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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for Krakower See Invest 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 2023 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 23. maj 2024

Direktion

Bjarn Krogh Andersen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Krakower See Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Krakower See Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

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 praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere najagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Risskov, den 23. maj 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Lars Greve Jensen

statsautoriseret revisor
mne32199
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Selskabsoplysninger
Selskabet Krakower See Invest ApS
Livavej 2A
8800 Viborg
CVR-nr.: 4197 89 53
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Bjarn Krogh Andersen
Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar af ejendomsudvikling, projektudvikling og udlejning i Tyskland.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat efter skat udger 13.693.928 kr. mod -234.727 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat
for mindre tilfredsstillende.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 902.027 -54.756
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 16.894.539 0
Andre finansielle indtaegter 327 0

1 @vrige finansielle omkostninger -1.433.628 -183.887
Resultat for skat 16.363.265 -238.643
Skat af arets resultat -2.669.337 3.916
Arets resultat 13.693.928 -234.727
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfert resultat 13.693.928 0
Disponeret fra overfert resultat 0 -234.727
Disponeret i alt 13.693.928 -234.727

Krakower See Invest ApS - Arsrapport for 2023 5



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2023 2022

Anlaegsaktiver
Materielle anlagsaktiver under udfgrelse og forudbetalinger
for materielle anlaegsaktiver 0 10.875.623
Investeringsejendomme 71.150.000 0
Materielle anlasgsaktiver i alt 71.150.000 10.875.623
Anlaegsaktiver i alt 71.150.000 10.875.623
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 114.094 0
Tilgodehavende selskabsskat 0 3.916
Andre tilgodehavender 86.070 61.963
Tilgodehavender i alt 200.164 65.879
Likvide beholdninger 15.817.968 13.518
Omsaetningsaktiver i alt 16.018.132 79.397
Aktiver i alt 87.168.132 10.955.020
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Balance 31. december

Passiver
2023 2022

Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 19.622.350 630.922
Egenkapital i alt 19.662.350 670.922
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 2.669.337 0
Hensatte forpligtelser i alt 2.669.337
Geeldsforpligtelser
Geeld til pengeinstitutter 39.795.000
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 39.795.000
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.000.000 0
Geeld til pengeinstitutter 0 7.684.841
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 31.165 229.013
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 2.370.244
Geeld til selskabsdeltagere 23.994.924 0
Anden geeld 15.356 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 25.041.445 10.284.098
Gaeldsforpligtelser i alt 64.836.445 10.284.098
Passiver i alt 87.168.132 10.955.020
Oplysninger om dagsveerdi
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital Overfort resultat | alt

Egenkapital 1. januar 2022 40.000 -134.351 -94.351
Arets overforte overskud eller underskud 0 -234.727 -234.727
Tilskud fra moderselskab 0 1.000.000 1.000.000
Egenkapital 1. januar 2023 40.000 630.922 670.922
Arets overforte overskud eller underskud 0 13.693.928 13.693.928
Tilskud fra moderselskab 0 5.297.500 5.297.500
40.000 19.622.350 19.662.350
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Noter

2023 2022

1.  @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 106.967 56.432
Andre finansielle omkostninger 1.326.661 127.455
1.433.628 183.887

2, Investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendomme bestar af 10 luksussommerhuse i Tyskland pa i alt 2.326 m? be-
liggende i Tyskland, Krakower Am See.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-
de haendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har veaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende
hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som falger:

31/12 2023
Afkastkrav, sommerhusbolig, Tyskland, Krakower Am See 6%
Sommerhusbolig er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa (kr/m2) 7.115.656
Huslejeindtaegter gns kr. pr. kvm pr. ar 2.459

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 71.150 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjor-
te dagsvaerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 5.430
t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsveerdien
pa 6.422 t.kr.

3.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2023 fristet gaeld 31/12 2023 efter 5 ar
Geeld til pengeinstitutter 40.795.000 1.000.000 39.795.000 36.000.000
40.795.000 1.000.000 39.795.000 36.000.000

4.  Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2023 71.150.000
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopggrelsen 16.894.539

5. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 40.795 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 71.150 t.kr.
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Noter

6. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldner kaution for tilknyttede virksomheders gaeld til kreditinstitutter
og realkreditinstitutter. Kautionen er ulimiteret. Den samlede gaeld for koncernen udger pr. 31.
december 2023 356 mio. kr.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Skanlux Group ApS, CVR-nr. 40107142, som
er administrationsselskab og haefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat frem til 31. december 2023, hvorefter selskabet er udtradt
af sambeskatning.

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

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat
fremgar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Krakower See Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder huslejeomkostninger, ejendomsomkostninger og andre eksterne
omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteomkostninger, laneomkostninger samt omkostninger vedrgrende
kursdifferencer.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabets aktivitet er beskattet i Tyskland, da alle indtaegter og udgifter relateres til den tyske
ejendom.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlasgsaktiver under udferelse

Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse males og indregnes til de samlede afholdte omkostninger. Nar
arbejdet er faerdiggjort, overfares den samlede vaerdi til den relevante post under materielle anlasgsak-
tiver, og afskrives fra ibrugtagningstidspunktet.

Nedskrivning pa anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for in-
dikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er la-
vere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgagres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere be-
star. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kaber. Dagsvaerdien opgares ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

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
acontoskatter.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Krakower See Invest ApS solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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