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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

K/S Snekkersten Hotel & Spa
c/o0I/S Ejendomsinvest
Hammershusgade 9

2100 Kgbenhavn @

Hjemsted: Kebenhavn
CVR-nr.: 286917 34
Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Bestyrelse

Michael Kaa Andersen
Kurt Kim Petersen
Michael Brag

Revision

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Modervirksomhed

MKA Pensionsopsparing A/S
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.21 - 31.12.21 for K/S
Snekkersten Hotel & Spa.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.21 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabséaret 01.01.21 - 31.12.21.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 18. maj 2022

Bestyrelsen

Michael Kaa Andersen Kurt Kim Petersen Michael Brag
Formand
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til ejeren i K/S Snekkersten Hotel & Spa

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Snekkersten Hotel & Spa for regnskabsaret 01.01.21 -
31.12.21, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.21 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.01.21 - 31.12.21 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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 nasermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattel-
se, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-

sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
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
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre le-
delsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspa-
tegning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig
fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer

pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i 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 veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme 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 skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis er vaesentlig 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 opmeerksom pé oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem
til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Den uafhsengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaeessige observationer, her-
under 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med

arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Seborg, den 18. maj 2022

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Kim Nielsen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne29417
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i at drive virksomhed ved keb og udlejning af ejendommene
beliggende: Narrevej 80, 3070 Snekkersten, matr. nr. 1E, Borupgaard, Helsinger Jorder.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.21 - 31.12.21 udviser et resultat pa DKK 19.586.161 mod
DKK 12.987.619 for tiden 01.01.20 - 31.12.20. Balancen viser en egenkapital pd DKK
169.084.797.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Vaerdianszettelse af investeringsejendom
Selskabets investeringsejendom males til dagsveerdi, som pr. balancedagen udger t.DKK

272.500. Dagsveerdien opgeres pa baggrund af en reekke forudsastninger, herunder de enkelte
ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, Der er usikkerhed
knyttet til opgerelse af dagsvaerdien og denne usikkerhed er primaert knyttet til fastseettelse
af de centrale forudssetninger normaliseret driftsresultat og afkastkrav. De centrale
forudseetninger er beskrevet i note 5. Afkastkravene er fastsat, sd afkastkravene vurderes at
afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme,

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser.
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Note

Resultatopgorelse
2021 2020
DKK DKK
Bruttofortjeneste 14.138.617 13.594.804
Resultat for dagsveerdireguleringer 14.138.617 13.594.804
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 11.640.000 5.760.000
Resultat af primeer drift 25.778.617 19.354.804
1 Finansielle indteegter 80.166 80.487
Finansielle omkostninger -6.272.622 -6.447.672
Arets resultat 19.586.161  12.987.619
Forslag til resultatdisponering
Udlodninger i regnskabséret 0 1.850.000
Overfart resultat 19.686.161 11.137.619
Ialt 19.586.161 12.987.619
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Note

K/S Snekkersten Hotel & Spa

Balance

AKTIVER
31.12.21 31.12.20
DKK DKK
Investeringsejendomme 272.500.000 260.860.000
Materielle anleegsaktiver i alt 272.500.000 260.860.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.411.809 3.377.903
Andre tilgodehavender 4.654.945 4.608.685
Finansielle anlaegsaktiver i alt 8.066.754 7.986.588
Anlaegsaktiver i alt 280.566.754 268.846.588
Likvide beholdninger 7.615.552 4.337.806
Omsatningsaktiver i alt 7.615.552 4.337.806
Aktiver i alt 288.182.306 273.184.394
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Note

K/S Snekkersten Hotel & Spa

Balance

PASSIVER
31.12.21 31.12.20
DKK DKK
Selskabskapital 1.750.000 1.750.000
Overfort resultat 167.334.797 1477.748.636
Egenkapital i alt 169.084.797 149.498.636
Geeld til kreditinstitutter 94.625.000 100.531.750
Deposita 7.513.366 7.348.036
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 102.138.366 107.879.786
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5.000.000 5.000.000
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 10.209.000 7.435.672
Anden geeld 1.750.143 3.370.300
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 16.959.143 15.805.972
Geaeldsforpligtelser i alt 119.097.509 123.685.758
Passiver i alt 288.182.306 273.184.394

