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K/S Slotshotellet, Aalborg

Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2021 for K/S Slotshotellet, Aalborg.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 5. maj 2022

Bestyrelse

Michael Kaa Andersen Carsten Tilm Peter Winther
formand

Allan Jacobsen



K/S Slotshotellet, Aalborg

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Slotshotellet, Aalborg
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Slotshotellet, Aalborg for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgoerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet i1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uath@ngige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore ovrige etiske for-
pligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisions-
bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et rsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vort mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



K/S Slotshotellet, Aalborg

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e 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 tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmassige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vee-
sentlig 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 vasentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom 1 arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsaet-
te driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé 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 even-
tuelle betydelige mangler i1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.



K/S Slotshotellet, Aalborg

Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

I tilknytning til vor revision af drsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og 1
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med éarsregnskabet

eller vor viden opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vesentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

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

Kebenhavn @, den 5. maj 2022

Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Steen K. Bager
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28679
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K/S Slotshotellet, Aalborg

Ledelsesberetning

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

Usikkerhed ved indregning og méling

Investeringsejendommen males 1 arsrapporten til dagsveaerdi baseret pad en afkastmodel. Som
grundlag for opgerelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmaessige afkast af
tilsvarende ejendomme. Ud fra et markedsbaseret afkastkrav pd 6,1% er dagsvaerdien for
ejendommen kr. 140,0 mio. Andring af atkastkravet 1 opad- eller nedadgdende retning med
0,25 % vil pavirke vaerdien med hhv. ca. kr. -6,1 mio. og ca. kr. 5,3 mio.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud péd kr. 101.963, og selskabets
balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 106.461.590, hvilket anses for
tilfredsstillende.

Tilbagegangen 1 indtjeningen hidrerer i det vasentlige fra vores lejers konkurs 1 juli 2020 samt
virkningen af nedlukningen af det danske samfund pga COVID-19. Heraf folger samtidig en
reduceret indtjening pd p-anleg.

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



K/S Slotshotellet, Aalborg

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Slotshotellet, Aalborg for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 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 ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

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

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

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

Resultatopgerelsen
Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

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



K/S Slotshotellet, Aalborg

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

I andre eksterne omkostninger indregnes omkostninger til ledelse og administration 1
regnskabsperioden, herunder advokatbistand og revision.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger vedrerende realkredit
og pengeinstitutter, amortisering af realkreditldn samt realiserede og urealiserede kursgevinster
og tab vedr. geldsforpligtelser.

Skat

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

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Ejendommen som er erhvervet med henblik pa at opna afkast af den investerede kapital 1 form af
lobende driftafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, prasenteres som en investeringsejendom.

Udgifter, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber 1 forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfores i resultatopgerelsen
under driftsomkostninger pé investeringsejendomme.

Investeringsejendommen maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum og direkte tilknyttede omkostninger. Kostprisen omregnes til balancedagens
kurs og méles efterfolgende til dagsvardien og samtlige vardireguleringer indregnes i
resultatopgerelsen 1 posten "verdireguleringer". Dagsvardien males 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 1 dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser maéles til
kostpris. I tilfeelde, hvor kostprisen overstiger genindvindingsvardien, nedskrives til denne
lavere verdi.



K/S Slotshotellet, Aalborg

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

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

Galdsforpligtelser

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

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



K/S Slotshotellet, Aalborg

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
kr. kr.

Bruttotab -5.031.380 5.309.772
Andre eksterne omkostninger -488.758 -1.090.241
Tab pa debitorer -1.000.000 -2.326.079
Resultat for finansielle poster -6.520.138 1.893.452
Andel af underskud 1 kapitalinteresser -1.608.796 -281.038
Finansielle indtaegter 0 168.524
Finansielle omkostninger -956.547 -1.306.860
Ordinzert resultat -9.085.481 474.078
Verdireguleringer af investeringsaktiver 2 9.187.444 -7.969.444
Arets resultat 101.963 -7.495.366
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort overskud 101.963 -7.495.366

101.963 -7.495.366
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele 1 tilknyttede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt
Tilgodehavender fra lejere

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende moms og afgifter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

K/S Slotshotellet, Aalborg

Note 2021 2020
kr. kr.

