TIf.: 39 15 52 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
koebenhavn@bdo.dk Havneholmen 29
P — www.bdo.dk DK-1561 Kebenhavn V

CVR-nr. 202226 70

K/S KOBENHAVNSVEJ 67-71
C/0 ADVODAN SLAGELSE, NDR. RINGGADE 70C, 4200 SLAGELSE

ARSRAPPORT

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzere generalforsamling,
den 7. april 2022

Christian Molde

CVR-NR. 13 70 75 96



|IBDO 2

INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Selskabsoplysninger
SELlSKADSOP Y SNINGET ... evtteitteeiteterteeeneeeeneeeeeneeeeanaeeennnesesneesonnnesennsessnnssssnnssnns 3
Erkleeringer
Y [l o T =T 1 [T S PPt 4
Revisors erklaering om opstilling af finansielle oplysninger........ccovvvviiiiiiiiiniiiennennnns 5
Ledelsesberetning
[I=Ta (<] YT o T=] ) o 0 = PPt 6
Arsregnskab 1. januar - 31. december
RESULL AT OPGBIELSE. .. evei it iiiit e eir i eeiteeeiteeeeeeeeneeeeannesernnerenanesennsessnnsssnnns 7
BalanCe. .. ueiniiiiiniiii e 8
oL e Lo =1 o] oo <] U P PPt 9
0= 10-11
Anvendt regnsKabSPraksis. . o.ueeeeretirertiririeiireitirenteeaneeeerneerennnerenanesonaseaonness 12-13

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med begraenset
haeftelse - og en del af det internationale BDO netvark bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Bestyrelse

Revisor

K/S Kebenhavnsvej 67-71

c/o0 ADVODAN Slagelse - 49175 pols, Ndr.Ringgade 70C
Ndr.Ringgade 70C

4200 Slagelse

CVR-nr.: 137075 96

Stiftet: 5. december 1989
Kommune: Slagelse

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Christian Molde
Claus Bernt Hansen
Christian Wiese Svanberg

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Havneholmen 29
1561 Kgbenhavn V



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for K/S Kebenhavnsvej 67-71.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Bestyrelsen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Roskilde, den 28. marts 2022

Bestyrelse:

Christian Molde Claus Bernt Hansen Christian Wiese Svanberg
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til ejerne af K/S Kebenhavnsvej 67-71

Vi har opstillet arsregnskabet for K/S Kabenhavnsvej 67-71 for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Kebenhavn, den 28. marts 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Sgren Sgndergaard Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32069
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse udviser et overskud pa 2.117 tkr., og selskabets balance pr. 31. december
2021 viser en egenkapital pa 17.500 tkr.

Det er kommanditselskabets vurdering, at ejendommen er velbeliggende og er en attraktiv
investeringsejendom, der altid vil vaere interesse for, ogsd under darlige konjunkturer pa
ejendomsmarkedet.

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

BRUTTOFORTJENESTE.......ciuiuiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeneee,
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme....................
DRIFTSRESULTAT.....uitiiiiiiiiii et

Op- og nedskrivning af finansielle aktiver..........cccovvviiinennnn
Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen.

ARETS RESULTAT...cviniiiiiiineeiineeiineeiieerieerineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat......ccceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirreeeaeeeaanens

FALT. e

Note

2021
kr.

2.101.387

300.000

2.401.387

4.667
-289.313

2.116.741

2.116.741

2.116.741

2020
kr.

2.131.836

-1.300.000

831.836

3.826
-298.545

537.117

537.117

537.117
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2021
kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 32.300.000
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 2  32.300.000
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder.........c..cccovvieiinne... 94.982
Finansielle anlaagsaktiver..........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn.. 3 94,982
ANLZEGSAKTIVER.....eititiitiitiitiieieieeeeeeeeeenenneaneeness 32.394.982
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 56.822
Tilgodehavender........ccuiiriiiiiiiiiiiiiiiieieieneeneeaneens 56.822
7 [ (=) PP PPN 1.673.545
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiinieieeieeieeieeneeneenaenaenes 1.730.367
AKTIVER. ... e e e e e e e e e e e e nee e 34.125.349
PASSIVER
Virksomhedskapital......oooeeeeieiniiiiiniiiiiiiiiiieiiiieiienenaeenas 14.846.849
Arets OVErskUd.......ovuivniriiiieiieeieeeeeeeeeee e e e e eaen 2.653.858
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiieeerereiee e nee e neeneenaaneas 17.500.707
Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiiiineenees 15.591.909
Modtagne huslejedeposita......cceveruiiriiriiiiiiieiieieieenenanenns 715.513
Langfristede geeldsforpligtelser.........ccccovviiiiiiiiiiiiiinnnnn... 4 16.307.422
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn... 29.718
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns 94.776
ANden gaeld...oiiiiiii e 192.726
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c..ccovviiiiiiiiiiiiinnnn... 317.220
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....c.ceiuiiiiiiiiiiiieineeneeneeneeneeeenes 16.624.642
PASSIVER. ... .ottt e e et e e e e e e e neenees 34.125.349
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5

