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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

K/S Snekkersten Hotel & Spa

c/o Proark Asset Management I/S
Hammershusgade 9

2100 Kgbenhavn &

Telefon: 33 16 74 74

Hjemsted: Kgbenhavn

CVR-nr.: 286917 34
Regnskabsér: 01.01 - 31.12

Bestyrelse

Michael Kaa Andersen, formand
Kurt Kim Petersen
Allan Kaae Jacobsen

Revision

Beierholm

Godkendt Revisionspartnerselskab
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Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.25 - 31.12.25 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, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31.12.25 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

01.01.25-31.12.2b.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn @, den 23. februar 2026

Bestyrelsen

Michael Kaa Andersen Kurt Kim Petersen Allan Kaae Jacobsen

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 &rsregnskabet for K/S Snekkersten Hotel & Spa for regnskabs-
aret 01.01.25 - 31.12.25, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter, herunder oplysning om anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31.12.25 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséaret 01.01.25 - 31.12.25 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav
er nsermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af ars-
regnskabet”. 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 opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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
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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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 vassent-
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 1 Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejl-
information, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og
kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse p&d de skonomiske 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 tilstreekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstéelse 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 skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbej-
det, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnédede revisions-
bevis er veesentlig 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
veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmasrksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem
til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.



K/S Snekkersten Hotel & Spa

Den uafhsengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet 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-
maeessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Seoborg, den 23. februar 2026
Beierholm

Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Kim Nielsen
Statsaut. revisor
MNE-nr. mne29417

SEIERHOLM



Note

K/S Snekkersten Hotel & Spa

Resultatopgorelse

2025 2024

DKK DKK

Bruttofortjeneste 12.567.169 13.437.902

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 500.000 500.000

Resultat af primeaer drift 13.067.169 13.937.902

Finansielle indteegter 2.674.735 863.347

Finansielle omkostninger -5.179.404 -8.704.229

Arets resultat 10.562.500 6.097.020
Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat 10.5662.500 6.097.020

Ialt 10.562.500 6.097.020
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Note

K/S Snekkersten Hotel & Spa

Balance

AKTIVER
31.12.25 31.12.24
DKK DKK
Investeringsejendomme 301.900.000 301.400.000
Materielle anleegsaktiver i alt 301.900.000 301.400.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 69.059.761 12.938.126
Andre tilgodehavender 5.123.562 4.949.572
Finansielle anlaegsaktiver i alt 74.183.323 17.887.698
Anleegsaktiver i alt 376.083.323 319.287.698
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 325.681
Tilgodehavender i alt 0 325.681
Likvide beholdninger 3.444 160.434
Omseaetningsaktiver i alt 3.444 486.115
Aktiver i alt 376.086.767 319.773.813

BEIERHOLM



Note

10

K/S Snekkersten Hotel & Spa

Balance

PASSIVER
31.12.25 31.12.24
DKK DKK
Selskabskapital 1.750.000 1.750.000
Overfort resultat 223.560.082 212.997 582
Egenkapital i alt 225.310.082 214.747.582
Geeld til realkreditinstitutter 130.882.028 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 6.853.723 10.518.606
Deposita 8.381.578 8.217.185
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 146.117.329 18.735.791
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 4.409.974 84.624.999
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 26.775 26.250
Anden gald 222.607 336.569
Periodeafgreensningsposter 0 1.302.622
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.659.356 86.290.440
Geaeldsforpligtelser i alt 150.776.685 105.026.231
Passiver i alt 376.086.767 319.773.813

Oplysninger om dagsveerdi
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstaende parter

Antal medarbejdere

BEIERHOLM
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Egenkapitalopgorelse

Selskabs- Overfert Elgenkapital
Beleb i DKK kapital resultat ialt
Egenkapitalopgerelse for 01.01.25- 31.12.25
Saldo pr. 01.01.25 1.750.000 212.997.582 214.747.582
Forslag til resultatdisponering 0 10.562.500 10.562.500
Saldo pr. 31.12.25 1.750.000 22.3.560.082 225.310.082

SEIERHOLM
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Noter

1. Veesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i at drive virksomhed ved keb og udlejning af ejendomme

beliggende: Nerrevej 80, 3070 Snekkersten, matr. nr. 1E, Borupgaard, Helsinger Jorder.

