K/S Slotshotellet, Aalborg

Hammershusgade 9
2100 Kebenhavn

CVR-nr. 25 15 89 54

Arsrapport for 2020
(22. regnskabsér)

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinaere generalfor-
samling den 19. april 2021

Allan Jacobsen
dirigent



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespétegning 1
Den uafh@ngige revisors revisionspategning 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 5
Ledelsesberetning 6
Arsregnskab
Anvendt regnskabspraksis 7
Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 10
Balance 31. december 11
Egenkapitalopgerelse 13

Noter til arsrapporten 14



K/S Slotshotellet, Aalborg

Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2020 for K/S Slotshotellet, Aalborg.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 19. april 2021

Bestyrelse

Carsten Tilm Michael Kaa Andersen Peter Winther
Formand



K/S Slotshotellet, Aalborg

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kommanditisterne i K/S Slotshotellet, Aalborg
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Slotshotellet, Aalborg for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vort ansvar ifalge disse standarder og krav er neer-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet™.
Vi er uathaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har op-
fyldt vore ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at
det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at ud-
arbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alterna-
tiv end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vort mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegn-
ing med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revi-
sion og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformati-
on, nar saddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af ars-
regnskabet.



K/S Slotshotellet, Aalborg

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og oprethold-
er professionel skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opnaede revisionsbevis er ve-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikker-
hed, skal vi i vor revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklu-
sioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vor revisionspategn-
ing. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan
fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Aarsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder ev-
entuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.



K/S Slotshotellet, Aalborg

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Vor konklusion om &drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veasentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 19. april 2021

EY
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Henrik Reedtz
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24830



K/S Slotshotellet, Aalborg

Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Slotshotellet, Aalborg
Hammershusgade 9
2100 Kegbenhavn

CVR-nr. 251589 54
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020

Hjemsted: Kebenhavn

Bestyrelse Carsten Tilm, formand
Michael Kaa Andersen
Peter Winther

Komplementar ApS Komplementarselskabet Slotshotellet, Aalborg

Revision EY
Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36
2000 Frederiksberg



K/S Slotshotellet, Aalborg

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendommen maéles 1 arsrapporten til dagsveerdi baseret pa en afkastmodel. Som
grundlag for opgerelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmessige afkast af
tilsvarende ejendomme. Ud fra et markedsbaseret afkastkrav pd 6,5% er dagsverdien for
ejendommen og inventar i alt kr. 130,8 mio. Zndring af afkastkravet 1 opad- eller
nedadgéende retning med 0,25 % vil pavirke vaerdien med hhv. ca. kr. -4,8 mio. og ca. kr. 5,2
mio.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2020 udviser et underskud pa kr. 7.495.366, og selskabets
balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 106.359.627, hvilket anses for
tilfredsstillende.

Tilbagegangen i indtjeningen hidrerer i det vaesentlige fra vores lejers konkurs i juli 2020 samt
virkningen af nedlukningen af det danske samfund pga COVID-19. Heraf folger samtidig en
reduceret indtjening pa p-anleg.

Veardireguleringen afspejler den midlertidige nedgang i driften, idet selskabets ejendom er
vurderet pa basis af uendret metode og afkastkrav.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.



K/S Slotshotellet, Aalborg

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Slotshotellet, Aalborg for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsetning ik-
ke er oplyst.

Bruttoresultat er et ssmmendrag af lejeindtegter ekskl. moms og driftsomkostninger omfattende
ejendommens driftsomkostninger herunder reparation og vedligeholdelse samt el, varme,
ejendomsskatter, forsikring mv. i det omfang omkostningerne ikke beres af lejer.



K/S Slotshotellet, Aalborg

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

I andre eksterne omkostninger indregnes omkostninger til ledelse og administration i
regnskabsperioden, herunder advokatbistand og revision.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger vedrerende realkredit
og pengeinstitutter, amortisering af realkreditlan samt realiserede og urealiserede kursgevinster
og tab vedr. geldsforpligtelser.

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat péhviler de enkelte kommanditister, og der
indregnes derfor ikke skat i selskabets arsregnskab. Der foretages skattemaessige afskrivninger
pa ejendommen i kommanditisternes egne selvangivelser.

Balancen
Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme

Ejendommen som er erhvervet med henblik pé at opna afkast af den investerede kapital i form af
lobende driftafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, preesenteres som en investeringsejendom.

Udgifter, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i1 forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfores i
resultatopgerelsen under driftsomkostninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendommen males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum og direkte tilknyttede omkostninger. Kostprisen omregnes til balancedagens
kurs og males efterfolgende til dagsverdien og samtlige vardireguleringer indregnes i
resultatopgerelsen i posten "vardireguleringer". Dagsvaerdien méles pa grundlag af en
afkastbaseret model med udgangspunkt i investeringsejendommens forventede afkast og et af
ledelsen vurderet markedskonformt afkastkrav. Ved malingen tages hensyn til eventuelle
udskudte vedligeholdelsesarbejder og lejeregulering til markedsleje m.v.

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser
Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser males til
kostpris. 1 tilfelde, hvor kostprisen overstiger genindvindingsverdien, nedskrives til denne
lavere vaerdi.



K/S Slotshotellet, Aalborg

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til norminel vaerdi med
fradrag for nedskrivninger til imedegdelse af forventede tab.

Gezldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
sa forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Andre eksterne omkostninger
Tab pé debitorer

Resultat for finansielle poster

Andel af underskud i kapitalinteresser
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Ordinert resultat

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfort overskud

K/S Slotshotellet, Aalborg

Note 2020 2019
kr. kr.

5.309.772 9.347.402
-1.090.241 -351.446
-2.326.079 0
1.893.452 8.995.956
-281.038 0
168.524 199.318
-1.306.860 -625.387
474.078 8.569.887
1 -7.969.444 2.574.000
-7.495.366 11.143.887
-7.495.366 11.143.887
-7.495.366 11.143.887
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Hotelinventar

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt
Tilgodehavender fra lejere

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende moms og afgifter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

K/S Slotshotellet, Aalborg

Note 2020 2019

kr. kr.
2 121.700.000 129.669.444
3 9.112.556 9.112.556
130.812.556 138.782.000
40.000 0
40.000 0
130.852.556 138.782.000
528.708 709.233
74.125 22.998
339.869 0
942.702 732.231
24.913.397 4.031.514
25.856.099 4.763.745
156.708.655 143.545.745
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Balance 31. december

K/S Slotshotellet, Aalborg

Note 2020 2019
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 8.865.000 8.865.000
Overfort resultat 97.494.627 104.989.993
Egenkapital 4 106.359.627 113.854.993
Geeld til realkreditinstitutter 46.691.025  26.578.955
ApS Komplementarselskabet 179.504 175.501
Langfristede gzeldsforpligtelser 5 46.870.529  26.754.456
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 5 2.696.026 2.309.617
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 209.240 0
Geld til Kapitalinteresser 45921 0
Anden geld 527.312 626.679
Kortfristede geeldsforpligtelser 3.478.499 2.936.296
Geldsforpligtelser i alt 50.349.028  29.690.752
Passiver i alt 156.708.655 143.545.745
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6

12



K/S Slotshotellet, Aalborg

Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2020
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Lalt
8.865.000 104.989.993  113.854.993
0 -7.495.366 -7.495.366
8.865.000 97.494.627 106.359.627
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Noter

1

Vardireguleringer af investeringsaktiver

Verdireguleringer af investeringsejendomme

Veardiregulering investeringsejendomme

Veardireguleringer i alt

Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2020 92.244.444
Kostpris 31. december 2020 92.244.444
Verdireguleringer 1. januar 2020 37.425.000
Arets veerdireguleringer -7.969.444
Veardireguleringer 31. december 2020 29.455 556
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2020 121.700.000
Afkastkrav til ejendom og inventar i procent (afkastkrav 2019 6,67%) 6,50 %

K/S Slotshotellet, Aalborg

2020 2019
kr. kr.

-7.969.444 2.574.000
-7.969.444 2.574.000

-7.969.444 2.574.000

14



K/S Slotshotellet, Aalborg

Noter

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede leje-
indteegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning
og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.
Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af vurdering af markedsniveauet. Vurderingen er
foretaget af kyndige indenfor ejendomsbranchen.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.
Verdiansattelsen er beregnet med udgangspunkt i den aftalte minimumsleje.

Budgetperioden udger 13 ér.

Den gennemsnitlige husleje i budgetperioden udger 10.226 tkr.

De gennemsnitlige driftsomkostninger 1 budgetperioden udger 918 tkr.
Den gennemsnitlige investering i budgetperioden er 1.154 tkr.

Folsomhed ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balancen samt vardireguleringen 1 resultatopgerelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,25% Basis 0,25 %
Afkastprocent, % - ejendom og inventar 6,25 6,50 6,75
Dagsveardi, mio. kr. - ejendom og inventar 136,0 130,8 126,0

Zndring 1 dagsverdi, mio. kr. - ejendom og
inventar 5,2 0,0 -4.8
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Noter

3 Materielle anlzegsaktiver

Kostpris 1. januar 2020
Kostpris 31. december 2020

Regnskabsmeaessig vaerdi 31. december 2020

4 Egenkapital

Kontant andel af stamkapital
Den kontante andel af stamkapitalen specificeres saledes:

Indbetalt stamkapital 1. januar 2020
Arets investorindbetalinger

Arets udlodninger

Kontant andel af stamkapital i alt

Den hertil svarende stamkapital specificeres séledes:

100 kommanditanparter 4 kr. 445.000

Den regnskabsmaessige egenkapital pr. anpart udger

K/S Slotshotellet, Aalborg

Hotelinventar

9.112.556
9.112.556

9.112.556

2020 2019

8.865.000 8.865.000

0 0

0 0
8.865.000 8.865.000

44.500.000  44.500.000

1.063.596 1.138.550
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Noter

5 Langfristede gzeldsforpligtelser

Gaeld
1. januar 2020

K/S Slotshotellet, Aalborg

Geld
31. december Afdrag Restgzld
2020 neaste ar efter 5 &r

46.691.025 2.696.026  39.392.725
179.504 0 179.504

Geeld til realkreditinstitutter 26.578.955
ApS Komplementarselskabet 175.501
26.754.456

46.870.529 2.696.026  39.572.229

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Ejendommen er pantsat til sikkerhed for realkreditlan.
Regnskabsmaessig vaerdi af pantsat ejendom udger kr. 130.812.556.
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