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Ledelsespategning |

Ledelsen aflaegger hermed &rsrapporten for 2021 for K/S Stremmen, Aalborg. Ledelsen erklzerer:

At &rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med den danske &rsregnskabslov 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.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 6. april 2022

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

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven jf. lov om forvaltere af
alternative investeringsfonde m.v.

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Stremmen, Aalborg for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021, 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. 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 drsregnskabet 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 drsregnskabet 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 jf. lov om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav jf. lov om
forvaltere af alternative investeringsfonde m.v. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelses-
beretningen.

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 6. april 2022

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
Ejendommen har i regnskabséret 2021 veeret naesten fuldt udlejet.

Arets resultat er tilfredsstillende og i overensstemmelse med forventningerne.

COVID-19 har pdvirket selskabets lejere i varierende grad, men ikke pdvirket selskabets egen drift i
vaesentligt omfang.

I 2020 blev der opfert en udvidelse af ejendommen pa 4.000 m2, hvoraf hovedparten blev udlejet pr. 1.
november 2020, mens den resterende del blev udlejet pr. 1. marts 2021. Indgdelsen af lejekontrakterne
pa tilbygningen farte til en vaesentlig, positiv dagsvaerdiregulering.

For regnskabsdret 2022 forventes pa denne baggrund et positivt resultat.
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 Strgmmen, Aalborg for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske &rsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt enkelte tilvalg fra klasse C jf. lov om
forvaltere af alternative investeringsfonde m.v.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste r.

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

Generelt om indregning og maling

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 males pélideligt.

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 maéles 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 daekning af faellesomkostninger og varme indgdr ikke i huslejeindtaegter.

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

Andre driftsindtaegter/-omkostninger
Andre driftsindteegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundzer karakter i forhold til
virksomhedernes vaesentligste aktiviteter.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaeagges 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
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende geeld og transaktioner i fremmed valuta
samt amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.



Anvendt regnskabspraksis |

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

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 restvaerdi 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. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte Ignforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdi herefter:
Brugstid Restvaerdi

Andre anlaeg, driftsmateriel 0g INVENtar.........cccivveiii e 3-5&r 0%

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 under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

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

Ejendomme under opfgrelse males til kostpris.
Dagsveerdien fastlaegges ved hjzelp af en anerkendt veerdianseettelsesmetode, baseret pd en DCF model.

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

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



Anvendt regnskabspraksis |

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestdender.

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

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

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



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Andre finansielle omkostninger...................

Aretsresultat...........cccooeeeeveeieeveinnrennn,

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat.......ccccovveiiieiiiiiiiiiiie,

Note 2021
DKK

1.443.877

2 34.847.911

36.291.788

............................... -39.834

36.251.954

36.251.954

36.251.954

10

2020
DKK

2.466.883

22.213.816

24.680.699

-25.610

24.655.089

24.655.089

24.655.089



Balance 31. december |

Aktiver Note 2021 2020

DKK DKK
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccccceeiiivnneeeennnnnnn, 419.742 166.081
InvesteringsejendomMmME.........coovrevrrriiin e e 201.970.883  166.711.637
Materielle anlaegsaktiver...........cccccccooviiviiivncciieeen, 3 202.390.625 166.877.718
Anlaegsaktiver..............cccciii e s 202.390.625 166.877.718
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cceevviiiveeennnnnnn. 147.759 0
Andre tilgodehavender............ceviiiiiiiiriiiiiin e 872 52.538
Periodeafgraansningsposter.........couverrriiininnceeersrnen s eeeenenann 186.985 22.376
Tilgodehavender................cccoooiiiiiiiici s 335.616 74.914
LIKVIdEN......cooiiiiiie e 978.300 1.200.492
Omsaetningsaktiver...........c...cccoooiiiiiiiii 1.313.916 1.275.406
AKEIVEE.........cociii 203.704.541 168.153.124
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Balance 31. december |

