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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for K/S Storkebenhavnske Erhvervsejendomme.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af kommanditselskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af kommanditselskabets

aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 24. april 2018

Bestyrelse:

Steen Mabjerg Christensen Mikkel Klitgaard Jacobsen Michael Levring
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af K/S Storkebenhavnske Erhvervsejendomme

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Storkebenhavnske Erhvervsejendomme for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af kommanditselskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af kommanditselskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

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 kommanditselskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 vedrerende 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 gore 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 udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge 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 traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt 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.

e 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 kommanditselskabets 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.
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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 vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
kommanditselskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskab-
et eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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
kommanditselskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e 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 vasentlig fejlinformation.

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

Aalborg, den 24. april 2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

John Damkier
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629
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Vaesentligste aktiviteter
Kommanditselskabets vaesentligste aktiviteter er investering i og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes veerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig, og en investors rentekrav eller ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan
ejendommenes vaerdi tilsvarende aendre sig.

Investeringsejendommene males i arsrapporten til dagsveerdi baseret pa en afkastmodel. Ud fra et
markedsbaseret afkastkrav pa 6,44 % ligger dagsvaerdien for ejendommen pa 33,5 mio. kr.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets driftsresultat for 2017 anses for tilfredsstillende.

Selskabets regnskabsmaessige resultat udviser et resultat pa 1.020 tkr., hvilket anses for
acceptabelt. Selskabets egenkapital udger herefter 19.355 tkr.

Det er besluttet at udlodde udbytte til kommanditisterne pa 2.250 tkr. Belgbet er afsat under anden
geeld i arsrapporten.

Selskabets pengeinstitut forventes at stille de nuvaerende kreditrammer til radighed i det kommende
regnskabsar.

Da de forhold, som er nadvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den finansielle
stilling samt resultat af arets drift, fremgar af balancen og resultatopggrelsen samt af noterne henvises
hertil.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
kommanditselskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......cccovviiniiniiniiniiiiiiiieenene,

Tab ved salg af investeringsejendom........c.cccceevviviiennnene.
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT...ceeiniiii et eeeaes
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.
RESULTAT FOR SKAT ... eieeeeeeeeeenaes
Skat af Arets resuUltat. .. .e.eeeeueeeueeeirereieeeieeeieeneaennns

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2017
kr.

3.263.388

-915.160
-400.000

1.948.228

-928.315

1.019.913

0

1.019.913

1.019.913

1.019.913

2016
kr.

2.819.798

-172.291
-1.021.936

1.625.571

-1.336.629

288.942

0

288.942

288.942

288.942
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. . .....cveeeirieireneerenneeeenneenns
Materielle anlaegsaktiver........c.c.cccoviiiiiiiiiiiiiinnnn,

ANLAGSAKTIVER.....cccoiiiiiiiiiiiii

Tilgodehavender..........ccccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieenn,
Likvide beholdninger..........ccccccoiiiiiiiiiiiiiiiiinin...
OMSZETNINGSAKTIVER. ......eitiiiiiiiiniiiiieiieieeneanans

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeveeeerreererieiriieireneeerineeeenneeeennnes
Overfart overskud......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieees

EGENKAPITAL ...,

Geeld til realkreditinstitutter........ccoooeiiiiiiiiiiiin...
Langfristede geeldsforpligtelser.................c.oocoeiill

Kortfristet del af langfristet gaeld.......c.covvveinniane.t.
Geeld til pengeinstitutter......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiennnnn..

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2017

kr.

33.500.000
2 33.500.000

33.500.000
277.777
33.915
311.692
3.252.888
3.564.580

37.064.580

695.500
18.659.901

3 19.355.401

11.345.903
4  11.345.903

4 609.526
2.962.931
133.875
2.250.000
406.944

0

6.363.276

17.709.179

37.064.580

2016
kr.

46.800.000
46.800.000

46.800.000
138.047
24.119
162.166
374.968
537.134

47.337.134

695.500
19.889.989

20.585.489

17.608.260
17.608.260

888.839
4.314.824
132.452
1.160.000
1.473.343
1.173.927
9.143.385

26.751.645

47.337.134
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NOTER
2017 2016
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Tilknyttede virksomheder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeae, 5.298 5.253
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvvviiiiiiiiniiiinnenennnns 923.017 1.331.376

928.315 1.336.629

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOSEPIis 1. JaNUAr 2077, ..eeeiieiiiitttieeeiiieteeeeeanneeeeeeeensnaseeseessnnneeseenanns 39.164.143
F N T L o T« S PP PPP -13.078.557
Kostpris 31. december 2017.......couiitiiitiiitiiitienteenteeneeeneeeneeeneeaneeaneens 26.085.586
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2017......ccoeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnns 7.635.857
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. ..vv it -400.000
Vaerdireguleringer solgte aktiver.....cvviuiiiiiiiiiiiii ittt i e eeaaas 178.557
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2017...........ccoiiiiiiiiiinninn. 7.414.414
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017......ccccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 33.500.000

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Der er tal om én investeringsejendom beliggende i Storkabenhavn bestaende af retailbutikker.
Ejendommens dagsveerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret vaerdianseettelsesmodel,
hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes forventede driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er korrigeret for enkeltstaende
forhold.

Det forventede driftsafkast for investeringsejendommene i et normalt ar er vurderet i
niveauet 2.100-2.300 tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse
og administration. Ved veaerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav pa 6,44 %, under
hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype. Vardiansaettelsen er
korrigeret for tidsbegraensede omkostninger, indgadede rabatter, tomgang, og forhold i avrigt.

10

Note
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2017......ccvvvviiiiiniininninnennennennns 695.500 19.889.988 20.585.488
Udbetalt udbytte....c.cvvriiiiiriiiiiiiiiiiiiiieiieeeeaen, -2.250.000 -2.250.000
Forslag til arets resultatdisponering............ccceeevevenen.. 1.019.913 1.019.913
Egenkapital 31. december 2017.........ccocceiiiiiinnnnn.. 695.500 18.659.901 19.355.401
Den kontante andel af stamkapitalen specificeres saledes:
100 kommanditanparter a 6.955 kr.
Den hertil svarende stamkapital specificeres saledes:
100 kommanditanparter a 130.000 kr. i alt 13.000.000 kr.
Egne kommanditanparter 10 stk.
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter-....... 18.497.099  11.955.429 609.526 8.785.085
18.497.099 11.955.429 609.526 8.785.085

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditforeninger er der givet pant i ejendommene, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udggr 33,5 mio. kr.

Kommanditisternes resthaeftelse er stillet til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut.

Med pant i selskabets ejendomme er der udstedt ejerpantebrev pa nom. 10.800 tkr.
Ejerpantebrevet er underpantsat til pengeinstitut.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Storkebenhavnske Erhvervsejendomme for 2017 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Lejeindtaegter
Lejeindtaegter ekskl. moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode indtagten vedrarer.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter ejendommenes driftsomkostninger, herunder reparation og vedligehol-
delse samt el, varme, forsikring mv. i det omfang omkostningerne ikke baeres af lejer.

Andre eksterne omkostninger
| administrationsomkostninger indregnes omkostninger til ledelse og administration i regnskabsperio-
den, herunder advokatbistand og revision.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer
regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og omkostninger vedrgrende realkredit
og pengeinstitutter.

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pahviler de enkelte kommanditister, og der indregnes
derfor ikke skat i selskabets arsregnskab. Der foretages skattemaessige afskrivninger pa ejendommene i
kommanditisternes egne selvangivelser.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi, svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.
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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 sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Gealdsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



