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K/S Estate DK 1

Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for K/S Estate DK 1.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kagbenhavn, den 26. april 2023

Bestyrelse

Erling Brodersen Christian Hemmingsen Birger Christensen
formand
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K/S Estate DK 1

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Estate DK 1
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Estate DK 1 for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
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 udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re 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 uafheengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s 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.

Vasentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Uden at det har pavirket vores konklusion gar vi opmaerksom p4, at selskabets likviditet er anstrengt og vil
kreeve indbetaling af yderligere stamkapital fra kommanditisterne. Der henvises til note 1 i &rsregnskabet
for ledelsens omtale af selskabets evne til at fortsaette driften.

Fremheevelse af forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, henviser vi til note 3 i arsregnskabet, hvor ledelsen har
redegjort for usikkerheden forbundet med veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme pa i alt
t.kr. 28.400.

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 for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.
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K/S Estate DK 1

Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. 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
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne 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:

¢ 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 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 fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmeessige skgn 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 usikker-
hed 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 revisionspa-
tegning g@re opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet 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 selskabet ikke lsengere 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.
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K/S Estate DK 1

Den uafhangige revisors revisionspategning

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.

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 veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig 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.

Kabenhavn, den 26. april 2023

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

Morten Friis Munksgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34482
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K/S Estate DK 1

Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Estate DK 1
Bornholmsgade 3
1266 Kgbenhavn K
CVR-nr.: 30 61 68 98
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Stiftet: 7. maj 2007
Hjemsted: Kabenhavn
Bestyrelse Erling Brodersen, formand
Christian Hemmingsen
Birger Christensen
Revision Baker Tilly Denmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Poul Bundgaards Vej 1, 1.
2500 Valby
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K/S Estate DK 1

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet bestar i at drive virksomhed ved besiddelse og udlejning af ejendommene
beliggende: Lundborgvej, Viborg, Sct. Jargen Gade, Senderborg, Silkeborgvej, Herning samt Werner
Larsens Vej, Maribo.

Ejendommen pa Werner Larsens Vej, Maribo er solgt pr. 31. december 2022.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et underskud pa kr. 5.495.543, og selskabets balance pr.
31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 8.917.225.

Kapitalberedskabet

Selskabets likviditet fra driften samt investorindskud har i 2022 veeret tilstraekkelig til at deekke selskabets
geeldsforpligtelser. Der vil i 2023 fortsat vaere behov for investorindskud for at daekke afdrag pa
geeldsforpligtelserne, herunder indfrielse af 2. prioritetshaver.

Ledelsen og administrator arbejder aktivt pa salg af ejendommene. Der forventes herefter at kunne
forhandles med 1. prioritetshaver omkring afdragsfrihed og/eller forlaengelse af afdragsperioden.

Det er ledelsen og administrators forventning, at det vil veere muligt at indga aftale med 1. prioritetshaver
omkring afdragsvilkarene og at investorerne er i stand til at indbetale den kreevede yderligere stamkapital
til at kunne deekke de yderligere afdrag. Pa baggrund heraf er arsregnskabet aflagt under forudsaetning
om fortsat drift.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme indregnes i arsrapporten til en skennet markedsvaerdi opgjort pa grundlag af
enten eksterne maeglervurderinger eller af en afkastbaseret veerdianseettelsesmodel. Denne model
indeholder skgn over ejendommens fremtidige afkast og det forventede afkastkrav. Ved
veerdiansaettelsen er der anvendt afkastkrav pa 7,00%.

Selskabet er part i en tvist med den tidligere lejer pa Silkeborgvej i Herning, der er fraflyttet lejemalet og
har nedlagt pastand om erstatning pa t.kr. 3.422. Ledelsen har nedlagt pastand om frifindelse og forventer
at modtage betaling af tilgodehavende leje mv. pr. 31. december 2022 pa netto t.kr. 3.297 ekskl. moms og
procesrente.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

@ bakertilly

K/S Estate DK 1

Note 2022 2021

kr. kr.
2.097.073 2.263.380
2 -6.618.750 -4.512.500
-4.521.677 -2.249.120
306.235 112.495
-1.280.101 -1.153.461
-5.495.543 -3.290.086
-5.495.543 -3.290.086
-5.495.543 -3.290.086
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Krav pa indbetaling af virksomhedskapital

Finansielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Krav pa indbetaling af virksomhedskapital
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

@ bakertilly

K/S Estate DK 1

Note 2022 2021

kr. kr.
3 28.400.000 43.200.000
28.400.000 43.200.000
1.288.230 799.824
1.288.230 799.824
29.688.230 43.999.824
1.683.913 1.632.774
223.439 223.439
493.201 6.133
96.276 128.419
2.496.829 1.990.765
8.827.141 267.367
11.323.970 2.258.132
41.012.200 46.257.956
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Balance 31. december

K/S Estate DK 1

Note 2022 2021
kr. kr.

