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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2024 for K/S Sct. Clemens Torv.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024.

Der treeffes pé generalforsamlingen beslutning om, at arsregnskabet for 2025 og fremover ikke skal revi-
deres. Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 2. juni 2025

Bestyrelse

Hasse Kjaersgaard Larsen Jesper Larsen Helle Glassau Larsen
formand

Komplementar

Komplementarselskabet Sct. Clemens ApS

Jesper Larsen Helen Nyboe
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kommanditisten i K/S Sct. Clemens Torv

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Sct. Clemens Torv for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej 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 gel-
dende 1 Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere
end ved veesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gore opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at virksomheden ikke langere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, 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 tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder 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 lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Holstebro, den 2. juni 2025

KROYER PEDERSEN

Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 892249 18

Hans Madsen
statsautoriseret revisor
mnel8620
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Sct. Clemens Torv

c/o K/S Property Partners

Bentzonsvej 6, kl.

2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 29 52 64 00

Stiftet: 5. maj 2006

Hjemsted: Frederiksberg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

19. regnskabsér

Bestyrelse Hasse Kjaersgaard Larsen, formand

Jesper Larsen

Helle Glassau Larsen
Komplementar Komplementarselskabet Sct. Clemens ApS
Daglig ledelse Jesper Larsen
Revision KROYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S
Modervirksomhed Property Partners Opsa ApS
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning og drift af selskabets investe-
ringsejendom.

Veasentlige zndringer i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold

Der har ikke vaeret vaesentlige eendringer i aktiviteter og ekonomiske forhold.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der har efter regnskabsarets udleb ikke varet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke selskabets
finansielle stilling.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Bruttofortjeneste 2.121.785 -15.318.407
Verdiregulering af investeringsejendomme 2.000.000 27.813.538
Resultat for finansielle poster 4.121.785 12.495.131
Indtaegt af kapitalinteresse 0 -79.270
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttet virksomhed 38.196 154.086
Andre finansielle indtaegter 1.116 788.285
Finansielle omkostninger -1.012.862 -1.020.587
Arets resultat 3.148.235 12.337.645

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 3.148.235 12.337.645
Disponeret i alt 3.148.235 12.337.645
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Balance 31. december

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Aktiver
Note 2024 2023
Anlzgsaktiver
2 Investeringsejendomme 35.000.000 33.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 35.000.000 33.000.000
Anlzgsaktiver i alt 35.000.000 33.000.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttet virksomhed 283 287.087
Andre tilgodehavender 53.900 53.900
Tilgodehavender i alt 54.183 340.987
Likvide beholdninger 32.817 1.475.944
Oms=tningsaktiver i alt 87.000 1.816.931
Aktiver i alt 35.087.000 34.816.931
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Balance 31. december

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Passiver
Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 5.000.000 5.000.000
Overfort resultat 9.708.234 6.559.999
Egenkapital i alt 14.708.234 11.559.999
Gealdsforpligtelser
3 Geld til realkreditinstitut 17.597.715 18.744.185
Deposita 658.138 639.137
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 18.255.853 19.383.322
5 Kortfristet del af langfristet geeld 1.171.000 1.075.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 33.500 355.753
Anden geld 917.676 1.409.131
Periodeafgransningsposter 737 1.033.726
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.122.913 3.873.610
Gezldsforpligtelser i alt 20.378.766 23.256.932
Passiver i alt 35.087.000 34.816.931
Oplysninger om dagsveerdi
7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
K/S Sct. Clemens Torv - Arsrapport for 2024 9



KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Egenkapitalopgerelse
Virksomheds- Overfort

kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 5.000.000  18.222.354  23.222.354
Overfort via resultatdisponering 0  12.337.645 12.337.645
Haevet af kommanditist 0 -24.000.000 -24.000.000
Egenkapital 1. januar 2024 5.000.000 6.559.999  11.559.999
Overfeort via resultatdisponering 0 3.148.235 3.148.235
5.000.000 9.708.234  14.708.234
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

1.  Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte udover bestyrelsen. Bestyrelsen har ikke modtaget vederlag.

31/12 2024 31/12 2023
2.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 36.304.820 102.118.358
Tilgang i érets lab 0 1.910.600
Afgang i arets lob 0 -67.724.138
Kostpris 31. december 36.304.820 36.304.820
Regulering til dagsveerdi 1. januar -3.304.820 -31.118.358
Arets regulering til dagsvardi 2.000.000 0
Regulering til dagsveerdi, afheendede aktiver 0 27.813.538
Regulering til dagsveerdi 31. december -1.304.820 -3.304.820
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 35.000.000 33.000.000

Virksomhedens investeringsejendomme bestar af 1 retailejendom pé i alt 739 m? beliggende i
Aarhus.

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

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
haendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ér, indeholder folgende ho-
vedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoverdi

- Fradrag for vasentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:
31/12 2024 31/12 2023
Afkastkrav, erhverv, Aarhus (%) 6,0 6,5

Leje pr. m2 for erhvervslejemal: (kr.) 3.234 3.138

Herudover er der anvendt folgende forudsetninger:

. Ejendommen forventes i de kommende regnskabsar at skulle renoveres for 1 - 1,5 mio. kr.

Foelsomhedsanalyse

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes maélingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nar afkast-
satserne @ndres i henholdsvis op og nedadgéende retning.

Verdi af Regnskabs-
Afkast % ejendomsportefolje maessig verdi Regulering
5,50% 38.330.000 35.000.000 3.330.000
6,00% 35.000.000 35.000.000 0
6,50% 32.280.000 35.000.000 -2.720.000
31/12 2024 31/12 2023
3.  Geld til realkreditinstitut
Geld til realkreditinstitut i alt 18.768.715 19.819.185
Heraf forfalder inden for 1 &r -1.171.000 -1.075.000
17.597.715 18.744.185
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 12.482.000 13.961.000
4. Deposita
Deposita i alt 658.138 639.137
Heraf forfalder inden for 1 &r 0 0
Deposita i alt 658.138 639.137
Andel af geeld, der forfalder efter 5 éar 658.138 639.137
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

31/12 2024 31/12 2023

5.  Kortfristet del af langfristet geeld
Kortfristet del af prioritetsgaeld 1.171.000 1.075.000
1.171.000 1.075.000

6.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsverdi 31. december 35.000.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 2.000.000

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, 18.769 t.kr., er der givet pant i investeringsejendom-
me, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2024 udger 35.000 t.kr.

K/S Sct. Clemens Torv - Arsrapport for 2024 13



KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Sct. Clemens Torv er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder omsetning ved salg af ejendomme, lejeindtaegter vedrerende investerings-
ejendomme, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede
kursgevinster og kurstab vedrerende gald mv.

Balancen

Investeringsejendomme

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

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsveardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ’veardiregulering af investeringsejendom-

tE

me .

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestadender i pengeinstitut.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.
Ovrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende
ar.
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