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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 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 2021 samt af resultatet af kommanditselskabets

aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 4. maj 2022

Bestyrelse:

Steen Mgbjerg Christensen Thomas Jakob Lange Michael Levring
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af K/S Storkebenhavnske Erhvervsejendomme

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Storkebenhavnske Erhvervsejendomme for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af kommanditselskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af kommanditselskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen 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 @vrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis 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 ngdvendig 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 vedrgrende 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
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 gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af kommanditselskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

e 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 vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
kommanditselskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning.  Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at
kommanditselskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering 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 laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig 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 4. maj 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

John Damkier
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629
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Vaesentligste aktiviteter
Kommanditselskabets vaesentligste aktiviteter er investering i og udlejning af fast ejendom.

Indregning og maling af investeringsejendomme

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

Investeringsejendommene males i arsrapporten til dagsvaerdi baseret pa en afkastmodel. Ud fra et
markedsbaseret afkastkrav pa 5,0 % ligger dagsvaerdien for ejendommen pa 50.000 tkr.

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

Selskabets driftsresultat for 2021 anses for tilfredsstillende.

Selskabets regnskabsmaessige resultat udviser et resultat pa 18.646 tkr. Selskabets egenkapital udger
herefter 39.151 tkr.

Det er besluttet at udlodde udbytte til kommanditisterne pa 900 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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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE........cocviniiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns

Personaleomkostninger......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeiieeeenn,
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................

DRIFTSRESULTAT ..citiitiiitiiiteiteeerieennteeneeeneennenneeannees
Andre finansielle omkostninger.......cccovviiiiiiiiiiiiiiiniinnnnes

ARETS RESULTAT ..ceuiiiiiiiiiieeiieei ettt eee e

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........ccvveveveiinrenennenens
Overfart resultat.....cooieeiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2021
kr.

1.581.127

1 -135.132
17.300.000

18.745.995

2 -100.149

18.645.846

900.000
17.745.846

18.645.846

2020
kr.

2.247.281

0
0

2.247.281

-232.334

2.014.947

1.350.000
664.947

2.014.947
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

Andre tilgodehavender........c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiees

OMSAETNINGSAKTIVER. .....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiininnaea

AKTIVER ...

PASSIVER

Indbetalt andel af stamkapital........ccoevviviiiiniiiiiiiinnnnnn.,
Overfart overskud.......oooiiiiiiiiiiiii it eiieeeeas
Forslag til udbytte...covenneriiiiiiiiiiiiiiiiiii e eeeeereeeenes

EGENKAPITAL. ....oviiiiiiiiiiiiin e

Geeld til realkreditinstitutter.......ccooceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane.n.
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiinn...

Geeld til realkreditinstitutter.......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien.
Geeld til pengeinstitutter.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiireeieeens
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccovvvinnennn..
Geeld, tilknyttede virksomheder........ccovviiiiiiiiiiiiennnnnennn.
ANden Gald. . .oiiiiiiii i e e e
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccoovviiiiiiiiiiiininnnn.

GALDSFORPLIGTELSER......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiinea

PASSIVER ...t

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2021
kr.

50.000.000
50.000.000

50.000.000

748
748

748

50.000.748

695.500
37.555.208
900.000

39.150.708

8.741.824
8.741.824

682.609
349.170
25.000
136.437
915.000
2.108.216

10.850.040

50.000.748

2020
kr.

32.700.000
32.700.000

32.700.000

12.891
12.891

12.891

32.712.891

695.500
19.809.362
1.350.000

21.854.862

9.424.433
9.424.433

684.076
515.316
45.000
137.424
51.780
1.433.596

10.858.029

32.712.891
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Indbetalt

andel af Overfort Forslag til

stamkapital overskud udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2021......ccevviiiiiinveiieinnnnnnnn. 695.500 19.809.362 1.350.000 21.854.862
Forslag til resultatdisponering.........ccoeevevveennnnnenn. 17.745.846 900.000 18.645.846
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e -1.350.000 -1.350.000

Egenkapital 31. december 2021......................... 695.500 37.555.208 900.000 39.150.708
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NOTER
2021 2020
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
LN 08 GAGEN et nuettteeeieteereenrneeeeeenraneessesnnnneessennnneesees 135.000 0
Andre personaleomkostninger......ccvvviiiiiiiiieiiiiiieeeneinnnes 132 0
135.132 0
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 5.318 5.285
Finansielle omkostninger i @vrigt.......covvvviiiiiiiiiiiiiinnnnnenne. 94.831 227.049
100.149 232.334
Materielle anlasgsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPIiS 1. JANUA 2021 .. e eiiiiiiittiiiiiit et teiiieeeeeeaiiaeeeeeearseeeesensneeeeeennn: 26.085.586
Kostpris 31. december 2021 .........oiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 26.085.586
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021, ...c..veiiiiiiiiieiieiiiieereennnnnes 6.614.414
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..oviiiiie e, 17.300.000
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............ccoviiiiiiiiiinns, 23.914.414
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnnnn, 50.000.000

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investerings-
ejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2021 ....iiiiiiiii ittt et eeeii e eaaaaas 50.000.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........oeuveniueiniieineeniniineneenennss 17.300.000

Dagsveerdi for investeringsejendomme

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

Det forventede driftsafkast for investeringsejendommene i et normalt ar er vurderet i
niveauet 2.450-2.550 tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse
og administration. Ved vaerdianseettelsen er der anvendt et afkastkrav pa 5,0 % under
hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype. Vaerdiansaettelsen er
korrigeret for tidsbegraensede omkostninger, indgaede rabatter, tomgang og forhold i avrigt

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgeeld 31/12 2020
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 9.424.433 682.609 6.038.954 10.108.509

9.424.433  682.609 6.038.954 10.108.509

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvasrende med kreditforeninger er der givet pant i ejendommene, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 50.000 tkr.

Med pant i selskabets ejendomme 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 2021 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.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning 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.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

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

Skat

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 anlasgsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi, svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

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.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, 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 hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestreamme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Galdsforpligtelser

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 veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



