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Ledelsespategning

Direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2019 for Kirkebjerg Parken ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2019.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegga-
relse for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kagbenhavn, den 24. marts 2020

Direktion:
Torben Black Stella Jacobsson
Adm. direktor Direktar
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Kirkebjerg Parken ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kirkebjerg Parken ApS for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2019, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar — 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uaftheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IES-
BA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvri-
ge etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformati-
oner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt 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 sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan 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 veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenhe-
der eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeessige place-
ring 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.

| 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 opnéet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Frederiksberg, den 24. marts 2020

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Ole Hedemann Anne Tansberg
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne14949 mne32121
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Kirkebjerg Parken ApS

Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger

Kirkebjerg Parken ApS

c/o C.W. Obel Ejendomme A/S
Vestergade 2C

1456 Kobenhavn K

Telefon: 33339494

CVR-nr.: 2868 78 77

Stiftet: 11. april 2005
Hjemstedskommune: Kgbenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion

Torben Black, adm. direktar
Stella Jacobsson, direktor

Revision

Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36

2000 Frederiksberg

Generalforsamling

Ordinzer generalforsamling afholdes 24. marts 2020 pa selskabets adresse.

Arsrapport 2019
CVR-nr. 28 68 78 77
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Kirkebjerg Parken ApS investerer i boligejendomme med henblik pa udlejning heraf. Selska-
bet har alene aktiviteter i Danmark.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet blev pr. 1. juli 2019 kabt af Obel-LFI Ejendomme A/S og indgéar fra denne dato i
koncernregnskabet for Obel-LFI Ejendomme Koncernen.

Arets resultat udger et overskud pa 45,1 mio. kr. mod et resultat pa 0,1 mio. kr. i 2018. Arets
resultat er vaesentligt pavirket af opskrivning af selskabets ejendomme. Arets resultat er, nar
der bortses fra opskrivningen af ejendommen pa niveau med forventningerne.

Selskabet har i 2019 pabegyndt opfarelse af et boligprojekt pa ca. 14.300 m2 pa den af sel-
skabet ejet ejendom beliggende Sgndre Ringvej 35D, Brandby.

Selskabet vil til finansiering af det igangveerende projekt fa tilfert en kapitalforhgjelse pa
nom. 2.000 t.kr. til kurs 4.000 eller i alt 80 mio. kr.

Selskabets egenkapital udger 59,3 mio. kr. pr. 31. december 2019 (2018: 14,2 mio. kr.) sva-
rende til en soliditetsgrad pa 37,5 % (2018: 45,5 %).

Betydningsfulde haendelser efter balancedagen

Der er efter balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kirkebjerg Parken ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Opstillingsform for resultatopgarelsen er tilpasset selskabets aktivitet.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsda-
gen, indregnes i resultatopgarelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balanceda-
gens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgode-
havendets eller geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indreg-
nes i resultatopgarelsen under finansielle indteegter og omkostninger.

Anleegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.

Resultatopgorelse

Resultatopgarelsen er tilpasset selskabets aktiviteter.

Huslejeindtzegter

Lejeindteegter periodiseres og medtages i resultatopgarelsen med de til regnskabséaret sva-
rende belab.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger indeholder alle omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, her-
under reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, feellesomkostninger samt omkostnin-
ger til skatter, afgifter og andre omkostninger.

Omkostninger, der afholdes med henblik pa at vedligeholde ejendommens standard, udgifts-
fares i takt med, at arbejderne udfares.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Renteindteegter og renteudgifter medtages i resultatopgerelsen med de til regnskabsaret
svarende belgb. Kursgevinster og kurstab vedrgrende prioritetsgeeld i investeringsejendom-
me indregnes i resultatopgarelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgarelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfares til beveegelser direkte i egenkapitalen. Den andel af skatten, der indreg-
nes i resultatopgarelsen, og som knytter sig til arets ekstraordinaere resultat, henfaeres hertil,
mens den resterende del henfgres til arets ordinzere resultat.

Balance

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kabspris, byggeomkostninger og eventuelle gvrige direkte tilknyttede omkostninger. Investe-
ringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, og samtlige veerdireguleringer indregnes
i resultatopgarelsen. Dagsveerdien er opgjort i overensstemmelse med normale principper
og kutyme i ejendomsbranchen for veerdianseettelse af ejendomme og baseres saledes pa
en kapitalisering af den enkelte ejendoms normaliserede driftsafkast med et til ejendommen
knyttet afkastkrav (den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel).

