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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsregnskabet for regnskabsaret 1. januar 2021 -
31. december 2021 for K/S Birkerad Hovedgade 43-45.

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af kommanditselskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af kommanditselskabets
aktiviteter for 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 2. maj 2022

Bestyrelse

Inger Margrethe Jessen Komplementarselskabet Sl Invest ApS,
formand v/Aage Godt Carlsen



Den uafhangige revisors pategning

Til kommanditisterne i K/S Birkered Hovedgade 43-45

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Birkergd Hovedgade 43-45 for regnskabsaret 1. januar
2021 - 31. december 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af kommanditselskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021, samt af resultatet af
kommanditselskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav
er nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af kommanditselskabet i 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 henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere kommanditselskabets
evne til at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant;
samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift,
medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere kommanditselskabet, indstille driften eller
ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden
vaesentlig fejlinformation, 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 revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de okonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:



Den uafhangige revisors pategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet (fortsat)

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer 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 veesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af kommanditselskabets interne kontrol.

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.

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 vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller
forhold, der kan skabe betydelig tvivi om kommanditselskabets evne til at fortsaette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmasrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
kommanditselskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, 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
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer,
herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Den uafhaengige revisors pategning

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 leese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde
veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte 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.

Kebenhavn, den 2. maj 2022

Martinsen Statsautofiseret Revisionspartnerselskab

Hans Peter Hartzb
Statsautoriseret r/' [
MNE-24818
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Kommanditselskabet ejer og udlejer ejendommen matr.nr. 24A, ejerlejlighed 1, 2, 3, 4, 5 og 7,
Birkergd by, beliggende Birkerad Hovedgade 43-45, 3460 Birkerad.

Alle ejerlejlighederne er udlejet pr. 31. december 2021.

Arsregnskab for 2021
Kommanditselskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et resultat pa kr. 202.815 og
kommanditselskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 1.742.986.

Der er tegnet 25 andele, som ejes af 3 kommanditister.

Selskabets ejendom er optaget i regnskabet til en veerdi af kr. 6,8 mio., idet der herved er lagt et
forrentningskrav.  pad 9,0% (2020: 9,0%) og foretaget reservation til forventede
vedligeholdelsesarbejder. Forrentningskravet fastseettes arligt af selskabets administrator pa
baggrund af markedsforholdene for den pageeldende ejendomstype.

Selskabets realkreditfinansiering er et fast forrentet 1an, med en restgeeld pa kr. 3,6 mio.
Selskabets komplementar v/Strategi & Investering A/S, har i forbindelse med foretagne
byggearbejder stillet likviditet til radighed for selskabet pa kr. 1,2 mio.

Regnskabsaret har fortsat veeret pavirket af udbrud af sygdommen COVID19 som fglge af
spredningen af Coronavirus. Det vurderes at selskabets markeder er og kan blive pavirket af
udbruddet. Om end det er i et tidligt stadie at vurdere de endelige effekter heraf, er det ledelsens
vurdering, at udbruddet kan resultere i gkonomiske konsekvenser for kommende regnskabsar.

Det er bestyrelsens opfattelse, at alle vaesentlige oplysninger til bedgmmelse af
kommanditselskabets resultat for aret samt den gkonomiske stilling fremgar af arsrapporten.

Forventninger til 2022
Bestyrelsen forventer et driftsresultat efter finansielle poster, men fer vaerdiregulering, der er
budgetteret til kr. 0,3 mio.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold udover ovenstdende, som har vaesentlig
indflydelse pa bedemmelsen af arsrapporten.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Birkersd Hovedgade 43-45 for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B - viksomheder.

Anvendt regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2021 er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med at de indtjenes, herunder indregnes veerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelsen

Huslejeindtagter
Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Omkostninger vedrogrende investeringsejendomme
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primeert arets driftsomkostninger,
herunder vedligeholdelse, ejendomsskatter, ejerforening m.m.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration, radgivning, kontingenter
m.m.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger omfatter renter, kurstab og kursgevinster samt
finansieringsomkostninger.

Skat
Der er ikke afsat skat i arsrapporten, da det er de enkelte kommanditister, der er skattepligtige af
deres andel af den skattepligtige indkomst.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen
og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kgbsomkostninger og indirekte
omkostninger til lanforbrug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til markedsveerdi. Veaerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Markedsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige
parter pa arms laengde vilkér pa balancedagen. Fastlaeggelse af markedsvaerdi medferer vaesentlige
regnskabsmaessige skan.

Markedsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstaende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuel fastsat afkastprocent. Den herved beregnede
veerdi korrigeres for deposita, hvorved markedsvaerdien fremkommer.

Veerdiansaettelsen tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis
afvige fra de i beregningerne forudsatte. Disse afvigelser kan veere vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende veerdi. Der nedskrives til imgdegaelser af forventede tab.

Galdsforpligtelser

Fastforrentede lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males
lanene til amortiseret kostpris, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi
indregnes i resultatopggrelsen som en renteomkostning over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris.