Passiver

Selskabskapital 24.150.000 20.400.000
Overfort resultat -15.232.775 -9.737.232
Egenkapital 4 8.917.225 10.662.768
Geeld til realkreditinstitutter 14.704.778 22.095.594
Deposita 1.331.797 1.331.797
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 16.036.575 23.427.391
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 5 13.082.063 8.718.841
Anden geeld 2.976.337 3.448.956
Kortfristede gaeldsforpligtelser 16.058.400 12.167.797
Galdsforpligtelser i alt 32.094.975 35.595.188
Passiver i alt 41.012.200 46.257.956
Usikkerhed om fortsat drift (going concern) 1

Eventualforpligtelser 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

9
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets investorindskud
Arets resultat

Egenkapital 31. december
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K/S Estate DK 1

Overfort
Selskabskapital resultat | alt
kr. kr. kr.

20.400.000 -9.737.232 10.662.768
3.750.000 0 3.750.000

0 -5.495.543 -5.495.543

24.150.000 -15.232.775 8.917.225
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K/S Estate DK 1

Noter

1 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabets likviditet fra driften samt investorindskud har i 2022 veeret tilstrackkelig til at dackke selskabets
geeldsforpligtelser. Der vil i 2023 fortsat veere behov for investorindskud for at deekke afdrag pa

geldsforpligtelserne, herunder indfrielse af 2. prioritetshaver.

Ledelsen og administrator arbejder aktivt pa salg af eiendommene. Der forventes herefter at kunne
forhandles med 1. prioritetshaver omkring afdragsfrihed og/eller forlaengelse af afdragsperioden.

Det er ledelsen og administrators forventning, at det vil vaere muligt at indga aftale med 1. prioritetshaver
omkring afdragsvilkarene og at investorerne er i stand til at indbetale den kreevede yderligere stamkapital
til at kunne daekke de yderligere afdrag. Pa baggrund heraf er arsregnskabet aflagt under forudsaetning

om fortsat drift.

2022 2021
kr. kr.
2 Veardireguleringer af investeringsaktiver

Veerdiregulering af investeringsejendomme -2.250.000 -4.500.000
Salg af investeringsejendomme -4.368.750 -12.500
Veerdiregulering investeringsejendomme -6.618.750 -4.512.500

-6.618.750 -4.512.500

11
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Noter

3 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Afgang i arets Igb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets veerdireguleringer
Arets tilbagefarte vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

K/S Estate DK 1

Investerings-

ejendomme
kr.

84.252.819
-21.262.005

62.990.814
-41.052.819

-2.250.000
8.712.005

-34.590.814

28.400.000

Selskabets ejendomme indregnes i arsrapporten til en skgnnet markedsveerdi opgjort pa grundlag af
enten eksterne meaeglervurderinger eller af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Denne model

indeholder skan over ejendommens fremtidige afkast og det forventede afkastkrav.
Ved veerdiansaettelsen er der anvendt afkastkrav pa 7,00%.

4 Egenkapital

Kommanditselskabets stamkapital udger t.kr. 55.000 fordelt pa 100 kommanditanparter a t.kr. 550.
Resthaeftelsen udgear pr. 31. december 2022 t.kr. 30.850.

5 Langfristede geeldsforpligtelser

Banker

Geeld til realkreditinstitutter

Deposita

@ pakertilly

Geeld Afdrag Restgeeld
31. december naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr.
4.532.869 4.532.869 0
26.647.862 22.189.860 8.549.194 3.820.103
1.331.797 0 0
32.146.232 28.054.526 13.082.063 3.820.103
12



K/S Estate DK 1

Noter

6 Eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet en administrationsaftale, som kan opsiges med 6 maneders varsel til udgangen af
et kalenderar. Den arlige omkostning udger t.kr. 151.

Selskabet er part i en tvist med den tidligere lejer pa Silkeborgvej i Herning, der er fraflyttet lejemalet og
har nedlagt pastand om erstatning pa t.kr. 3.422. Ledelsen har nedlagt pastand om frifindelse og
forventer at modtage betaling af tiigodehavende leje mv. pr. 31. december 2022 pa netto t.kr. 3.297
ekskl. moms og procesrente.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut, t.kr. 22.190, er der givet pant i investeringsejendommene, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2022 udggr t.kr. 28.400. Tillige er kommanditisternes
restheeftelse stillet til sikkerhed for geelden til realkreditinstituttet.

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitut, t.kr. 4.167, er der givet pant i investeringsejendommene, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 28.400.

Til sikkerhed for Ejerforeningen Silkeborgvej 82A og 82B samt Ejerforeningen Lundborgvej 4 er der
tinglyst pant pa hhv. t.kr. 25 og t.kr. 40.
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K/S Estate DK 1

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Estate DK 1 for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

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

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen
Nettoomsaetning

Lejeindtaegter ekskl. moms indregnes i resultatopgarelsen for den periode lejeindtaegten vedrgarer.
Opkraevede bidrag til deekning af faellesomkostninger for forbrug indregnes i balancen og pavirker
sdledes ikke lejeindteegterne.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger.
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K/S Estate DK 1

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Der afsaettes ikke skat i arsrapporten, da selskabet ikke anses som veaerende et selvsteendigt
skattesubjekt efter dansk lovgivning.
Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter ferste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdiregulering af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfalgende regnskabsar.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fagrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultat-
opggrelsen som en finansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes til sikring af fremtidige pengestram-
me, indregnes urealiserede vaerdireguleringer direkte pa egenkapitalen i dagsveerdireserven.

Tilgodehavender, geeld og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tiilgodehavendets eller gaelds-
forpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansi-
elle indteegter og omkostninger.
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