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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for
Svanelundskrogen ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ebeltoft, den 13. juni 2022

Direktion

Mikael Toftebjerg Stevn
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i Svanelundskrogen ApS

Vi har opstillet &rsregnskabet for Svanelundskrogen ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabsprak-
sis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med é&rsregnskabsloven.

Grenaa, den 13. juni 2022

Kyvist & Jensen

Statsautoriserede Revisorer A/S
CVR-nr. 27 47 81 31

Bo Andersen Torben Thomsen
statsautoriseret revisor registreret revisor
mne35794 mne5811
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Selskabsoplysninger
Selskabet Svanelundskrogen ApS
Strandvejen 16
8400 Ebeltoft
Telefon: +4520 13 03 40
E-mail: mikaelstevn@yahoo.dk
CVR-nr.: 37 64 86 98
Stiftet: 28. april 2016
Hjemsted: Syddjurs Kommune
Regnskabsér: 1. januar 2021 - 31. december 2021
6. regnskabsar
Direktion Mikael Toftebjerg Stevn, Strandvejen 16, 8400 Ebeltoft
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriserede Revisorer A/S
Dattervirksomheder Havskum Ebeltoft ApS, Syddjurs Kommune

Havnehuset Ebeltoft ApS, Syddjurs Kommune
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten i selskabet har i lighed med tidligere &r bestaet af at eje og udleje fast ejendom samt at
besidde kapitalandele i tilknyttet virksomheder.

Usadvanlige forhold
Andring af indregning af investeringsejendomme: Selskabet er géet fra indregning efter kostpris til
dagsveerdi.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Der er ingen vesentlige usikkerheder ved indregning eller méling.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udgor 1.432 t.kr. mod 983 t.kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger 639
t.kr. mod 2.806 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 1.432.152 983.060
Veardiregulering af investeringsejendomme 0 3.548.142
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -32.278 -352.776
Andre driftsomkostninger 0 -7.667
Driftsresultat 1.399.874 4.170.759
Andre finansielle indtegter 0 20.226

1 @vrige finansielle omkostninger -579.940 -605.094
Resultat for skat 819.934 3.585.891
2 Skat af rets resultat -180.901 -780.050
Arets resultat 639.033 2.805.841

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 639.033 2.805.841
Disponeret i alt 639.033 2.805.841
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Balance 31. december

Aktiver
2021 2020

Anlagsaktiver
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 102.134 125.239
Investeringsejendomme 23.500.000 21.649.020
Materielle anlegsaktiver i alt 23.602.134 21.774.259
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 400.000 400.000
Finansielle anleegsaktiver i alt 400.000 400.000
Anlzegsaktiver i alt 24.002.134 22.174.259
Omsaetningsaktiver
Forudbetalinger for varer 2.704
Varebeholdninger i alt 2.704
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.420.509 3.380.311
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 59.114 29.458
Andre tilgodehavender 50.000 50.000
Tilgodehavender 1 alt 2.529.623 3.459.769
Likvide beholdninger 13.099 0
Omsatningsaktiver i alt 2.545.426 3.459.769
Aktiver i alt 26.547.560 25.634.028
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Balance 31. december

KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Passiver
Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 3.535.469 2.896.436
Egenkapital i alt 3.585.469 2.946.436
Hensatte forpligtelser
6 Hensattelser til udskudt skat 812.715 745.004
Hensatte forpligtelser i alt 812.715 745.004
Galdsforpligtelser
7  Geld til realkreditinstitutter 13.587.460 13.825.241
8 Deposita 410.977 422.847
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 13.998.437 14.248.088
Kortfristet del af langfristet geeld 200.000 165.000
Geeld til pengeinstitutter 478.510 517.226
Modtagne forudbetalinger fra kunder 143.194 111.750
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 79.822 32.000
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 1.666 17.325
Selskabsskat 160.304 60.504
Anden gzld 7.087.443 6.790.695
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 8.150.939 7.694.500
Galdsforpligtelser i alt 22.149.376 21.942.588
Passiver i alt 26.547.560 25.634.028
9 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
Svanelundskrogen ApS - Arsrapport for 2021 7



KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital Overfort resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 50.000 90.595 140.595
Arets overforte overskud eller underskud 0 2.805.841 2.805.841
Egenkapital 1. januar 2021 50.000 2.896.436 2.946.436
Arets overforte overskud eller underskud 0 639.033 639.033
50.000 3.535.469 3.585.469
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Noter

