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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2022 for K/S Sct. Clemens Torv.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 12. april 2023

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 revisionspitegning

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
2022, 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022 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 adfeerd (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 drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, 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 vasentlig fejlinformation, vanset 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 arsregn-
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 arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig 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 afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget 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 skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at virksomheden ikke lengere kan fortsatte 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
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige 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.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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 opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret péd 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Holstebro, den 12. april 2023

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
17. regnskabsar
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
Kapitalinteresse K/S December 2000, Esbjerg
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens aktivitet har i lighed med tidligere &r bestdet af udlejning og drift af selskabets
investeringsejendomme samt investering i kapitalselskaber med samme aktivitet.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 3.597 t.kr. mod 3.465 tkr. sidste ar. Arets resultat udger 7.389 t.kr. mod
9.195 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Egenkapitalen udger pa balancedagen 23.222 t.kr., svarende til en egenfinansiering pa 31,9 % af de sam-
lede aktiver pa 72.766 t.kr., hvilket er en stigning pé 8,6 procentpoint i forhold til sidste ar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 3.597.130 3.465.318
Veardiregulering af investeringsejendomme 4.000.000 6.000.000
Resultat for finansielle poster 7.597.130 9.465.318
Indtaegt af kapitalinteresse -7.886 -31.976
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttet virksomhed 80.834 52.167
Andre finansielle indtegter 100.100 5.772
Finansielle omkostninger -381.630 -296.406
Arets resultat 7.388.548 9.194.875
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 7.388.548 9.194.875
Disponeret i alt 7.388.548 9.194.875
K/S Sct. Clemens Torv - Arsrapport for 2022 7



Balance 31. december

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Aktiver
Note 2022 2021
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 71.000.000 67.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 71.000.000 67.000.000
3 Kapitalinteresse 169.302 177.188
Finansielle anlaegsaktiver i alt 169.302 177.188
Anlzgsaktiver i alt 71.169.302 67.177.188
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttet virksomhed 1.208.000 202.167
Andre tilgodehavender 53.900 307.613
Tilgodehavender i alt 1.261.900 509.780
Likvide beholdninger 334.684 133.464
Oms=tningsaktiver i alt 1.596.584 643.244
Aktiver i alt 72.765.886 67.820.432
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Balance 31. december

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 5.000.000 5.000.000
Overfort resultat 18.222.354 10.833.806
Egenkapital i alt 23.222.354 15.833.806
Gealdsforpligtelser
4  Geld til realkreditinstitut 43.124.692 45.745.350
5 Deposita 2.275.815 1.696.334
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 45.400.507 47.441.684
6 Kortfristet del af langfristet gaeld 2.686.000 2.945.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 181.766 84.076
Anden geld 990.235 1.515.866
Periodeafgransningsposter 285.024 0
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 4.143.025 4.544.942
Gealdsforpligtelser i alt 49.543.532 51.986.626
Passiver i alt 72.765.886 67.820.432
Oplysninger om dagsveerdi
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
K/S Sct. Clemens Torv - Arsrapport for 2022 9



KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Egenkapitalopgerelse
Virksomheds- Overfort

kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2021 5.000.000 1.638.931 6.638.931
Overfort via resultatdisponering 0 9.194.875 9.194.875
Egenkapital 1. januar 2022 5.000.000 10.833.806 15.833.806
Overfort via resultatdisponering 0 7.388.548 7.388.548
5.000.000 18.222.354 23.222.354
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Noter

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

1.  Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Regulering til dagsveerdi 1. januar
Korrektion af tidligere regulering til dagsvardi

Regulering til dagsveerdi 31. december

Regnskabsmeaessig veerdi 31. december

2022 2021

1 1

31/12 2022 31/12 2021
102.118.358 102.118.358
102.118.358 102.118.358
-35.118.358 -41.118.358
4.000.000 6.000.000
-31.118.358 -35.118.358
71.000.000 67.000.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne magleres bedemmelser af markedsniveauet.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert verdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent
Hgjeste atkastprocent
Laveste afkastprocent

Folsomhedsanalyse:

6,8
7,3
6,2

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et

endret krav til forrentningen af fast ejendom.

K/S Sct. Clemens Torv - Arsrapport for 2022
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Noter

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

2.  Investeringsejendomme (fortsat)

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefoljen péavirkes, nar afkastsat-

serne @&ndres i henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Verdi af ejendoms- Regnskabsmeaessig

portefolje veerdi Regulering
Afkast% kr. kr. kr.
7,8 59.600.000 71.000.000 -11.400.000
5,8 80.200.000 71.000.000 9.200.000
31/12 2022 31/12 2021

3.  Kapitalinteresse
Anskaffelsessum 1. januar 2.000.000 2.000.000
Kostpris 31. december 2.000.000 2.000.000
Nedskrivninger 1. januar -1.822.812 -1.790.836
Arets resultat -7.886 -31.976
Nedskrivninger 31. december -1.830.698 -1.822.812
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 169.302 177.188

Kapitalinteresse:
Hjemsted Ejerandel
K/S December 2000 Esbjerg 40 %
31/12 2022 31/12 2021

4.  Geeld til realkreditinstitut

Geeld til realkreditinstitut i alt 45.810.692 48.690.350
Heraf forfalder inden for 1 ar -2.686.000 -2.945.000
43.124.692 45.745.350
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 32.136.000 34.059.000
K/S Sct. Clemens Torv - Arsrapport for 2022 12



Noter

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

5.  Deposita

Deposita i alt
Heraf forfalder inden for 1 ar

Deposita i alt

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

6. Kortfristet del af langfristet gaeld
Kortfristet del af prioritetsgeeld

7.  Oplysninger om dagsveerdi

Dagsverdi 31. december

Arets @ndringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen

8. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2022 31/12 2021

2.275.815 1.696.334
0 0
2.275.815 1.696.334
2.275.815 1.696.334
2.686.000 2.945.000
2.686.000 2.945.000
Investerings-

ejendomme

71.000.000

4000000

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitut, 45.811 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme,

hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2022 udger 71.000 t.kr.

Der er givet salgs- og pantsetningsforbud i en af selskabets investeringsejendomme, hvis

regnskabsmaessige verdi udger 38.000 t.kr.

K/S Sct. Clemens Torv - Arsrapport for 2022
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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 samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder omsetning ved salg af ejendomme, lejeindtegter vedrerende investerings-
ejendomme, andre driftsindteegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eksterne om-
kostninger.

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

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anleegsaktiver samt erstatninger.

Ombkostninger 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.

Vardiregulering af investeringsejendomme

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

Indtegt af kapitalinteresse

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af kapitalinteressens resultat efter skat.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende geld mv.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

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. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte verdiansettelsesmodel er uzendret 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 foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalinteresse

Kapitalinteresse indregnes og méles efter den indre verdis metode. Indre verdis metode anvendes som
en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalinteresse til den forholdsmaessige andel af virksomhedens regnskabsmassige
indre veerdi. Denne opgeres efter ejervirksomhedens regnskabspraksis.

Kapitalinteresse med regnskabsmeessig negativ indre verdi méles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende
hos denne virksomhed nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang
ejervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dekke en underbalance, der overstiger tilgo-
dehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalinteresse overferes under egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter
den indre verdis metode i det omfang, den regnskabsmeessige vardi overstiger kostprisen. Reserven re-
guleres med andre egenkapitalbevagelser i kapitalinteresse.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i &rsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik péa at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitut.

Gealdsforpligtelser

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

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgraeensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfelgende
ar.
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