2025 2024
DKK DKK
2. Finansielle indtaegter
Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder 2.500.745 548.461
Renteindteaegter i avrigt 173.990 314.886
I alt 2.674.735 863.347
3. Materielle anleegsaktiver
Investerings-
Beleb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 01.01.25 125.663.960
Kostpris pr. 31.12.25 125.663.960
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.25 175.736.040
Dagsveerdireguleringer i aret 500.000
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.25 176.236.040
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31.12.25 301.900.000

BEIERHOLM
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Noter

4. Finansielle anlaegsaktiver

Tilgodehaven-

der hos tilknyt-
tede virksom- Andre tilgode-
Belgb i DKK heder havender
Kostpris pr. 01.01.25 12.938.126 4949572
Tilgang i aret 56.121.635 173.990
Kostpris pr. 31.12.25 69.059.761 5.123.562
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31.12.25 69.059.761 5.123.562

b. Selskabskapital

Selskabskapitalen udger t.DKK 60.000, hvoraf t.DKK 1.750 er indbetalt pé& balancedagen.
Kommanditisternes restheeftelse udger pa balancedagen t.DKK 58.250, hvoraf t.DKK kan

henferes til ikke indbetalt selskabskapital.

6. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Geeldialt Geeldialt
Belgb i DKK forste ar efter b ar 31.12.25 31.12.24
Geeld til realkreditinstitutter 4.409.974 112.852.334 135.292.002 0
Geeld til gvrige kreditinstitutter 0 0 0 84.624.999
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 0 6.853.723 10.518.606
Deposita 0 8217185 8381578 8.217.185
I alt 4.409.974 121.069.519 150.527.303 103.360.790

SEIERHOLM
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Noter
7. Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-
Beleb i DKK ejendomme [alt
Dagsveerdi pr. 31.12.25 301.900.000 301.900.000
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi indregnet i
resultatopgerelsen 500.000 500.000

Selskabet anvender en DCF model til fastssettelse af dagsveerdien for investerings-
ejendommen.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pa arms leengde vilkdr op balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer
veesentlige regnskabsmeaeessige skon.

De anvendte sken er baseret pd oplysninger samt forudssetninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder
eller omsteendigheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet
forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan veere
veesentlige.

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa en forventet driftsresultat og et afkastkrav pa 5,50
%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkdr og betingelser i lejekontrakter.
Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medgéd til driften af investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til
reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommen 1 den nuvearende
vedligeholdelsesstand.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommen.

Folsomhedsanalyse af veerdiberegningen:

En eendring af afkastprocenten med 0,25% vil regulere veerdien af investeringsejendommen
med t.DKK -15.110. En sendring pa -0,25% af afkastprocenten vil regulere veerdien med t.DKK
16.524.
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Noter

8. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 135.292 er der givet pant i grunde og inve-
steringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger t.DKK 301.900 .

9. Nezertstaende parter

Selskabet indgdr i koncernregnskabet for modervirksomheden FamKaa Invest ApS,
Kgbenhavn.

2025 2024

10. Antal medarbejdere

Gennemsnitligt antal beskaeftigede i aret 0 0
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Noter

11. 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 ueendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veer-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes
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, nar
det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfolgende maéles 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 afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindteegter

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Noter

11. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

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.

Andre finansielle poster

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

Amortisering af kurstab og laneomkostninger vedrgrende finansielle forpligtelser indregnes
lebende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skat i drsregnska-
bet, idet aktuel og udskudt skat pdhviler kommanditisterne og komplementaren.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital 1 form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er Klar til brug. Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi med veerdiregu-
leringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendommen.
Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastseettelse 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.
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K/S Snekkersten Hotel & Spa

Noter

11. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Nedskrivning af anleegsaktiver

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

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

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

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

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

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

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

Nedskrivninger til imedegaelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation p4, at
et tilgodehavende er veerdiforringet.

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 henferes til virksomhedskapitalen, indregnes direkte pa de frie reserver
(overfert resultat). Ikke indbetalt virksomhedskapital og restheeftelse indregnes ikke i egenka-
pitalen, men oplyses i noterne.

18



SEIERHOLM

K/S Snekkersten Hotel & Spa

Noter

11. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Geeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere vedre-
rende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pad tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(I&noptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
laneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over lgbetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pé tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede finansielle geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer
til geeldens pélydende veerdi. @vrige kortfristede geeldsforpligtelser males til nettorealisations-
veerdi.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne indbetalinger
vedrgrende indteegter i de efterfelgende regnskabsar.
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