2021 2020
1.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 579.940 605.094
579.940 605.094
2. Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 113.190 35.046
Arets regulering af udskudt skat 67.711 745.004
180.901 780.050
31/12 2021 31/12 2020
3.  Andre anl®g, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2021 191.151 96.346
Tilgang i arets lab 0 119.805
Afgang i arets lob 0 -25.000
Kostpris 31. december 2021 191.151 191.151
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 -65.912 -56.140
Arets afskrivninger -23.105 -23.105
Arets af- og nedskrivninger pé athaendede og udrangerede
aktiver 0 13.333
Af- og nedskrivninger 31. december 2021 -89.017 -65.912
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2021 102.134 125.239
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Noter

31/12 2021 31/12 2020
4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021 19.161.121 19.161.121
Tilgang i arets lab 1.850.980 0
Kostpris 31. december 2021 21.012.101 19.161.121
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2021 2.487.899 0
Arets regulering til dagsveardi 0 2.487.899
Regulering til dagsveerdi 31. december 2021 2.487.899 2.487.899
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2021 23.500.000 21.649.020

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sasom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lebetid og

lejernes bonitet mv.

Ved fastszttelsen af markedsvaerdien (bogfort verdi) er folgende atkastprocenter lagt til grund:

Beboelse Adresser

Kollerup Sti 17-19, 8400 Ebeltoft 5%
Belgade 26, 8400 Ebeltoft 5%
Adelsgade 36-44, 8400 Ebeltoft 5%
Adelsgade 36, 8400 Ebeltoft 5%
Erhvervsadresser

Belgade 26, 8400 Ebeltoft 7%
Adelsgade 36-44, 8400 Ebeltoft 7%
Adelsgade 36, 8400 Ebeltoft 7%

Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En

stigning 1 afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

En foragelse af atkastkravet med 1 %-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene re-
duceres med 2.965 tkr. Resultatefttekten vil blive forringet med 2.313 tkr.og egenkapitalen vil

blive forringet med 2.313 tkr.

Et fald af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene forages
med 3.409 tkr. Resultatefttekten vil blive forbedret med 2.659 tkr. og egenkapitalen vil blive

foraget 2.659 tkr.

31/12 2021 31/12 2020
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed
Kostpris 1. januar 2021 400.000 360.000
Tilgang i arets lab 0 40.000
Kostpris 31. december 2021 400.000 400.000
Regnskabsmaessig verdi 31. december 2021 400.000 400.000

Hovedtallene for virksomheden ifolge den seneste godkendte arsrapport

Ejerandel Egenkapital Arets resultat
Havskum Ebeltoft ApS, Syddjurs Kommune 100 % 473.125 75.422
Havnehuset Ebeltoft ApS, Syddjurs Kommune 100 % 157.279 99.638
630.404 175.060

Henszettelser til udskudt skat
Hensettelser til udskudt skat 1. januar 2021 745.004 0
Udskudt skat af arets resultat 67.711 745.004
812.715 745.004

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 13.787.460 13.990.241
Heraf forfalder inden for 1 ar -200.000 -165.000
13.587.460 13.825.241
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 12.787.000 13.165.000
Svanelundskrogen ApS - Arsrapport for 2021 11



KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Noter
31/12 2021 31/12 2020
8.  Deposita
Deposita i alt 410.977 422.847
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Deposita i alt 410.977 422.847
Andel af geld, der forfalder efter 5 &r 0 0
9. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

10.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 13.787 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 23.500 t.kr.

Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen garantiforpligtelser og andre eventualforpligtelser.

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hefter ubegranset og solida-
risk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Heeftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter udger estimeret maksimalt: 54 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at selska-
bets haftelse udger et andet belab.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Svanelundskrogen ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Zndring i regnskabsmaessige skon

Selskabet har valgt at &endre regnskabspraksis for grunde og bygninger, s& de fremadrettet behandles som
investeringsejendomme og maéles til dagsveerdi med vaerdireguleringer indregnet i resultatopgerelsen jf.
bestemmelserne i ARL § 38. Tidligere blev investeringsejendomme indregnet som grunde og bygninger og
blev mélt til kostpris og med fradrag af akkummulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten
aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger i1 forbindelse med udlejning samt eksterne omkost-

ninger.

Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, distribution samt administration.

Omkostninger vedrerende ejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, reparations-
og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder &rets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder tab ved salg af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt tilleg mv.

Indtaegter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed
Udbytte fra kapitalandel i tilknyttet virksomhed indteegtsfores i1 det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for
sambeskatningen og afregner som folge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med

skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pé grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Overstiger

restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, opherer afskrivningen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Anvendt regnskabspraksis

Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5 ar

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsveerdi.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under ”omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed indregnes og males til kostpris. Er genindvindingsverdien lavere end
kostprisen, nedskrives til denne lavere verdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Svanelundskrogen ApS hefter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter over
for skattemyndighederne.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Anvendt regnskabspraksis

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrerende skattemassige underskud.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som Tilgodehavende selskabsskat”
eller ”Skyldig selskabsskat”.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemeessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Galdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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