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Ledelsespategning |

Ledelsen aflaegger hermed &rsrapporten for 2023 for K/S Skibsbyggerivej 5, Aalborg. Ledelsen erkleerer:

At drsrapporten er aflagt i overensstemmelse med den danske drsregnskabslov.

- At den valgte regnskabspraksis anses for hensigtsmaessig og de udgvede regnskabsmaessige skgn for
forsvarlige.

- At 3drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver og passiver, finansielle stilling
samt resultatet.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 16. april 2024

Direktion

Kent Hoeg Sgrensen Jeppe Lynge Larsen

Bestyrelse

Torbjgrn Lange Martin Rauhe Pedersen Kent Hoeg Sgrensen
Formand



Den uafhaengige revisors revisionsp

Til kapitalejeren i K/S Skibsbyggerivej 5, Aalborg

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret drsregnskabet for K/S Skibsbyggerivej 5, Aalborg for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis ("arsregnskabet").

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 revisionspdtegningens 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 adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
geeldende 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 tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om d&rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af rsregnskabet 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 drsregn-
skabet p& 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.



Den uafhaengige revisors revisionsp

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mdl er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet 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 hgijt 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, ndr sddan findes.
Fejlinformationer kan opstd 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 treeffer pd grundlag af drsregnskabet.

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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser
er hgjere end ved veesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

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

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspdtegning gare opmaerksom pd oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspdtegning. 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 drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om d&rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pd en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

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.

Aalborg, den 16. april 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 12 31

Per Rolf Larssen Line Borregaard
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24822 MNE-nr. mne34353



Ledelsesberetning |

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet kgbte ultimo 2022 en ejendom i Aalborg med henblik p& udvikling og optimering af driften.

Ejendommen har undergdet renovering i 2023, og har sdledes kun vaeret delvist udlejet.

For regnskabsdret 2024 forventes et forbedret ordinzert resultat, da nedbringelsen af tomgangen i 4.
kvartal 2023 forventes fortsat i Igbet af 2024.

Der henvises til note 1 for ledelsens vurdering af vaesentlige regnskabsmaessige skgn og vurdering.
Betydningsfulde haendelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis |

Arsrapporten for K/S Skibsbyggerivej 5, Aalborg for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske
drsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt enkelte tilvalg fra klasse C.

Rrsregnskabet indgdr i koncernregnskabet for Sampension Livsforsikring A/S, Gentofte, CVR-nr. 55 83 49
11.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste r.

Generelt om indregning og mdling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved ferste indregning madles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende méles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopggrelsen

Generelt
Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret sdledes, at de deekker perioden frem til regnskabsarets
udlgb. Opkraevede bidrag til deekning af varme indgdr ikke i huslejeindtzegter.

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

Andre driftsindtaegter/-omkostninger
Andre driftsindtaegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundazer karakter i forhold til
virksomhedernes veaesentligste aktiviteter.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaagges den
regnskabsmaessige veerdi pd investeringsaktiverne og udgangspunktet for drets veerdireguleringer er
dagsveerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

Skat
Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt, og &rsregnskabet omfatter sdledes ikke skat af
selskabets driftsresultat.



Anvendt regnskabspraksis |

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Hvis dette er tilfaeldet,
foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdi herefter:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel 0g inventar.........ccccceeeiiiiiciriie e, 3-5ar 0-30%

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme madles til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Andringer i
dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ved fgrste regnskabsaflaeggelse efter overtagelsen af en ejendom fastsaettes dagsveerdien til kostprisen
sdfremt der ikke er sket veaesentlige aendringer i forudsaetningerne. Efterfglgende fastleegges
dagsveerdien ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand eller
alternativt baseret pa en anerkendt veerdianseettelsesmetode, som f.eks. en DCF model.

Ved anvendelsen af en DCF model opggres vaerdien pd basis af en tilbagediskontering af
investeringsejendommens forventede fremtidige pengestrgmme

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pd investeringsejendommene, ndr det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pd salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
felgende regnskabsar.



Anvendt regnskabspraksis |

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestdender.

Galdsforpligtelser
Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
DKK DKK
Bruttofortjeneste.............cccoooviiiiiiiicii s 752.698 -19.900
Regulering til dagsveerdi, netto........cccuviiiiiiiiiiiiiicc e, 2 7.561.844 0
Resultat fgr finansielle poster...............ccccvviiiiiiininenn, 8.314.542 -19.900
Andre finansielle indtaegter.........ccovveviieiii e, 3 5.833 0
Andre finansielle omkostninger.........ccuuvviiiiiineeeeeencsn e, 4 0 -8.941
Aretsresultat...............cocovviiiiirc 8.320.375 -28.841
Forslag til resultatdisponering
OVerfart reSUILat.......cuvviii i 8.320.375 -28.841
LAl ———— 8.320.375 -28.841
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Balance 31. december |

Aktiver Note 2023

DKK
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccccceeiiivnneeeennnnnnn, 104.643
InvesteringsejendomMmME.........coovrevrrriiin e e 127.000.000
Materielle anlaegsaktiver...........cccccccooviiviiivncciieeen, 5 127.104.643
Anlaegsaktiver..............cccciii e s 127.104.643
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cceevviiiveeennnnnnn. 311.413
Andre tilgodehavender............ceviiiiiiiiriiiiiin e 2.124.684
Periodeafgraansningsposter.........couverrriiininnceeersrnen s eeeenenann 0
Tilgodehavender................cccoooiiiiiiiici s 2.436.097
LIKVIdEN......cooiiiiiie e 1.851.896
Omsaetningsaktiver...........c...cccoooiiiiiiiii 4.287.993
AKEIVEE.........cociii 131.392.636