Medarbejderforhold 6

2020
kr.

32.000.000
32.000.000

90.315
90.315

32.090.315

85.683
85.683

2.129.340

2.215.023

34.305.338

16.896.849
537.117

17.433.966
15.583.424
710.624
16.294.048
43.391
88.793
445.140
577.324
16.871.372

34.305.338
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Virksomheds- Arets
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2021.....coiueiiiiiiiiiiiiiiieeieeeieeeeeaaenns, 16.896.849 537.117 17.433.966
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 2.116.741  2.116.741
Transaktioner med ejere
(017 7] 5 (=] PP -2.050.000 -2.050.000

Egenkapital 31. december 2021..........c.ccoveviviiiiiiiiinininnnn 14.846.849 2.653.858 17.500.707
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NOTER
2021 2020
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 3.235 2.967
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvvviiiiiiiiniiiinnenennnns 286.078 295.578
289.313 298.545

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejen-

domme
KOStPris 1. JAaNUAr 2021, .. .eeiieeieitteeneerenneeeenneeeaneeresnnesesnsesennsesonnssnnnes 26.905.217
Kostpris 31. december 2021.......cccuiiitiiitiiitiintieiteeneeeneeeneeeneeaneeaneeaneenn 26.905.217
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021......ccceiiiiiiiiiiiiiiiiienaieennnns 4.594.783
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .....vv i 800.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............cccvviviiiniinnnn 5.394.783
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.......ccceviviiiiiiiiiiiiiinienneennnnns 32.300.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Erhvervsudlejning

Dagsvaerdi 31. december 20271 .. . ueiiiiiiiiieiiieereeeeterenneeeenaeeeanneeannes 32.300.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vvuvuiinieiiniiiinieineieneenenees 300.000

Dagsvaerdi for butiksejendom

Ejendommen bestar af udlejningsejendom i Roskilde. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved
hjelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved opgorelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved
fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraskkes.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udggre ca. 1.888 tkr.

Ved beregningen er anvendt et afkastkravskat pa 5,85 %, som er fastlagt under hensyntagen til
de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5,85 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende butiksejendomme i Roskilde.

10

Note
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NOTER

Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2021......civieiiiiieereneereneerenneencnneenes
Kostpris 31. december 2021........ccccevvviiiiinieininennnennnnn.

Op- og nedskrivninger 1. januar 2021 .......cccovvviiiiieiiinnnn..
Arets vaerdireguleringer .......o.vvuveniiiiniieiiieiceeeea,
Vaerdireguleringer 31. december 2021............ccceeeneeen

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.................

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2021

geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 15.591.909
Modtagne huslejedeposita..........cceevuvennnn 715.513
16.307.422

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Kapitalandele i
tilknyttede
virksomheder

........................ 206.000
........................ 206.000

........................ -115.685
........................ 4.667
........................ -111.018

........................ 94.982

Afdrag Restgaeld 31/12 2020
naeste ar efter 5 ar geldialt

0 15.591.909 15.583.424
0 715.513 710.624

016.307.422 16.294.048

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 15.592 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udggr 32.300 tkr.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:

11
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Kebenhavnsvej 67-71 for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Husleje
indregnes efter faktureringsprincippet.

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

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsdrift, administration, tab pa
debitorer.

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 indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Kommanditselskabet er ikke et selvstandigt skattesubjekt, og der er derfor ikke indregnet skat i
arsrapporten. Kommanditisterne beskattes af deres andel af kommanditselskabets skattemaessige
resultat.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

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

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

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.

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

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males til kostpris. | tilfaelde, hvor kostprisen overstiger
genindvindingsvaerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, 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.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld igvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



