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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for K/S STJERNEGADE 25. HELSING@R.

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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 17. april 2023

Bestyrelse:

Henrik Byrial Ritlov Lars Mathiesen
Formand
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af K/S STJERNEGADE 25. HELSINGOR

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S STJERNEGADE 25. HELSING@R for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er 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 revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser 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 selskabets 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 selskabet, 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 udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende 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
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrakkeligt 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, 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 omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

) 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.

o 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 tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 medfgre, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

o 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 ledelsen 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.

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 opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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.

Kgbenhavn, den 17. april 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Christensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35626
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LEDELSESBERETNING

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultat og @konomiske udvikling anses for tilfredsstillende og i overenstemmelse med
forventningerne.

Coop anlagde den 28. juni 2019 en huslejesag imod selskabet med krav om lejenedsaettelse. Sagen
blev behandlet ved Retten i Helsinger den 22-24. juni 2021. Den 24. august 2021 afsagde Retten i
Helsinggr dom i sagen, hvor selskabet blev frikendt, og Coop blev palagt at betale sagens
omkostninger. Coop har siden anket dommen, der er berammet til hovedforhandling i @stre Landsret
den 26-27. april 2023. Selskabets ledelse og radgivere anser - ligesom Retten i Helsinggr - Coops krav
om lejenedsaettelse for uberettiget.

Kommanditselskabets resultat for 2023 forventes at blive pa niveau med resultatet for 2022
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

NETTOOMSZETNING......couiiiiiiiiii i eeaees
Eksterne omkostninger......c.ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
BRUTTORESULTAT. ...ttt e e e
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................
DRIFTSRESULTAT ....neiiiiiiiiieee et et e e e
Andre finansielle omkostninger........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.,

ARETS RESULTAT ..couiiiniiiiiieiineeieiieeieeie e e e eaieeaneeans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Haevet kommanditister.....evvuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaeens
Overfart resultat...coeeeeiiiiiiiiiii e eeeees

Note

2022
kr.

5.032.901

-35.194

4.997.707

1.496.000

6.493.707

-96.239

6.397.468

3.420.000
2.977.468

6.397.468

2021
kr.

4.934.219

-339.625

4.594.594

9.520.000

14.114.594

-130.508

13.984.086

3.600.000
10.384.086

13.984.086
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

[ Q7 s [=] S
OMSZETNINGSAKTIVER ....ueritiiiiii i ceiiii e eiineeeens

AKTIVER ...t

PASSIVER

Kontant del af kommanditkapital..........cccovviiiiiiiiiiinnn...
Overfart overskud........ccviiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,

EGENKAPITAL. ..ottt eeeeeeeeeees
Geaeld til realkreditinstitutter......covvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,

Huslejedepositum. . ..oiiiiiiiiiiiiiii e e
Langfristede gaeldsforpligtelser...........cooooiiiiiiiiiiiiiinna.

ViV aTa (S = 2= <1 Lo K PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiinnn..

GALDSFORPLIGTELSER......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiinininiinenes

PASSIVER ...ttt

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2022
kr.

83.166.000
83.166.000

83.166.000
24.671
314.491
339.162
274.520
613.682

83.779.682

5.112.000
57.207.253

62.319.253
17.906.549
1.676.989
19.583.538
1.064.449
22.375
790.067
1.876.891
21.460.429

83.779.682

2021
kr.

81.670.000
81.670.000

81.670.000
0

0

0

58.520
58.520

81.728.520

5.112.000
54.229.785

59.341.785
18.970.998
1.644.739
20.615.737
1.067.396
21.200
682.402
1.770.998
22.386.735

81.728.520
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EGENKAPITALOPGORELSE
Kontant del af
kommandit- Overfort
kapital overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2022.......cc.vviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeenaannas 5.112.000 54.229.785 59.341.785
Forslag til resultatdisponering........c.oeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienennnnns 2.977.468 2.977.468

Egenkapital 31. december 2022...........cceviiiiiiiiiiiiiinineennenn. 5.112.000 57.207.253 62.319.253
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOSEPIis 1. JANUAN 2022, ... ceeieiiietitreiieeeereeinneeeeeennneeessesnnneessennneeseennns 42.305.768
Kostpris 31. december 2022..........coiniiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eereereea e, 42.305.768
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022........cevviiiiiiiiiiiiiiiieieinnnnns, 39.364.232
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .. et 1.496.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............ccovvivvviinninnn, 40.860.232
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........cccvviiiiiiiiiiiiirinnnnnnnnnn, 83.166.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investeringsejen

om
Dagsvaerdi 31. december 2022.....coeiieiiiiiiiiitieiiieeeteeeneeeeeennneeesrennnns 83.266.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........o..veviiuieieiininininiieiinennnes 1.496.000

Investeringsejendommen bestar af en velbeliggende udlejningsejendom med tilhgrende
parkeringsareal i Helsinggr Centrum. Ejendommen har siden erhvervelsen i 1996 veeret fuldt
udlejet til Coop, der anvender lejemalet til et Kvickly-varehus.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi
ved anvendelse af den afkastbaserede model. Dagsvaerdien er opgjort til 83.166.000 kr.
baseret pa en nettoleje pa 5,0 mio. kr. og et afkastkrav pa 6,0 %. Afkastkravet er fastlagt
under hensyntagen til galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen samt
ejendommens beliggenhed og udlejningssituation.

For ejendomme, der vaerdiansaettes efter den afkastbaserede model, vil en a&ndring i renten
pavirke forrentningskravet, som markedet matte have til ejendomme, og dermed have en
afsmittende effekt pa ejendommenes markedsvaerdi. En forggelse af afkastkravet pa
investeringsejendommen med 0,5%-point vil reducere markedsvaerdien med 6,4 mio. kr.,
mens en reduktion af afkastkravet med 0,5%-point vil gge markedsvaerdien med 7,6 mio. kr.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021

geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt

Geaeld til realkreditinstitutter................... 18.970.998 1.064.449 14.530.070 20.038.394
Huslejedepositum.........cceviiiiiiiiiniinnn... 1.676.989 0 1.676.989 1.644.739

20.647.987 1.064.449 16.207.059 21.683.133

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet er part i en igangvaerende retssag anlagt af lejer. Selskabet har vundet sagen i
forste instans, men lejer har anket afggrelsen. Det er ledelsens opfattelse, at udfaldet af
retssagen vil falde positivt ud for selskabet.

11

Note
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NOTER

Note

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 4
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 18.971 tkr., er der givet pant i
inveringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 83.166 tkr.

samt den ikke indbetalte kommanditandel, der pa balancetidspunktet udger 12.888 tkr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S STJERNEGADE 25. HELSING@R for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er i gvrigt udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Da selskabet er personligt ejet, indgar det skattemaessige resultat af selskabet i selskabsdeltagernes
samlede indkomst- og formueforhold vedrarende regnskabsaret. Arets indkomstskatter indregnes ikke i
resultatopggrelsen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. &ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen 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.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.

Geeldsforpligtelser

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 vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geeld i ovrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.



