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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for K/S Generatorvej 4.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 3. april 2023

Direktion

Thor Stadil Theis Christen Grenlund

Bestyrelse

Thor Stadil Theis Christen Grenlund



K/S Generatorvej 4

Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i K/S Generatorvej 4
Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Generatorvej 4 for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkle-
ringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennem-
gang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse stand-
arder og krav er n@rmere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af
arsregnskabet”. Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores ovrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse,
at det opndede bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et rsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og
udferer handlinger med henblik pa at opnéd begranset sikkerhed for vores konklusion om é&rs-
regnskabet og derudover udforer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik pa at op-
nd yderligere sikkerhed for vores konklusion.
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Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af foresporgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmassigt, andre 1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraev-
ede 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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelses-
beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 3. april 2023

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Gert Rasmussen Abdul Wahab Ashraf
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35430 MNE-nr. mne46664
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendomme og hermed beslagtede aktiviteter.

Usikkerhed ved indregning og méling

Investeringsejendomme optages til dagsvaerdi. Dagsverdien er opgjort péd grundlag
afdiskonteringsmodeller. Ved vurdering af markedsverdien pr. 31. december 2022 er der
anvendt individuelle fastsatte afkastkrav.

Zndringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede verdi af
investeringsejendomme i balancen samt verdiregulering i resultatopgerelsen. En foregelse af
afkastkravet med 0,5% vil reducere dagsvardien med ca. 4,6 mio. kr. En reduktion af
afkastkravet med 0,5% vil forege dagsverdien med 5,4 mio. kr.

Ejendommene anvendes til erhvervsformaél, og er indregnet med et gennemsnitligt afkastkrav pa
6,90 procent.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder szrlige forudsatninger og usikre faktorer

Vedrerende bedemmelsen af kommanditselskabets aktiver og passiver, dets ekonomiske stilling
samt resultat af kommanditselskabets drift i det forlebne &r har der efter vores skon ikke veret
forhold af serlig betydning, som ikke fremstér af arsrapporten, og der er ikke indtruffet forhold,
der gver vaesentlig indflydelse pa vurderingen af kommanditselskabets gkonomiske stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Generatorvej 4 for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsetning med fradrag af omkostninger til andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsatning bestér af huslejeindtaegter som indregnes lineert 1 lejeperioden.

Nettoomsatningen indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter og huslejenedslag til
lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pd debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle an-
legsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af
investerinsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pd arms laengde vilkdr pa balancedagen. Fastleggelseaf dagsvaerdi medferer
vaesentlige regnskabsmaessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ér ikke har veeret muligt at finde dagsvardien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor veardiansettelsen er sket pd baggrund af
diskonteringsmodeller.

Dagsveardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret verdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i1 budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved
beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv..
séfremt disse ikke indgér serskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsverdien fremkommer.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrorende efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

Geaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
geld, males til amortiseret kostpris, hvilket s@dvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter omfatter modtagne betalinger vedrerende indtegter 1 de efterfolgende
ar.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i1 fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs. Va-
lutakursdifferencer, der opstir mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen som en finansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes til sikring af
fremtidige pengestromme, indregnes urealiserede verdireguleringer direkte pd egenkapitalen i
dagsverdireserven.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2022

K/S Generatorvej 4

Note 2022 2021
kr. kr.

Bruttofortjeneste 3.300.731 4.076.922
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer 3.300.731 4.076.922
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme -85.100 2.884.563
Resultat for finansielle poster 3.215.631 6.961.485
Finansielle indtegter 2 31.662 26.366
Finansielle omkostninger 3 -978 -6.117
Arets resultat 3.246.315 6.981.734
Forslag til resultatdisponering
Foresldet udbytte 2.000.000 2.000.000
Overfort resultat 1.246.315 4.981.734

3.246.315 6.981.734




Balance pr. 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

K/S Generatorvej 4

Note 2022 2021
kr. kr.