Oplysninger om dagsvaerdi
Pantsaeetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstdende parter
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Egenkapitalopgerelse
Overfort Egenkapital
Belgb i DKK Selskabskapital resultat ialt
Egenkapitalopgerelse for 01.01.20 - 31.12.20
Saldo pr. 01.01.20 1.750.000 136.611.017 138.361.017
Arets udlodninger 0 -1.850.000 -1.850.000
Forslag til resultatdisponering 0 12.987.619 12.987.619
Saldo pr. 31.12.20 1.750.000 147.748.636 149.498.636
Egenkapitalopgerelse for 01.01.21 - 31.12.21
Saldo pr. 01.01.21 1.750.000 147.748.636 149.498.636
Forslag til resultatdisponering 0 19.586.161 19.586.161
Saldo pr. 31.12.21 1.750.000 167.334.797 169.084.797
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Noter
2021 2020
DKK DKK
1. Finansielle indteegter

Renter, tilknyttede virksomheder 33.906 34.645
@vrige finansielle indteegter 46.260 45.842
I alt 80.166 80.487

2. Materielle anleegsaktiver
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 01.01.21 125.663.960
Kostpris pr. 31.12.21 125.663.960
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.21 135.196.040
Dagsveerdireguleringer i aret 11.640.000
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.21 146.836.040
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.21 272.500.000
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Noter

3. Finansielle anlaegsaktiver

Tilgodehaven-
der hos tilknyt-

tede virksom- Andre tilgode-

Belgb i DKK heder havender
Kostpris pr. 01.01.21 3.377.903 4.608.685
Tilgang i aret 33.906 46.260
Kostpris pr. 31.12.21 3.411.809 4.654.945
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.21 3.411.809 4.654.945

4. Selskabskapital

Selskabskapitalen udger t.DKK 60.000 og bestar af 100 anparter & t.DKK 250 og 100 & DKK

350, heraf er t.DKK 1.750 er indbetalt

restheeftelse udger pa balancedagen t.DKK 58.250.

5. Langfristede gaeldsforpligtelser

pa balancedagen.

Kommanditisternes

Afdrag Restgeeld  Geeldialt  Geeldialt
Belgb i DKK forste ar efter b ar 31.12.21 31.12.20
Geeld til kreditinstitutter 5.000.000 74.624.999 99.625.000 105.531.750
Deposita 0 0 7.513.366  7.348.036
I alt 5.000.000 74.624.999 107.138.366 112.879.786
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Noter
6. Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme Talt
Dagsveerdi pr. 31.12.21 272.500.000 272.500.000
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi indregnet i
resultatopgerelsen 11.640.000 11.640.000

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for
investeringsejendommen.

Fastsaettelse af dagsvesrdien er baseret pa en forventet normaliseret driftsresultat og et
afkastkrav pa b5,5%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens
beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkdr og
betingelser i lejekontrakter.

Der er pa balancedagen indgdet lejekontrakter pa 100% af ejendommens samlede
areal. Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der
forventes at medga til driften af investeringsejendommen i et normalt ar, herunder
omkostninger tilreparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den
nuveaerende vedligeholdelsesstand.

Et udsving i afkastkravet pad +0.25%/-0,25% pavirker fastseettelsen af dagsveerdien med
henholdsvis t.DKK -11,500 og t.DKK 12.600.

7. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkkerhed for geeld til kreditinstitutter t.DKK 99,625 er der ved ejerpantebrev nom.
t.DKK 200.000 givet pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmeessige veerdi
udger t.DKK 272.500.

Der er stillet pant i den ikke indbetalte stamkapital samt givet transport i
investorernes heeftelser i henhold til vedteegter. Der er indvidere givet transport i rettigheder
i henhold til indgdede lejekontrakter, herunder lejeindteegter, depositum og lejegarantier
samt eventuelle forsikringssummer.

De stillede sikkerheder er tillige til sikkerhed for tredjemands geeldsforpligtigelser.
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Noter
8. Neertstaende parter
Bestemmende indflydelse Grundlag for indflydelse
Michael Kaa Andersen Kapitalejer
FamKaa Invest ApS, Kebenhavn Moderselskab
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling
I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes

veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedre-
rer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Nedskrivning af finansielle aktiver

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtsegter og renteomkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skat i arsregnska-
bet, idet aktuel og udskudt skat pdhviler kommanditisterne og komplementaren.
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er Kklar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-
men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer péd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-

skabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
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Noter

9. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imedegéaelse af tab.

Nedskrivninger til imgdegéelse af tab opgeres pad grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti.

Egenkapital

Virksomhedskapitalen indregnes efter indbetalingsmetoden, hvorefter den faktisk indbetalte
kapital indregnes som virksomhedskapital. Indbetalinger til udligning af heeftelsen ud over
den andel, som kan henfegres til virksomhedskapitalen, indregnes direkte pa de frie reserver
(overfert resultat). Ikke indbetalt virksomhedskapital og restheeftelse indregnes ikke i egen-
kapitalen, men oplyses i noterne.

Geeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rerende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.
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