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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024 for K/S
Prøvensvej 1, Brøndby.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København Ø, den 30. januar 2025

Bestyrelse

Morten Lykke Lutz Könnecker Henrik Ypkendanz
Formand

Komplementar
Komplementaranpartsselskabet Prøvensvej 1, Brøndby

Lutz Könnecker
Direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kommanditisterne i K/S Prøvensvej 1, Brøndby

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for K/S Prøvensvej 1, Brøndby for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2024, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2024 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revi-
sionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores
opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nød-
vendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet
på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion.
Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Dan-
mark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på
grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysnin-
ger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisi-
onsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medføre, at virksomheden ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på
en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden op-
nået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 30. januar 2025

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

Egon Ramskov Laursen
statsautoriseret revisor
mne34372
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Prøvensvej 1, Brøndby
c/o Christensen Kjærulff
Østbanegade 123
2100 København Ø

CVR-nr.: 30 20 72 03
Regnskabsår: 1. januar 2024 - 31. december 2024

Bestyrelse Morten Lykke, Formand
Lutz Könnecker
Henrik Ypkendanz

Komplementar Komplementaranpartsselskabet Prøvensvej 1, Brøndby

Revision Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Østbanegade 123
2100 København Ø
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af at drive virksomhed med køb, salg og udlejning af
ejendomme og anden virksomhed, der står i forbindelse hermed.

Usikkerhed ved indregning eller måling
Kommanditselskabets investeringsejendom er i årsrapporten indregnet til en skønnet markedsværdi opgjort
på grundlag af en afkastbaseret værdiansættelsesmetode. Denne model indeholder skøn over ejendommens
fremtidige afkast og det forventede afkastkrav. Der er usikkerhed forbundet med værdiansættelsen af
kommanditselskabets investeringsejendom. Der henvises til årsrapportens note 1 for en beskrivelse af
forholdet. 
Der henvises derudover til årsrapportens note 4 for følsomhedsberegning af den fastsatte værdi af
investeringsejendommen.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold
Der har ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold.

Årets bruttofortjeneste udgør 26.027 t.kr. mod 25.926 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
24.507 t.kr. mod 20.768 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 26.027.399 25.926.077

Værdiregulering af investeringsejendom 5.187.659 1.949.838

Resultat før finansielle poster 31.215.058 27.875.915

Andre finansielle indtægter 10.529 126.350
3 Øvrige finansielle omkostninger -6.718.797 -7.234.089

Årets resultat 24.506.790 20.768.176

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 24.506.790 20.768.176

Disponeret i alt 24.506.790 20.768.176
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Balance 31. december

Aktiver

2024 2023
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

4 Investeringsejendomme 388.744.420 383.556.761
Materielle anlægsaktiver i alt 388.744.420 383.556.761

Anlægsaktiver i alt 388.744.420 383.556.761

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 180.000 180.300
Tilgodehavender i alt 180.000 180.300

Likvide beholdninger 80.706 93.733

Omsætningsaktiver i alt 260.706 274.033

Aktiver i alt 389.005.126 383.830.794
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Balance 31. december

Passiver

2024 2023
Note kr. kr.

Egenkapital

5 Virksomhedskapital 14.776.250 14.776.250
Overført resultat 138.935.366 114.428.576
Egenkapital i alt 153.711.616 129.204.826

Gældsforpligtelser

6 Gæld til realkreditinstitutter 129.293.206 141.039.549
7 Kreditinstitutter i øvrigt 54.861.974 59.091.974
8 Deposita 13.449.487 13.381.243
9 Anden gæld 13.613.055 13.205.555

Langfristede gældsforpligtelser i alt 211.217.722 226.718.321

Kortfristet del af langfristet gæld 21.921.627 25.851.468
Leverandører af varer og tjenesteydelser 52.195 62.559
Anden gæld 2.096.696 1.993.620
Periodeafgrænsningsposter 5.270 0
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 24.075.788 27.907.647

Gældsforpligtelser i alt 235.293.510 254.625.968

Passiver i alt 389.005.126 383.830.794

1 Usikkerhed ved indregning eller måling
10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
11 Oplysninger om dagsværdi
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2023 14.776.250 93.660.400 108.436.650
Årets overførte overskud eller underskud 0 20.768.176 20.768.176
Egenkapital 1. januar 2024 14.776.250 114.428.576 129.204.826
Årets overførte overskud eller underskud 0 24.506.790 24.506.790

14.776.250 138.935.366 153.711.616
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller måling
Kommanditselskabets investeringsejendom indregnes i årsrapporten til en skønnet markedsværdi
opgjort på baggrund af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Denne model indebærer skøn over
ejendommens fremtidige afkast og det forventede afkastkrav. 
Ejendommens type og størrelse gør, at der er få sammenlignelige transaktioner med denne type
ejendomme. Derudover har lejekontrakten med ejendommens lejer en kort løbetid.