11

2022
DKK

0

91.306.144
91.306.144
91.306.144
0

161.465
1.580
163.045
1.033.591
1.196.636

92.502.780



Balance 31. december |

Passiver Note 2023 2022

DKK DKK
Indskud kommanditister..........coeeveeemimimimimimmmeeeeeeeeee e 119.432.500 92.137.500
OVerfart reSUat.......uuveueereiiii 8.291.534 -28.841
Egenkapital..................coo i, 127.724.034 92.108.659
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........c.ccceevviiiiiiiinnnnnnn, 2.903.502 256.608
Anden gald.......cevviiiiiiiiecrrrr 765.100 137.513
Kortfristede geeldsforpligtelser..............cccccceeiiiiiiiiiiiniinnnn, 3.668.602 394.121
Gaeldsforpligtelser.............vviiiir 3.668.602 394.121
PaSSIVEL.........cco i 131.392.636 92.502.780
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nitalopggrelse 1. januar - 31. december

Indskud /
regulering af
1/1-23 stamkapital Arets resultat 31/12-23

DKK DKK DKK DKK
Kommanditkapital......ccccceeeeeiiiiiiennnninnnn, 130.000.000 0 0 130.000.000
Heraf ikke indbetalt..........cvvvvvvvvvevnnnnnnnnns -37.862.500 27.295.000 0 -10.567.500
Indskud kommanditister...........ccuneee 92.137.500 27.295.000 0 119.432.500
Overfgrt resultat.........ccooeveviiiiiiiiiieienenn, -28.841 0 8.320.375 8.291.534
| - 1 | 92.108.659 27.295.000 8.320.375 127.724.034

Der er udstedt 1.300 andele af DKK 100.000.
Den eneste fuldt ansvarlige deltager i selskabet er selskabets komplementar Komplementarselskabet K

Partners VII ApS, der som komplementar haefter direkte og ubegraenset for alle selskabets forpligtelser
med hele sin formue.
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1 Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ved udarbejdelse af drsrapporten foretager ledelsen en raekke regnskabsmaessige vurderinger
og skgn for indregning og veerdiansaettelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Seerligt er
vaerdianseaettelse af selskabets ejendomme forbundet med skan over det fremtidige afkast og
det forventede afkastkrav.

Vaerdiansaettelse af ejendomme
Selskabets ejendom veerdianseettes til dagsveerdi efter Finanstilsynets regler, da selskabet har
et livsforsikringsselskab som moderselskab.

Vurderingen af ejendommens dagsveerdi er foretaget pd grundlag af ejendommens
forventede indteegter og omkostninger de naeste 10 ar.

Diskonteringsfaktoren, der er lagt til grund ved fastsaettelse af ejendommens dagsveerdi,
udger 8,00% og fastsaettes arligt af selskabets ledelse pd baggrund af udviklingen i
markedsforhold og ejendomstype mv. Der er regnet med en inflation pd 2,0% og en
terminalveerdi i &r 10.

Det er ledelsens skgn, at den fastsatte dagsveerdi for ejendommen er udtryk for det geeldende
markedsniveau.

Der har ikke veeret involveret eksterne eksperter ved maling af dagsveerdien.

Andring i de forudsaetninger, der primaert er lagt til grund ved veerdianseettelse af
ejendommen, vil have en direkte indflydelse pd veerdiansattelsen af ejendommen.

Ved veerdianseettelsen er der taget udgangspunkt i lejen pr. 1. januar 2024 for eksisterende
lejemdl, og den budgetterede leje ved udlejning af p.t. tomme lejemadl. Det er forudsat, at
tomgangen i Igbet af 2024 kan nedbringes til et langsigtet niveau pd 3%. Udlejers andel af
driftsomkostninger forventes tilsvarende nedbragt. Der er samlet indregnet CAPEX pd DKK
15,6 mio. til faerdigggrelse af igangvaerende arbejder og kommende lejerindretning. Endelig er
der indregnet en veerdi af byggeretter pd DKK 5,6 mio.
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2 Regulering til dagsveerdi, netto
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme............cccevvvnnnnn.

3 Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter i gvrigt......vueeeiiiiiiccric s

4 Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i @Vrigt........ccceevvrviiniinnererr e

5 Materielle anlaegsaktiver

Veerdireguleringer til dagsveerdi 1. januar 2023.........cccccevvevvnens
Rrets vaerdireguIErNGEr.......cviveeeceeeeieiee st
Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31. december 2023........

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023....................

2023 2022
DKK DKK
7.561.844 0
7.561.844 0
5.833 0
5.833 0
0 8.941
0 8.941

Andre anlaeg,
driftsmateriel og Investerings-
inventar ejendomme
0 91.306.144
104.643 28.132.012
104.643 119.438.156
0 0
0 7.561.844
0 7.561.844

104.643 127.000.000

Nedenstdende oversigt angiver den anvendte diskonteringsfaktor og pdvirkningen pa
ejendommens dagsveerdi ved aendringer i diskonteringsfaktor pd henholdsvis +0,5% og -0,5%,

hvor gvrige faktorer i dagsvaerdiberegningen er ugendret.

Anvendt diskonteringsfaktor i %o.........ccvvvrriiiniiiiriiiiiii e

2023

8,00

Regulering af ejendommens dagsvaerdi pr. 31. december 2023 i TDKK som fglge af aendring af

anvendt diskonteringsfaktor:
+0,5%
-0,5%
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-10.500
12.500