Udgifter, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet eller forager ejendommens fremtidige afkast, tilleegges anskaffelses-
summen som forbedring.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en ob-
jektiv indikation pd&, at et tilgodehavende eller en portefelje af tiigodehavender er kredit-
forringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er kre-
ditforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgares som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodeha-
vender og nutidsveerdien af de forventede pengestrgamme, herunder realisationsveerdi af
eventuelle modtagne sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive
rente for det enkelte tilgodehavende eller portefalje.

Egenkapital — udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordi-
nzere generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret,
vises som en seerskilt post under egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Selskabsskat 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
og for betalte aconto skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde,
hvor opgarelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males ud-
skudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige un-
derskud, males til den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridi-
ske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. A£ndring
i udskudt skat som faglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter geeld til kreditinstitutter, leverandargeeld og geeld fil til-
knyttede virksomheder, indregnes ved lanoptagelse til dagsveerdi, med fradrag af transaktions-
omkostninger. | efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdi, der seedvanligvis svarer til nominel
veerdi.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

(t.kr.)

Huslejeindteegter
Ejendomsomkostninger
Andre eksterne omkostninger

Driftsresultat

Veerdiregulering af investeringsejendomme
til dagsveerdi.

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfort resultat

Kirkebjerg Parken ApS
Arsrapport 2019
CVR-nr. 2868 7877

Note 2019 2018
475 930

-1.742 -150

1 -152 -335
-1.419 445

4 59.480 0
2 -185 -368
57.876 77

3 -12.732 -17
45.144 60

0 0

45.144 60

45.144 60

10
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Balance

(t.kr.)

AKTIVER
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme under opfgrelse

Anlagsaktiver i alt

Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Note

4

Kirkebjerg Parken ApS
Arsrapport 2019
CVR-nr. 2868 7877

2019 2018
157.462 31.100
157.462 31.100
157.462 31.100

0 1

0 1

412 38
412 39
157.874 31.139

11
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance

(t.kr.)

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet geeld
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Deposita

Kreditinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Periodeafgransningsposter

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstaende parter

Note 2019 2018
5

125 125

59.184 14.040

59.309 14.165

16.944 4.195

16.944 4.195

0 6.159

0 5.542

0 11.701

6.175 525

7.083 55

308 304

4.320 0

63.707 0

28 89

0 105

81.621 1.078

81.621 12.779

157.874 31.139
6
7
8

12
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Noter

Andre eksterne omkostninger

Selskabet har i 2019 ikke haft ansatte udover direktionen.

Kirkebjerg Parken ApS
Arsrapport 2019
CVR-nr. 2868 7877

Vederlag til direktionen afholdes af C.W. Obel Ejendomme A/S, og afregnes via manage-

ment fee.

(t.kr.)

Finansielle poster
Renteomkostninger

heraf vedrgrende tilkknyttede virksomheder

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

2019 2018
185 368

0 0

0 -12
12.732 29
12.732 17

13
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Kirkebjerg Parken ApS
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter
Materielle anlaegsaktiver
Investe-
ringsejen-
domme under
opfarelse
Kostpris 1. januar 2019 13.714
Tilgang 66.882
Afgang 0
Kostpris 31. december 2019 80.596
Dagsveerdireguleringer 1. januar 2019 17.386
Arets dagsveerdireguleringer 59.480
Dagsveerdireguleringer 31. december 2019 76.866
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 157.462
Egenkapital
Anparts- Overfgrt  Foreslaet

kapital resultat udbytte | alt
Saldo 1. januar 2019 125 14.040 0 14.165
Overfart jf. resultatdisponering 0 45144 0 45.144
Saldo 31. december 2019 125 59.184 0 59.309

Der har ikke veeret eendringer i anpartskapitalen siden stiftelse.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgeeld og gaeld i kreditinstitutter pa 10.495 t.kr., er der givet pant i
grunde og bygninger med en samlet regnskabsmaessig veerdi pa 157.462 t.kr.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med g@vrige danske selskaber i Obel-LFI Ejendomme A/S-
koncernen. Som helejet dattervirksomhed haefter selskabet ubegreenset og solidarisk med
de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbyt-
te, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen.

Derudover har selskabet ingen kontraktlige eller eventualforpligtelser.

Neertstaende parter

Selskabet er 100 % ejet af Obel-LFI Ejendomme A/S, Vestergade 2C, 1456 Kgbenhavn K.
Som nezertstdende parter anses selskaber i Det Obelske Familiefond-koncernen samt sel-
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Kirkebjerg Parken ApS
Arsrapport 2019
CVR-nr. 2868 7877

Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

skaber i Lundbeckfonden-koncernen. Tillige anses selskabets direktion og disses neaertsta-
ende som neertstdende parter.
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