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Ledelsespategning |

Ledelsen aflaegger hermed &rsrapporten for 2019 for K/S Stremmen, Aalborg. Ledelsen erklzerer:

- At drsrapporten er aflagt i overensstemmelse med den danske drsregnskabslov jf. lov om forvaltere
af alternative investeringsfonde m.v.

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

- At drsregnskabet 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.

Rrsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 3. april 2020

Direktion

Kent Hoeg Sgrensen Jeppe Lynge Larsen

Bestyrelse

Torbjgrn Lange Martin Rauhe Pedersen Kent Hoeg Sgrensen
Formand



Den uafhaengige revisors revisionsp

Til kapitalejerne i K/S Strommen, Aalborg

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for K/S Stremmen, Aalborg for regnskabsdret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
("arsregnskabet").

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven jf. lov om forvaltere af
alternative investeringsfonde m.v.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspdtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er
uafhzaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for konklusion.

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 drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pd 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.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél 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 revisionspdtegning med
en konklusion. 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes.
Fejlinformationer kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:

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

o Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionsp

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.
o 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 fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pd oplysninger herom i drsregnskabet eller,
hvis s&danne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspétegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, 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 pa en sddan made, 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilkknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med drsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til 3rsregnskabsloven.

Baseret pd 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.

Aalborg, den 3. april 2020

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 12 31

Claus Christensen Line Borregaard
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33687 MNE-nr. mne34353



Ledelsesberetning |

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

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Ejendommen har vaeret fuldt udlejet. Arets resultatet anses for tilfredsstillende.

I 2020 gennemfares en udvidelse pd 4.000 m2 af ejendommen, hvilket forventes at bidrage til et positivt
resultat.

Der henvises til note 1 for ledelsens vurdering af vaesentlige regnskabsmaessige skagn og vurdering.

Betydningsfulde haendelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

COVID-19 har indtil godkendelsen af arsrapporten ikke haft vaesentlig indflydelse pd selskabet. Da
COVID-19 udbruddet fortsat er nyt og igangveerende er det pd nuveerende tidspunkt ikke muligt at
kvantificere eventuelle effekter heraf pd selskabets finansielle stilling i 2020.

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



Anvendt regnskabspraksis |

Arsrapporten for K/S Stremmen, Aalborg for 2019 er aflagt i overensstemmelse med den danske &rs-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af elementer fra
regnskabsklasse C jf. lov om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Rrsregnskabet indg8r i koncernregnskabet for Sampension Livsforsikring A/S, Gentofte, CVR nr. 55 83 49
11.

Generelt om indregning og madling

I resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
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 méles palideligt.

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

Ved fgrste indregning madles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende mdles 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 &rsrappor-
ten 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 regnskabs-
arets udlgb. Opkraevede bidrag til deekning af varme indgér ikke i huslejeindtaegter.

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

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillzegges den
regnskabsmaessige vaerdi pd investeringsaktiverne og udgangspunktet for drets vaerdireguleringer 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 og finansielle omkostninger.

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



Anvendt regnskabspraksis |

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme madles til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsveerdi.
Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen og fremgdr endvidere af noten for
investeringsejendomme.

Dagsveerdien fastleegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pd en anerkendt vaerdiansattelsesmetode, baseret p& en DCF
model.

Ved anvendelsen af en DCF-baseret model opggres vaerdien pd basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tilleegges anskaffelsessummen pd investeringsejendommene, nar 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 afhzendelse af materielle anlsegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pd salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestdender.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til opfyldelse af indgdede kontrakter.

Gaeldsforpligtelser
Geeld males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Under periodeafgraensningsposter indregnet under passiver indgdr modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfglgende &r.



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste............coomiiiii e

Regulering til dagsvaerdi, NettO.......ccuvvviiiiriiiiiiic e,

Resultat fgr finansielle poster...........cccccoovviviiiiieceennnn,

Andr

e finansielle OMKOStNINGE........vvuvieiiiiiieerriee e

Arets reSUITAt .........ceeeeeeeee e e e e e e e eeeeeeneeas

Forslag til resultatdisponering

Over

117 A (1] L= | A

Note

2

2019
DKK

5.147.573

7.093.586

12.241.159

-23.135

12.218.024

12.218.024

12.218.024

2018
DKK

6.970.380

1.808.160

8.778.540

-10.381

8.768.159

8.768.159

8.768.159



Balance 31. december |

Aktiver Note 2019 2018

DKK DKK
InvesteringsejendoOmMME. ... ....uuuiie i e e e 110.937.321  102.808.160
Materielle anlaegsaktiver............c....ccccoiiiiiiiiiiicn, 3 110.937.321 102.808.160
Anlaegsaktiver ... 110.937.321 102.808.160
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser............cccevvvvvnennnnn. 0 105.000
Andre tilgodehavender........cccoooiiiiiiiii 274.708 304.431
Tilgodehavender................ooooimiiiiiii e 274.708 409.431
LIKVIA@EL..... .o e 14.573 1.256.324
OmsaetningsaktivVer................cooooiiiiiii e 289.281 1.665.755
AKRIVEL ..o e 111.226.602 104.473.915
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Balance 31. december |