4 69.712.100 69.177.800
69.712.100 69.177.800
69.712.100 69.177.800

662 786
3.215.647 3.380.327
23.166 23.726
3.239.475 3.404.839
347.637 211.560
3.587.112 3.616.399
73.299.212 72.794.199

10



Balance pr. 31. december 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foresléet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Modtagne forudbetalinger
Leveranderer og serviceydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

K/S Generatorvej 4

Note 2022 2021
kr. kr.

1.900.000 1.900.000
66.766.824 65.520.509
2.000.000 2.000.000
5 70.666.824 69.420.509
0 877.747
135.552 684.255
120.451 112.951
447.686 43.138
1.928.699 1.655.599
2.632.388 3.373.690
2.632.388 3.373.690
73.299.212 72.794.199

11
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og méaling

Der er pr. 31.12.2022 storre usikkerhed end normalt forbundet med fastsettelsen af de
atkastkrav, som er anvendt ved opgerelsen af dagsvaerdien af selskabets investeringsejendom.
Dette skyldes, at markedet pd nuverende tidspunkt er pavirket af et meget svingende
renteniveau, som har medfort et begraenset antal transaktioner, hvorfor man endnu ikke har
set en eventuel effekt heraf pa salgspriser, forretningsfaktorer mv. i markedet. Det er i
fastsattelsen af forretningsfaktorerne i vaerdiansattelsen af selskabets
investeringsejendomindarbejdet en forventning om, at markedet inden for kort tid vil
stabilisere sig igen. En @ndring af afkastkravet med (+/- 0,5%) vil have en effekt pa hhv. ca.
4,6 - 5,4 mio. kr.

2022 2021
kr. kr.
2 Finansielle indtegter
Andre finansielle indtegter 31.662 26.366
31.662 26.366
3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 0 2.500
Andre finansielle omkostninger 978 3.617
978 6.117

12
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Noter

4 Materielle anlegsaktiver

Investeringse;j
endomme

Kostpris 1. januar 2022 71.752.799
Tilgang i rets lob 619.400
Kostpris 31. december 2022 72.372.199
Dagsvardiregulering 1. januar 2022 -2.574.999
Arets vardiregulering -85.100
Dagsvardiregulering 31. december 2022 -2.660.099
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 69.712.100

Forudsztninger ved opgerelse af dagsveardi af investeringsejendommene:

Investeringsejendomme méles til dagsverdi. Dagsvardien er opgjort ved anvendelse af
anerkendte vaerdiansattelsesteknikker.

Den regnskabsmassige verdi af ejendommen pavirkes af flere faktorer hvor en af de
vasentligste faktorer er det fastsatte afkastkrav. Ejendommene anvendes til erhvervsformal,
og er indregnet med et gennemsnitligt atkastkrav pd 6,90 procent.

Ledelsen fastsatter atkastkravet blandt andet ud fra:

- udviklingen 1 markedsforholdene for den pageldende ejendomstype,

- &ndringer 1 den enkelte ejendoms forhold, herunder driftsresultat, udlejning, vedligehold
m.m.

Zndringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme 1 balancen samt vaerdiregulering 1 resultatopgerelsen. En
foragelse af afkastkravet med 0,5% vil reducere dagsvaerdien med ca. 4,6 mio. kr. En
reduktion af afkastkravet med 0,5% vil forege dagsverdien med 5,4 mio. kr.

13
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Noter

S Egenkapital

Foresléet ud-
Virksomheds- Overfort  bytte for regn-

kapital resultat skabsaret Lalt
Egenkapital 1. januar 2022 1.900.000 65.520.509 2.000.000 69.420.509
Betalt ordinzert udbytte 0 0 -2.000.000 -2.000.000
Arets resultat 0 1.246.315 2.000.000 3.246.315
Egenkapital 31. december
2022 1.900.000 66.766.824 2.000.000 70.666.824

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Der er deponeret ejerpantebrev, nominelt 27.519 t.kr. med pant i ejendomme.

Den regnskabsmassige vardi af pansat ejendom pr. 31.12.2022 udger 69.712 t.kr. og gelden
1 ejendommene udger 0 kr.
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