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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for K/S Storkebenhavnske Erhvervsejendomme.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af kommanditselskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af kommanditselskabets

aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 20. marts 2024

Bestyrelse:

Steen Mabjerg Christensen Thomas Jakob Lange Michael Levring
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til ejerne af K/S Storkebenhavnske Erhvervsejendomme

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Storkebenhavnske Erhvervsejendomme for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalop-
gorelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
kommanditselskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet
af kommanditselskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af kommanditselskabet 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 evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere kommanditselskabets 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 ledelsen
enten har til hensigt at likvidere kommanditselskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang 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 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 20. marts 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

John Damkier
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Kommanditselskabets vaesentligste aktiviteter er investering i og udlejning af fast ejendom.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes veaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning markeds-
renter andrer sig, og en investors rentekrav eller ejendommenes forhold i @vrigt andres, kan
ejendommenes vaerdi tilsvarende aendre sig.

Investeringsejendommene males i arsrapporten til dagsvaerdi baseret pa en afkastbaseret model.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er negativt pavirket af vaerdiregulering af selskabets investeringsejendom.

Selskabets resultat af ordinaer drift anses for tilfredsstillende

Selskabets regnskabsmaessige resultat udviser et resultat pa -3.743 tkr. Selskabets egenkapital udger
herefter 30.637 tkr.

Det er besluttet at udlodde udbytte til kommanditisterne pa 1.575 tkr.

Da de forhold, som er ngdvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den finansielle
stilling samt resultat af arets drift, fremgar af balancen og resultatopggrelsen samt af noterne henvises
hertil.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
kommanditselskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

@vrige finansielle omkostninger........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

ARETS RESULTAT...cviniiiiiiineeiineeiineeiieerieerineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cvveeeereninenenenennnns
Overfart resultat....oooeiiiiiiiiiiiiiiii e eiaeend

Note 2023

kr.
2.520.285

1 -125.000
-6.000.000

-3.604.715

2 -138.543

-3.743.258

1.575.000
-5.318.258

-3.743.258

2022
kr.

2.391.635

-125.000
-4.000.000

-1.733.365

-111.950

-1.845.315

2.025.000
-3.870.315

-1.845.315
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme...
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER..........

OMSATNINGSAKTIVER....

AKTIVER.......c.cooennni.

PASSIVER

Egenkapital..................
Overfort resultat...........

Foreslaet udbytte for regnskabsaret........ccvveveerinininenenenennns

EGENKAPITAL...............

Geeld til realkreditinstitutter.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii,
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiiininn...

Geaeld til realkreditinstitutter....ooeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn..

Geeld til pengeinstitutter.

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........ccccevvevnnennnnn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiieninn,

Anden geeld.................

Kortfristede geeldsforpligtelser..........c.ccooviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER..

PASSIVER....................

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2023
kr.

40.000.000
40.000.000

40.000.000

41.797
41.797

41.797

40.041.797

695.500
28.366.636
1.575.000

30.637.136

7.380.995
7.380.995

679.684
1.023.417
30.000
140.565
150.000
2.023.666

9.404.661

40.041.797

2022
kr.

46.000.000
46.000.000

46.000.000

369.810
369.810

369.810

46.369.810

695.500
33.684.893
2.025.000

36.405.393

8.060.679
8.060.679

681.145
897.435
30.000
135.158
160.000
1.903.738

9.964.417

46.369.810
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Overfort
Egenkapital resultat
Egenkapital 1. januar 2023......coevieiiiiieiniineennnneenns 695.500 33.684.894
Forslag til resultatdisponering........c.ccoeeeviinveninnnnnns -5.318.258

Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte...covieiiiiiiiiiiiiiic e,

Egenkapital 31. december 2023..............c.c.c........ 695.500 28.366.636

10
Foreslaet
udbytte for
regnskabs-
aret lalt

2.025.000 36.405.394

1.575.000 -3.743.258

-2.025.000 -2.025.000

1.575.000 30.637.136
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 125.000 125.000
125.000 125.000
@vrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 5.406 5.276
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccovviiiiiiiiiiiiinnnenennnns 133.137 106.674
138.543 111.950
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStPris 1. Januar 2023....cceeeiiiittteeeiiiieteeeeeaiineeeeeesenssseeeeessnnnseeseennnns 26.085.586
Kostpris 31. december 2023........ccuiiiiiiitiiiiii i iei e et eeieeeiaeanaeanaean 26.085.586
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......cceiiiiiiiiiiniieineeneneeeeennns 19.914.414
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -6.000.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............c.ccooiiiiiiiinin, 13.914.414
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieanaen, 40.000.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Investerings-
ejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2023, ... ittt i e et e e e aaes 40.000.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..... ..o vueenieienieeiniieineeeeneenanees -6.000.000

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Der er tale om en investeringsejendom beliggende i Storkebenhavn bestaende af
erhvervslokaler. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens
forventede driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er
korrigeret for enkeltstaende forhold.

Det forventede driftsafkast for investeringsejendommen i et normalt ar er vurderet i niveauet
2.510-2.610 tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og
administration. Ved veerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav pa 6,4 % under
hensyntagen til ejendommens beliggenhed, stand og ejendomstype. Vardiansaettelsen er
korrigeret for tidsbegraensede omkostninger, indgaede rabatter, tomgang og forhold i gvrigt

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgaeld 31/12 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 8.060.679 679.684 4.892.591 8.741.824

8.060.679  679.684 4.892.591 8.741.824

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditforeninger er der givet pant i ejendommen, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udggr 40.000 tkr.

Med pant i selskabets ejendom er der udstedt ejerpantebrev pa nom. 10.800 tkr.
Ejerpantebrevet er underpantsat til pengeinstitut.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Storkebenhavnske Erhvervsejendomme for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter ejendommenes driftsomkostninger, herunder reparation og vedligehol-
delse samt el, varme, forsikring mv. i det omfang omkostningerne ikke baeres af lejer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til kommanditselskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fra-
trukket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer
regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og omkostninger vedrgrende realkredit
og pengeinstitutter.

Skat af resultat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pahviler de enkelte kommanditister, og der indregnes
derfor ikke skat i selskabets arsregnskab. Der foretages skattemaessige afskrivninger pa ejendommene i
kommanditisternes egne selvangivelser.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi, svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vardi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