3 140.000.000 130.812.556
140.000.000 130.812.556
0 40.000
0 40.000
140.000.000 130.852.556
1.265.189 528.708
0 74.125
2.047.755 339.869
3.312.944 942.702
13.407.075 24.913.397
16.720.019 25.856.099
156.720.019 156.708.655
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Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter
ApS Komplementarselskabet Slotshotellet, Aalborg

Langfristede gaeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til kapitalinteresser
Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

K/S Slotshotellet, Aalborg

Note 2021 2020
kr. kr.

8.865.000 8.865.000
97.596.590 97.494.627
4 106.461.590 106.359.627
44.334.794 46.691.025
184.471 179.504
5 44.519.265 46.870.529
5 2.499.704 2.696.026
3.053.953 209.240
0 45.921
185.507 527.312
5.739.164 3.478.499
50.258.429 50.349.028
156.720.019 156.708.655

6
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K/S Slotshotellet, Aalborg

Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Virksomheds- Overfort
kapital resultat [alt
8.865.000 97.494.627 106.359.627
0 101.963 101.963
8.865.000 97.596.590 106.461.590

13



K/S Slotshotellet, Aalborg

Noter

1

Seerlige forhold

I bruttotabet indgar andre driftsindtegter, som vedrerer modtaget beleb pa t.kr 687 1
forbindelse med kompensationer fra Covid-19.

2021 2020
kr. kr.
Verdireguleringer af investeringsaktiver
Verdireguleringer af investeringsejendomme 9.187.444 -7.969.444
Vardiregulering investeringsejendomme 9.187.444 -7.969.444

Dagsveerdiregulering i alt 9.187.444  -7.969.444

Aktiver der maéles til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 101.357.000
Kostpris 31. december 2021 101.357.000
Verdireguleringer 1. januar 2021 29.455.556
Arets vaerdireguleringer 9.187.444
Veardireguleringer 31. december 2021 38.643.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 140.000.000
Afkastkrav til ejendom og inventar i procent (afkastkrav 2020 6,10%) 6,10 %

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-
indtegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning
og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.
Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af vurdering af markedsniveauet. Vurderingen er
foretaget af kyndige indenfor ejendomsbranchen.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uendret 1 forhold til sidste ar.
Verdianszttelsen er beregnet med udgangspunkt i den aftalte minimumsleje.

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Zndringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede
verdi af investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen 1 resultatopgerelsen.

ZEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,25% Basis 0,25 %
Afkastprocent, % 5,85 6,10 6,35
Dagsverdi, mio. kr. 1453 140,0 133,9
Andring 1 dagsveaerdi, mio. kr. 5,3 0,0 -6,1

15



Noter

K/S Slotshotellet, Aalborg

2021 2020
kr. kr.
4 Egenkapital

Kontant andel af stamkapital
Den kontante andel af stamkapitalen specificeres siledes:
Indbetalt stamkapital 1. januar 2021 8.865.000 8.865.000
Arets investorindbetalinger

0 0
Arets udlodninger

0 0
Kontant andel af stamkapital i alt 8.865.000 8.865.000
Den hertil svarende stamkapital specificeres saledes:
100 kommanditanparter 4 kr. 445.000 44.500.000  _44.500.000
Den regnskabsmaessige egenkapital pr. anpart udger 1064616 1.063.596

S Langfristede galdsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2021 2021 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 46.691.025  44.334.794 2.499.704  35.862.251
ApS Komplementarselskabet
Slotshotellet, Aalborg 179.504 184.471 0 184.471
46.870.529  44.519.265 2.499.704  36.046.722

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Ejendommen er pantsat med kr. 82.044.000 til sikkerhed for realkreditlén pa kr. 46.834.498.
Regnskabsmassig vardi af pantsat ejendom udger kr. 140.000.000.
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