Note

Resultatopgearelse for
1. januar 2021 - 31. december 2021

Huslejeindtaegter

Ejendomsomkostninger

Andre eksterne omkostninger
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

Andre finansielle omkostninger

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat

DISPONERET I ALT
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2020

687.514 694.118
-169.140 -373.863
-178.656 -229.479
339.718 90.776
-136.903 -151.361
202.815 -60.585
202.815 -60.585
202.815 -60.585




Note

Balance pr. 31. december 2021
AKTIVER

ANLAGSAKTIVER
Materielle anleegsaktiver:

Investeringsejendomme
Anlagsaktiver i alt
OMSATNINGSAKTIVER

Tilgodehavender:

Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger:

Likvide midler

Omseetningsaktiver i alt

AKTIVERI ALT

12

2020

6.800.000 6.800.000
6.800.000 6.800.000
111.706 118.817
111.706 118.817
83.054 105.952
194.760 224.769
6.994.760 7.024.769




Note

Balance pr. 31. december 2021
PASSIVER

EGENKAPITAL
Indbetalt registreret kapital mv.
Andre reserver

Overfort resultat, udlodning
Egenkapital i alt

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Geeld til realkreditinstitutter

Lejedeposita

Langfristede galdsforpligtelser i alt
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til realkreditinstitutter
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

PASSIVER | ALT

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

13

2020

3.242.000 3.167.000
1.508.523 1.508.523
-3.007.537 -3.210.352
1.742.986 1.465.171
3.339.380 3.590.895
382.759 338.713
3.722.139 3.929.608
1.171.681 1.171.681
251.515 252.105
106.439 206.204
1.529.635 1.629.990
6.994.760 7.024.769
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Noter til arsrapporten for 2021

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER
Aktiver der males til markedsveardi

Kostpris pr. 1. januar 2021
Tilgang i aret
Afgang i aret

Kostpris pr. 31. december 2021

Veerdireguleringer 1. januar 2021

Arets reguleringer

Veerdireguleringer 31. december 2021

Bogfert veerdi pr. 31. december 2021

Investerings-
ejendomme

5.291.477
0

0
5.291.477

1.508.523
0

1.508.523

6.800.000

Felsomhed ved opgerelse af markedsvaerdi af investeringsejendomme:
Ved markedsveerdivurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav
pa 9%, baseret pa den forventede fremtidige lejeindteegt og driftsomkostninger.

AEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgarelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Markedsveerdi

AEndring i markedsvaerdi

-0,50% Basis 0,50%

8,5 9 9,5

7.091.785 6.800.000 6.502.208

291.785 0 -297.792




EGENKAPITAL

Egenkapital 1. januar 2021
Konverteret kapitalindskud

Arets resultat

Noter til arsrapporten for 2021
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Egenkapital 31. december

2021

Indbetalt Overfort
registreret resultat,
kapital mv. Andre reserver udlodning | alt
3.167.000 1.508.523 -3.210.352 1.465.171
75.000 0 0 75.000
0 0 202.815 202.815
3.242.000 1.508.523 -3.007.537 1.742.986

Kommanditselskabets stamkapital udger kr. 2.500.000, opdelt pa 25 andele a kr. 100.000, heraf er
kr. 3.167.000 indbetalt.

Andre reserver, kr. 1.508.523 svarer til vaerdiregulering af investeringsejendomme til markedsveerdi.

Egenkapital 1. januar 2020

Konverteret kapitalindskud

Arets resultat

Egenkapital 31. december

2020

Kapital-
indskud-/ Overfort
udlodning Andre reserver resultat I alt
3.092.000 1.508.523 -3.149.767 1.450.756
75.000 0 0 75.000
0 0 -60.585 -60.585
3.167.000 1.508.523 -3.210.352 1.465.171

Andre reserver, kr. 1.508.523 svarer til vaerdiregulering af investeringsejendomme til markedsveerdi.



Noter til arsrapporten for 2021

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

16

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser

er indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2020

Efter 5 ar 2.325.580 2.580.196
Mellem 1 og 5 ar 1.013.800 1.010.699
Langfristet del 3.339.380 3.590.895
Indenfor 1 &r 251.515 252.105

3.590.895 3.843.000
EVENTUALPOSTER OG 9VRIGE SKONOMISKE FORPLIGTELSER
Sikkerhedsstillelser
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter.
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 6.800.000 8.600.000
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Specifikationer til arsrapporten for 2021

2020
OMKOSTNINGER VEDRGRENDE INVESTERINGSEJENDOMME
Feaellesomkostninger 125.404 246.964
Lejernes andel af feellesomkostninger -60.993 -69.447
Ejendomsskatter 81.211 80.912
Vedligeholdelse 23.518 115.434
169.140 373.863
ANDRE EKSTERNE OMKOSTNINGER
Administration, Strategi & Investering A/S 83.992 92.933
Kontingenter 2.208 2.208
Revision 27.400 27.100
Bogfaring 9.400 9.200
Advokat 0 750
Generalforsamling 1.288 1.207
Ej refunderbar moms 12.893 14.856
Ejendomsmaegler 27.500 36.925
Radgivning 13.975 17.425
Annoncering 0 26.875

178.656 229.479




Specifikationer til arsrapporten for 2021

ANDRE FINANSIELLE OMKOSTNINGER
Gebyrer m.v.

Bank

Renter likviditetslan, investorer

Renter lan, Strategi & investering A/S
Renter kommanditister, tilbagefart
Laneomlaegningsomkostninger

Renter, BRF Kredit

ANDRE TILGODEHAVENDER
Tilgodehavende, lejere

Mervaerdiafgift

Tilgodehavende, kommanditist Lars Clausen

ANDEN GALD
Skyldige omkostninger

Likviditetslan, investorer
Revisor
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2020

2.223 2.570
1.871 3.664
10.972 10.500
82.018 82.018
0 9.479

0 23.983
39.819 19.147
136.903 151.361
26.659 290
35.047 18.527
50.000 100.000
111.706 118.817
4.039 29.104
75.000 150.000
27.400 27.100
106.439 206.204




