Crowe Crowe Statsautoriseret

Revisionsinteressentskab v.m.b.a.

Rygards Allé 104
DK-2900 Hellerup

Telefon +45 39 29 25 00
www.crowe.dk

Cooper P/S

c/o Ejendomskontoret
Tingskiftevej 5
2900 Hellerup

CVR-nr. 3728 31 77

Arsrapport for 2020
(6. regnskabsar)

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinare generalforsamling
den 21. maj 2021

Christian Rossing Lenberg
dirigent

CVRnr. 33 2568 76



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uathangige revisors revisionspategning 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 5
Ledelsesberetning 6
Arsregnskab
Anvendt regnskabspraksis 7
Resultatopgerelse 10
Balance 11
Egenkapitalopgerelse 13

Noter til arsrapporten 14



Ledelsespitegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar -
31. december 2020 for Cooper P/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. januar -

31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 21. maj 2021

Direktion

Christian Rossing Lenberg

Bestyrelse
Henrik Rossing Lenberg Sarah-Alice Nielsine Janne Ahlgren Lonberg
formand Jespersdatter Skade-Rasmussen

Christian Rossing Lenberg



Den uafhgengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Cooper P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Cooper P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020, der omfat-
ter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2020 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet™. Vi er uathangige af
selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
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 selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig 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 gaeld-
ende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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:



Den uafhgengige revisors revisionspategning

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hojere end ved vesent-
lig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse 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
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gere opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspitegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke l&ngere kan fortsette 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 den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering 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 érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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



Den uafhgengige revisors revisionspategning

Baseret pé 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 ve-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 21. maj 2021
CVR-nr. 33 25 68 76

Crowe

Lasse Norgérd
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel0675



Selskabsoplysninger
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens formal er at eje, besidde, udvikle og szlge fast ejendom og hermed beslaegtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og méling

Veardiansettelsen af eksisterende ejendomme er opgjort ud fra det forventede afkast ved fuld
udlejning. Som afkastprocent er anvendt 4 %. En regulering af afkastkravet med +/- 1 % vil medfere
en verdiregulering af ejendommen med cirka + 6,9 mio. kr./ - 4,2 mio. kr.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pé kr. 1.867.324, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 9.726.076.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Cooper P/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabslovens bestemmel-
ser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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.

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.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtaegter og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning
Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen hvis indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsetningen maéles til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme og administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belagb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan mv.



Anvendt regnskabspraksis

Skat af drets resultat
Selskabet er som partnerselskab ikke et selvstendigt skattesubjekt, idet skattepligten pahviler selskabets
kapitalejere. Der indregnes derfor ikke aktuel- og udskudt skat i arsregnskabet

Balancen
Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kabspris
medtilleeg af omkostninger ved erhvervelsen. Investeringsejendomme males efterfalgende til
skennetdagsvardi. Endringer i dagsverdien fores over resultatopgerelsen.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for tilsvarende ejendomskategori inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen
til de eksisterende lejekontrakters uopsigelighedsperiode, de eksisterende lejeres bonitet, ejendommenes
vedligeholdelsesstand samt budgettet for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som den totale huslejeindtaegt med fradrag af direkte omkostninger i form af
vedligeholdelsesomkostninger, administrationsomkostninger samt andelen af varme og
feellesomkostninger som pélignes investeringsejendommen divideret med investeringsejendommens
regnskabsmassige veerdi med fradrag af deposita.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold
tilanskaffelsestidspunktet, tilleegges anskaffelsessummen som en forbedring. Omkostninger, der
ikketilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber udgiftsferes i resultatopgerelsen
under driftsomkostninger.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den vardiforringelse, der finder sted efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens arlige maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger for investeringsejendommens brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indika-
tion p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa in-
dividuelt niveau.



Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pd generalforsamlingen.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sé forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.



Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2020

Bruttofortjeneste

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

10

Note 2020 2019
kr. t.kr.
857.458 699
2 471.277 -385
1.328.735 314
847.951 0
-309.362 -304
1.867.324 10
0 0
1.867.324 10
1.867.324 10
1.867.324 10




Balance pr. 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

11

Note 2020 2019
kr. t.kr.

3 21.208.490 20.738
21.208.490 20.738
21.208.490 20.738

22.207 22
22.207 22
227.332 0
249.539 22
21.458.029 20.760




Balance pr. 31. december 2020

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden gald

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

12

Note 2020 2019

kr. t.kr.
6.000.000 6.000
3.726.076 1.858
9.726.076 7.858
10.551.722 11.900
238.463 291
4 10.790.185 12.191
4 532.480 570
8.732 51
400.556 90
941.768 711
11.731.953 12.902
21.458.029 20.760

5



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2020
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

Kommanditkapitalen udger i alt kr. 6.000.000

13

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
6.000.000 1.858.752 7.858.752
0 1.867.324 1.867.324
6.000.000 3.726.076 9.726.076




Noter

2020 2019

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1

Eneste ansatte er selskabets direkter, hvortil der ikke er udbetalt lon i regnskabsaret.

2 Veardireguleringer af investeringsaktiver

Verdireguleringer af investeringsejendomme 471.277 -385
Verdiregulering investeringsejendomme 471.277 -385
471.277 -385

3  Aktiver der mailes til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2020 15.389.234
Kostpris 31. december 2020 15.389.234
Verdireguleringer 1. januar 2020 5.347.979
Arets veerdireguleringer 471.277
Verdireguleringer 31. december 2020 5.819.256
Regnskabsmeassig vaerdi 31. december 2020 21.208.490

Oplysning om forudszetninger for dagsverdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Opgoerelse af dagsveerdi pa eksisterende ejendomme er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa tkr.
839 og et afkastkrav pa 4 % (4 % 1 2019). Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til
ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad.

Veardiansattelsen af eksisterende ejendomme er opgjort ud fra det forventede afkast ved fuld
udlejning. Som afkastprocent er anvendt 4 %. En regulering af afkastkravet med +/- 1 % vil medfere
en verdiregulering af ejendommen med cirka + 6,9 mio. kr./ - 4,2 mio. kr.

14



Noter

4

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld
Geld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2020 2020 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 12.470.549 11.084.202 532.480 8.421.802
Deposita 291.022 238.463 0 238.463
12.761.571 11.322.665 532.480 8.660.265

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 11.084, er der givet pant i materielle anlaegsaktiver,
hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 21.208.

15
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