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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2020 for K/S Gydevang 17 - 19.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re

sul-tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Niva, den 4. juni 2021

Bestyrelse

Ib Henrik Renje Torben Renje
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kommanditisterne i K/S Gydevang 17 - 19

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Gydevang 17 - 19 for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2020 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 veasentlig fejlinformation, uanset 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 selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné 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 revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt 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 i Danmark, altid vil afdaekke vesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

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 vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse 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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
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 1 vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hillered, den 4. juni 2021

Grant

Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Claus Koskelin

statsautoriseret revisor

mne30140
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Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Gydevang 17 - 19
Sjelsa Allé 7
2990 Niva
CVR-nr.: 302779 37
Stiftet: 20. februar 2007
Hjemsted: Fredensborg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Ib Henrik Renje
Torben Renje
Komplementar Komplementarselskabet Gydevang 17-19 ApS
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nordstensvej 11
3400 Hillered
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2020 2019
Note kr. t.kr.
Nettoomsetning 4.537.175 4.479
Andre eksterne omkostninger -320.128 -132
Omkostninger vedrarende investeringsejendomme -802.251 -276
Bruttoresultat 3.414.796 4.071
Driftsresultat 3.414.796 4.071
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 99.865 53
@vrige finansielle omkostninger -1.770.142 -1.847
Arets resultat 1.744.519 2.277
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 1.744.519 2.277
Disponeret i alt 1.744.519 2.277
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2020 2019
Note kr. t.kr.
Anlzegsaktiver
2 Investeringsejendomme 62.300.000 62.300
Materielle anlaegsaktiver i alt 62.300.000 62.300
Anlzgsaktiver i alt 62.300.000 62.300
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 22.309 0
3 Andre tilgodehavender 3.881 3.542
Periodeafgransningsposter 0 20
Tilgodehavender i alt 26.190 3.562
Likvide beholdninger 0 14
Omsztningsaktiver i alt 26.190 3.576
Aktiver i alt 62.326.190 65.876
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2020 2019
kr. t.kr.
Egenkapital
Kontant andel af stamkapitalen 0 0
Overfort resultat 18.805.904 17.279
Egenkapital i alt 18.805.904 17.279
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 36.589.600 33.642
Deposita 1.691.504 1.663
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 38.281.104 35.305
Kortfristet del af langfristet gaeld 0 1.495
Geld til pengeinstitutter 635.593 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 402.076 190
Geld til tilknyttede virksomheder 14.888 13
Anden geeld 4.163.243 11.556
Periodeafgransningsposter 23.382 38
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 5.239.182 13.292
Geldsforpligtelser i alt 43.520.286 48.597
Passiver i alt 62.326.190 65.876
Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

Virksomhedens vzesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet omfatter drift og administration af ejendommen Gydevang 17-19.

31/12 2020 31/12 2019

kr. t.kr.
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2020 50.303.975 50.304
Kostpris 31. december 2020 50.303.975 50.304
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2020 11.996.025 11.996
Regulering til dagsveerdi 31. december 2020 11.996.025 11.996
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020 62.300.000 62.300

Ejendomme verdiansattes en gang arligt (senest pr. 31. december 2020) til dagsveerdi ved
anvendelse af en afkastbaseret veerdiansattelsesmodel.

Den anvendte metode indebarer, at der udarbejdes et budget for 10 ar for ejendommen, hvor der
for hvert enkelt ar tages hgjde for forudseelige @ndringer i ejendommens indtegter og udgifter
frem til det tidspunkt, hvor ejendommens frie pengestromme stabiliseres. Beregning af
terminalverdien sker ved, at kapitalisere de stabiliserede frie pengestremme med
forrentningskravet i terminalaret. Herefter diskonteres betalingsstremmen til nutidsveerdi med det
estimerede aktuelle forretningskrav inklusive inflation. Forretningskravet anvendt i terminalaret er
for samtlige ejendomme lig diskonteringsrenten eksklusive inflation. Der er forudsat en inflation
for bade indtegter og udgifter pa 3% p.a.

Den vigtigste faktor ved dagsverdiberegningen er forrentningskravet. Forrentningskravet er udtryk
for det langsigtede afkast ejendommene vil give, forudsat indtegter og udgifter er stabiliseret. Det
realiserede afkast i det enkelte ar (ejendommenes nettoindtagter i forhold til dagsvaerdien) vil
typisk vare forskelligt fra forrentningskravet, idet indtegter og udgifter sjeldent vil veere
gennemsnitlige 1 det enkelte ar. Forentningskravet ultimo 2020 udger 7,20% (2019: 7,20%). En
stigning af forrentningskravet med 0,25 procentpoint vil isoleret set betyde, at dagsverdien af
investeringsejendommen andres med kr. -3,3 mio.

Hertil kommer, at visse udgifter generelt ikke indgar i kalkulationen (herunder realiserede tab pa
debitorer, revision, advokat og annoncering), og dele af dagsvardien (kontante deposita) ikke giver
et afkast, der kan bogferes pa ejendommene.

Den faktiske tomgang udger pr. 31. december 2020 7,7% (2019: 4,2%). Der er i modellen indlagt
en tomgang i 24 maneder.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2020 31/12 2019
kr. t.kr.
3.  Andre tilgodehavender
Mellemregning I/S Allered Erhvervshuse 0 3.542
Tilgodehavende fellesomkostninger 3.881 0
3.881 3.542
4. Kontant andel af stamkapitalen
Stamkapitalen udger kr. 25.000.000 fordelt pad kommanditistanparter a kr. 2.500.000.
5.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2020 fristet geeld 31/12 2020 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til
realkreditinstitutter 36.589.600 0 36.589.600 31.730.200
Deposita 1.691.504 0 1.691.504 0
38.281.104 0 38.281.104 31.730.200
31/12 2020 31/12 2019
kr. t.kr.
Anden gzld
Anden geeld 1.328.151 218
Mellemregning K/S Kongevejen 0 692
Mellemregning Axel Heides Gade 3 ApS 2.835.092 10.646
4.163.243 11.556

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitutter, t.kr. 36.590, er der givet pant i investeringsejendom,
hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 62.300.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Gydevang 17 - 19 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 ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Lejeindtagter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme
Omkostninger vedrarende 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.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser.

Indtzegter af kapitalandel i
Skat af arets resultat

Skat af virksomhedens resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommanditselskabets &rsregnskab, da
disse pahviler den enkelte kommandist personligt.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

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 vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdegé forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpé der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefeljerne baseres pri-
mert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gzldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som la-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgreensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfolgende
ar.
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