Der er således vurderet usikkerhed forbundet med værdiansættelsen af investeringsejendommen. 

2024 2023
kr. kr.

2. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

3. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 6.718.797 7.234.089

6.718.797 7.234.089

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 401.834.708 401.834.708

Kostpris 31. december 401.834.708 401.834.708

Regulering til dagsværdi 1. januar -18.277.947 -20.227.785
Årets regulering til dagsværdi 5.187.659 1.949.838

Regulering til dagsværdi 31. december -13.090.288 -18.277.947

Regnskabsmæssig værdi 31. december 388.744.420 383.556.761

Virksomhedens investeringsejendom består af en ejendom som benyttes til kontor og til IT-drift.
Ejendommen er beliggende i Brøndby og ejendommens samlede grundareal udgør 24.816 m2, det
bebyggede areal udgør 5.791 m2, og det samlede etageareal udgør 19.324 m2.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (niveau
3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Måling til dagsværdi foretages med udgangspunkt i ejendommens detaljerede budget for det kommen-
de driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående hændelser. 
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Den anvendte afkastmodel, som har været anvendt konsistent i mange år, indeholder følgende hoved-
elementer:
Aktuel lejeindtægt
+/- Reguleringer til lejen
- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger
- Administration
= Reguleret driftsresultat
/ Afkastprocent
= Bruttoværdi

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom ty-
pe, beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalens løbetid og lejernes bonitet mv.

31/12 2024 31/12 2023
Fastsat afkastkrav 7,00% 7,00%

Følsomhedsanalyse
Dagsværdien af investeringsejendommen udgør 383.557 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte
dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forventnin-
ger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning
i afkastprocenten på 0,25 %-point vil dagsværdien af ejendommen falde med 13.226 t.kr. Et fald i af-
kastprocenten på 0,25 %-point vil medføre en stigning i dagsværdien af ejendommen på 14.206 t.kr.

5. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 14.776.250 14.776.250

14.776.250 14.776.250

Kommanditselskabets stamkapital udgør 150.000.000 kr., fordelt på 100 kommanditanparter á kr.
1.500.000 kr. Der er pr. 31. december 2024 opkrævet 14.776.250 kr. af kommanditselskabets
stamkapital.

Kommanditselskabet ejer selv 30 andele ud af 100 andele.

6. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 141.055.149 152.799.992

Heraf forfalder inden for 1 år -11.761.943 -11.760.443
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Noter

31/12 2024 31/12 2023
kr. kr.

129.293.206 141.039.549

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 86.682.050 98.824.860

7. Kreditinstitutter i øvrigt

Kreditinstitutter i øvrigt i alt 59.091.974 63.321.974

Heraf forfalder inden for 1 år -4.230.000 -4.230.000

54.861.974 59.091.974

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 37.941.974 42.171.974

8. Deposita

Deposita i alt 13.449.487 13.381.243

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Deposita i alt 13.449.487 13.381.243

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 13.415.364 13.381.243

9. Anden gæld

Anden gæld i alt 19.542.739 23.066.580

Heraf forfalder inden for 1 år -5.929.684 -9.861.025

Anden gæld i alt 13.613.055 13.205.555

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 0
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Noter

10. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 141.055 t.kr., er der givet realkreditpantebrev på
232.260 t.kr. i selskabets investeringsjendom, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2024
udgør 388.744 t.kr.

Til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter, 59.092 t.kr., er der givet ejerpantebrev på 40.000 t.kr. og
skadesløsbrev på 114.000 t.kr. i selskabets investeringsejendom, hvis regnskabsmæssige værdi pr.
31. december 2024 udgør 388.744 t.kr. 

11. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-

ejendomme
kr.

Dagsværdi 31. december 388.744.420
Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 5.187.659
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Prøvensvej 1, Brøndby er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning består af lejeindtægter og indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkræve-
de fællesomkostninger og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrø-
rende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes
i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat
Årets skat påhviler de enkelte kommanditister, og der indgår derfor ikke skat i kommanditselskabets
årsrapport.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer til det
beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber.
Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den anvendte værdiansættel-
sesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-
ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejendom-
me”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.Der
nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån sva-
rer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-
derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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  "agreementId_5585aeQgqYY252318984": "5585aeQgqYY252318984 (jeg underskriver dette dokument som: Komplementar)",

  "agreementId_41a57eYKpYR252318984": "41a57eYKpYR252318984 (jeg underskriver dette dokument som: Komplementar)",
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  "name": "Lutz Könnecker",
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  "name": "Morten Lykke",
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