Passiver Note 2019 2018

DKK DKK
Indskud kommanditister.......cccoeviieriiiiiiiiin e, 64.450.000 64.450.000
Overfart resUltat..........ovveeviriiiin e e 27.666.917 22.948.893
Egenkapital..............cc.eevvmmiiiii e 4 92.116.917 87.398.893
Hensatte forpligtelSer.......vvvviiiiiiii e 7.941.140 6.302.980
Hensatte forpligtelser ... 7.941.140 6.302.980
DEPOSITA...euuiiiiiiiiiiiri i 5 7.125.000 7.125.000
Langfristede geeldsforpligtelser...............ccoooiiiiiiinnnnn, 7.125.000 7.125.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........ccccveemniniiiinnnnen, 500.000 103.375
ANden gaeld.......cevveeiiiiiiiiiiieieee e 2.047.123 2.236.788
PeriodeafgraensningSpPOSter.......ccvviviuiiiiiiiiiiin i e, 1.496.422 1.306.879
Kortfristede gaeldsforpligtelser..................ooiiimiiiinn 4.043.545 3.647.042
Gaeldsforpligtelser............cccoovviiiiiiiiiicc e 11.168.545 10.772.042
PaSSIVET..........uviiiiiiieeiiee 111.226.602 104.473.915
Eventualposter mv. 6
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1 Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ved udarbejdelse af drsregnskabet foretager ledelsen en raekke skgn og vurderinger om
fremtidige forhold, som har indflydelse pd den regnskabsmaessige veerdi af aktiver og
forpligtelser. Det omrdde, hvor ledelsens skgn og vurderinger har den veesentligste effekt pd
arsregnskabet, er dagsveerdi af investeringsejendomme.

Vaerdiansaettelse af ejendomme

Selskabets ejendom veerdiansaettes efter Finanstilsynets regler, da selskabet har et
livsforsikringsselskab som moderselskab. Regelsaettet indebzerer, at ejendommes
markedsveerdi fastsaettes ud fra en DCF-metode (Discounted Cash Flow) pa grundlag af den
enkelte ejendoms forventede indtaegter og omkostninger for en relevant budgetperiode, der
som hovedregel er 10 &r, eller til cash flow er stabiliseret.

Diskonteringsfaktoren, der er lagt til grund ved fastszettelse af ejendommens dagsveerdi,
udger 8,50% og fastseettes arligt af selskabets ledelse pd baggrund af udviklingen i
markedsforhold og ejendomstype mv. Der er regnet med en inflation p& 2,0% og en
terminalvaerdi i ar 10.

En forggelse af diskonteringsfaktoren med 0,5% ville reducere dagsveerdien med DKK 7,5
mio., mens en reduktion med 0,5% ville gge dagsvaerdien med DKK 8,8 mio.

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

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

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en
arreekke, md det forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlgbe
anderledes i sdvel positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med mélingen af
ejendommens dagsveerdi.

Oplysning om betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsdrets afslut-
ning

COVID-19 har indtil godkendelsen af &rsrapporten ikke haft vaesentlig indflydelse pa
selskabet. Da COVID-19 udbruddet fortsat er nyt og igangvaerende er det pd nuveerende
tidspunkt ikke muligt at kvantificere eventuelle effekter heraf pa selskabets finansielle stilling i
2020.
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2019 2018
DKK DKK

2 Regulering til dagsveerdi, netto
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme........c.c..ccueeeenen. 7.093.586 1.808.160

7.093.586 1.808.160

Investeringsejendomme

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2019. ..o 73.910.391

LI L« = T PP 1.035.575

Kostpris 31. december 2019..............ccoo i 74.945.966

Veerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2019...........ceeiiiiriiiimiiiee e 28.897.769

Rrets Vaerdir@QUIBIINGEL......c.vcuiiveceeiei sttt st re s 7.093.586

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2019..................cceeeennnes 35.991.355

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019................ccociiiiiinin i, 110.937.321
Egenkapital

Indskud /

1/1-19  Udlodning Arets resultat  31/12-19

DKK DKK DKK DKK

Kommanditkapital.........cccccovees 66.000.000 0 0 66.000.000

Heraf ikke indbetalt.................. -1.550.000 0 0 -1.550.000

Indskud kommanditister...... 64.450.000 0 0 64.450.000

Overfgrt resultat.........ccccoveeeee. 22.948.893 -7.500.000 12.218.024 27.666.917

- ] | 87.398.893 -7.500.000 12.218.024 92.116.917

Der er udstedt 660 andele af DKK 100.000.
Den eneste fuldt ansvarlige deltager i selskabet er selskabets komplementar Strgmmen

Komplementar ApS, der som komplementar haefter direkte og ubegraenset for alle selskabets
forpligtelser med hele sin formue.
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5 Deposita

Deposita, der kan forfalde inden for 1 &r, er opfgrt under
kortfristede forpligtelser. @vrige forpligtelser er indregnet under

langfristede forpligtelser.

Forpligtelserne forfalder efter nedenstdende orden:

MENIEM 1 0g 5 8Fuvvreeeeiiiieeeeiiirreeesssirre e s s sssrne e s s saree e s s ssre e e s snanees
Langfristetdel..............ooi i,
Ve 1<) o1 T i - TSR

Regnskabsmeessig vaerdi 31. december 2019

6 Eventualposter mv.

Kontraktlige forpligtelser

2019
DKK

7.125.000
0
7.125.000
0

7.125.000

2018
DKK

7.125.000
0
7.125.000
0

7.125.000

Kommanditselskabet har indgdet ejendomsadministrationsaftale med Kristensen Fund & Asset

Management A/S, der tidligst kan ophgre pr. 31. december

opsigelsesperioden udggr TDKK 262.
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