis andre drifts-
omkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.

Finansielle anlægsaktiver omfatter tilgodehavende indbetaling af kommanditkapital. Tilgodehavender
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt
post under egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle leasingkontrak-
ter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

kr. 2021 2020

2 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 392 263
Andre finansielle indtægter 179 0

571 263

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 26.765 11.436
Andre finansielle omkostninger 448.076 670.144

474.841 681.580
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KS Hotel Scheelsminde
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

4 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Bortforpagtet
driftsmateriel og

inventar I alt

Kostpris 1. januar 2021 54.441.656 9.757.383 64.199.039
Tilgang i årets løb 101.701 63.517 165.218

Kostpris 31. december 2021 54.543.357 9.820.900 64.364.257

Opskrivninger 1. januar 2021 -938.497 0 -938.497
Årets opskrivning 1.079.140 0 1.079.140

Opskrivninger 31. december 2021 140.643 0 140.643

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 0 7.128.157 7.128.157
Årets afskrivninger 0 381.944 381.944

Af- og nedskrivninger 31. december 2021 0 7.510.101 7.510.101

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 54.684.000 2.310.799 56.994.799

5 Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes til dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf.
reglerne i årsregnskabslovens § 38. 

Investeringsejendomme består af hotelejendomme.

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående begi-
venheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.

Afkastkravet er fastsat af ledelsen, og den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til
tidligere år.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Virksomheden værdiansætter investeringsejendomme til dagsværdi. Den anvendte forrentningsfaktor
udgør 6,25 % for hotelejendomme.

Følsomhedsanalyse

For at illustrere følsomheden og effekten ved ændringer i forrentningsfaktorerne på selskabets
investeringsejendomme i 2021 er i nedenstående matrix vist værdi af ejendomme, egenkapital og
resultat før skat ved ændringer på +/- 0,25 %.

t.kr.                                                -0,25 %                        Anvendt                       +0,25 %
Værdi af ejendomme                  56.964                          54.684                        52.582
Egenkapital                                  34.994                          33.216                        31.576
Resultat før skat                            5.214                            2.934                              832
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KS Hotel Scheelsminde
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

31/12 2021
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 27.640.306 1.465.457 26.174.849 20.211.753

27.640.306 1.465.457 26.174.849 20.211.753

7 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til Nykredit A/S, restgæld pr. 31. december 2021, 27.739 t.kr., er der givet pri-
mær pant i fast ejendom med bogført værdi på 54.684 t.kr. pr. 31. december 2021.

Til sikkerhed for mellemværende med kreditinstitutter er der deponeret ejerpantebrev, nom. 742 t.kr.,
med sikkerhed i ejendom til bogført værdi 54.684.kr.

Til sikkerhed for kommanditists mellemværende med Vækstfonden er der deponeret ejerpantebrev
nom. 8.500 t.kr. med sikkerhed i ejendom til bogført værdi 54.684 t.kr.
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