Passiver Note 2021 2020
DKK DKK
Indskud kommanditister.........cccvvviiniiieieererss e 89.450.000 89.450.000
Overfart resultat........uueeiiiiiiiceic 79.873.961 52.322.007
Egenkapital..............ccooviiiiii e, 169.323.961 141.772.007
Hensatte forpligtelser........coiiiiiiiiiiii e, 19.248.000 12.345.296
Hensatte forpligtelser.............cccooiiiiii, 19.248.000 12.345.296
DEPOSILA. ... eeeeeiriiie e 4 9.030.733 9.025.750
Langfristede gaeldsforpligtelser.............cccccceeiiiiiiiiiinnniennn, 9.030.733 9.025.750
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........c.cccceveiiiiiiniiieennnnn, 700.264 1.676.721
Anden gaeld.......couviiiiiiii 2.455.493 1.332.710
PeriodeafgraansningSpoSter.........ccvvrrriiiniiinsereeriiisn e eeeernns 2.946.090 2.000.640
Kortfristede geeldsforpligtelser..............cccccceeiiiiiiiiiiiiiinnnn, 6.101.847 5.010.071
Gaeldsforpligtelser.............vviiiiii 15.132.580 14.035.821
PaSSIVEL.......ccovviiiiii i s 203.704.541 168.153.124
Eventualposter mv. 5
Ledelsesvederlag 6

12



nitalopggrelse 1. januar - 31. december

1/1-21

DKK

Kommanditkapital...........cooviiiiiiiiiinnnnnnn. 100.000.000
Heraf ikke indbetalt.........coovvvviiiiiiiiinnnnn, -10.550.000
Indskud kommanditister........ccceuinnnen 89.450.000
Overfart resultat.......cooeeeeveerireeeinierereennes 52.322.007
) | | . 141.772.007

Indskud /
Udlodning Arets resultat 31/12-21
DKK DKK DKK
0 0 100.000.000
0 0 -10.550.000
1} 0 89.450.000
-8.700.000 36.251.954 79.873.961

-8.700.000 36.251.954 169.323.961

Der er udstedt 1000 andele af DKK 100.000. Indre veerdi udger sdledes 1,69.

Den eneste fuldt ansvarlige deltager i selskabet er selskabets komplementar Strgmmen Komplementar
ApS, der som komplementar hzefter 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. Regelseettet indebaerer, at ejendommes
markedsveerdi fastsaettes ud fra en DCF-metode (Discounted Cash Flow) pd grundlag af den
enkelte ejendoms forventede indtaegter og omkostninger for en relevant budgetperiode, der
som hovedregel er 10 3r, eller til cash flow er stabiliseret.

Diskonteringsfaktoren, der er lagt til grund ved fastsaettelse af ejendommens dagsveerdi,
udger 7,75% og fastsaettes arligt af selskabets ledelse pd baggrund af udviklingen i
markedsforhold og ejendomstype mv. Der er regnet med en inflation pd 1,5% og en
terminalveerdi i &r 10.

En forggelse af diskonteringsfaktoren med 0,5% ville reducere dagsveerdien med DKK 7,4
mio., mens en reduktion med 0,5% ville gge dagsvaerdien med DKK 7,8 mio.

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

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

Ved veerdianseettelsen er der taget udgangspunkt i, at de nye lejekontrakter indgdet i 2021
sldr fuldt igennem i 2022, samt at det nuvaerende hgje inflationsniveau medfgrer hgjere
stigninger ved den &rlige lejetilpasning end det har veeret tilfeeldet de senere ar. Der er ikke
regnet med strukturel tomgang.

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en
drraekke, m3 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 maélingen af
ejendommens dagsveerdi.
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2 Regulering til dagsveerdi, netto
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme............cccevvvnnnnn.

3 Materielle anlaegsaktiver

Afskrivninger 1. januar 2021.........ccovviiiiimiiniiinin e
Rrets afskrivninger
Afskrivninger 31. december 2021.................ccoevviniiiniinneens

Langfristede geeldsforpligtelser

Deposita, der kan forfalde inden for 1 3r, er opfgrt under
kortfristede forpligtelser. @vrige forpligtelser er indregnet under
langfristede forpligtelser.

Forpligtelserne forfalder efter nedenstdende orden:

5 Eventualposter mv.

Kontraktlige forpligtelser

2021
DKK

34.847.911

34.847.911

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

182.078
452.892
634.970

15.997
199.231
215.228
0

0

0

419.742

9.030.733
0
9.030.733
0

9.030.733

2020
DKK

22.213.816

22.213.816

Investerings-
ejendomme

108.506.466
411.335
108.917.801

0

0

0

58.205.171
34.847.911
93.053.082

201.970.883

9.025.750
0
9.025.750
0

9.025.750

Kommanditselskabet har indgdet selskabsadministrationsaftale med Kristensen Fund & Asset

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

opsigelsesperioden udggr TDKK 482.

15

december

2022.

Honoraret i



6 Ledelsesvederlag
Direktionen og bestyrelsen modtager ikke honorar.

For gvrige oplysninger om den samlede Ignsum (Ignninger og pensioner) til ansatte og ledelse
henvises til drsrapporten 2021 for Kristensen Properties A/S, CVR nr. 20438401.
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