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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 for K/S
Kongevejen 102-104.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Niva, den 28. maj 2024

Bestyrelse

Ib Henrik Renje Torben Renje

Formand
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kommanditisterne i K/S Kongevejen 102-104

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Kongevejen 102-104 for regnskabséret 1. januar - 31. december
2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 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 i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (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 opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig 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 virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej 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 geel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den u

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

afhaengige 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 virksomheden ikke laengere kan fortsaette 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 28. maj 2024

Grant

Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 3

42099 36

Claus Koskelin

statsautoriseret revisor

mne30140
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Kongevejen 102-104

Lyngebakgards Alle 4

2990 Niva

CVR-nr.: 27 652190

Stiftet: 1. marts 2004

Hjemsted: Fredensborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Ib Henrik Renje, Formand

Torben Renje
Komplementar Komplementarselskabet Kongevejen 102-104 ApS
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Nordstensvej 11
3400 Hillered
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. t.kr.
Nettoomsatning 3.739.496 3.704
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -685.123 -242
Bruttoresultat 3.054.373 3.462
Administrationsomkostninger -257.452 -214
Andre finansielle indtagter 0 15
2 vrige finansielle omkostninger -1.558.857 -947
Arets resultat 1.238.064 2.316
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 1.238.064 2.316
Disponeret i alt 1.238.064 2.316
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2023 2022
Note kr. t.kr.
Anlzegsaktiver
3 Investeringsejendomme 54.992.600 54.993
Materielle anlaegsaktiver i alt 54.992.600 54.993
Anlzgsaktiver i alt 54.992.600 54.993
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 81.831 513
Tilgodehavende hos kommanditister 131.250 131
Tilgodehavender i alt 213.081 644
Likvide beholdninger 0 58
Omsatningsaktiver i alt 213.081 702
Aktiver i alt 55.205.681 55.695
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2023 2022
kr. t.kr.
Egenkapital
Kontant andel af stamkapital 0 0
Overfort resultat 20.314.332 19.106
Egenkapital i alt 20.314.332 19.106
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 29.346.319 30.866
Deposita 745.801 515
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 30.092.120 31.381
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.612.204 1.278
Geld til pengeinstitutter 2.376.460 2.930
Modtagne forudbetalinger fra kunder 172.337 92
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 139.036 401
Geld til tilknyttede virksomheder 49.810 43
Anden geeld 449.382 464
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.799.229 5.208
Geldsforpligtelser i alt 34.891.349 36.589
Passiver i alt 55.205.681 55.695
Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Oplysninger om dagsveerdi
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Virksomhedens vzesentligste aktiviteter

Virksomhedens hovedaktivitet omfatter drift og administration af ejendommen Kongevejen 102-
104, Birkerad.

2023 2022
kr. t.kr.

Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 2.527 0
Andre finansielle omkostninger 1.556.330 947
1.558.857 947

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 38.193.648 38.194
Kostpris 31. december 2023 38.193.648 38.194
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 16.798.952 16.799
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2023 16.798.952 16.799
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023 54.992.600 54.993

Ejendomme verdiansattes en gang arligt (senest pr. 31. december 2023) til dagsverdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:
31/12 2023

Afkastkrav, erhverv (%) 7,25

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har veesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 0,25%-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
reduceres med t.kr 3.987. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende t.kr. 20.344
til t.kr. 16.357.

Kontant andel af stamkapital
Stamkapitalen udger kr. 12.000.000 fordelt pad kommanditistanparter a kr. 2.000.000.

Gzldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet

Geald i alt del af lang- gaeld Restgaeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter S ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 30.958.523 1.612.204 29.346.319 22.385.842
Deposita 745.801 0 745.801 0
31.704.324 1.612.204 30.092.120 22.385.842

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til DLR kredit pa kr. 31 mio. er der stillet sikkerhed med
realkreditpantebrev/skedelgsbrev i investeringsejendom med en bogfert vardi pa kr. 55 mio.

Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

kr.

Dagsveerdi 31. december 2023 54.992.600
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen 0

K/S Kongevejen 102-104 - Arsrapport for 2023 9

Penneo dokumentnagle: 140OHX-0AXI0-5VMXG-5HTGE-Y8H7Z-7SLLW



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Kongevejen 102-104 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 aflaegges 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 ekonomiske fordele vil tilflyde virk-
somheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, néar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé virk-
somheden, og forpligtelsens vardi kan males 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.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i1 fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en fi-
nansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestromme, indregnes vaerdiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen i en dagsvaerdireserve.

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldsfor-
pligtelsens opstéen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle
indteegter og omkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Lejeindtzegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrarende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i aret til ledelse og administration,
herunder omkostninger til det administrative personale og kontoromkostninger.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris 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 pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav der, er fastsat ved eksterne markedsrapporter, danner grundlag for
ejendommenes dagsvardi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabs-
ar.

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 tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som e@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 investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedegé 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 imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vere 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 veerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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