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Side 1
LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2021 for K/S Holstebro, Thisted.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og de udevede regnskabsmaessige skon for
forsvarlige, ligesom arsrapporten efter vores opfattelse indeholder de oplysninger der er relevante
for at bedemme selskabets okonomiske forhold. Det er derfor vores opfattelse, at drsregnskabet gi-
ver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar — 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 31. marts 2022

Bestyrelse

Seren Rasmussen Klaus Hansen Klaus Qvortrup
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Side 2
DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til komplementaren og kommanditisterne i K/S Holstebro, Thisted

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Holstebro, Thisted for regnskabséaret 1. januar — 31. decem-
ber 2021, der omfatter, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2021 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nerme-
re beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafthaengige af selskabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accoun-
tants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere eti-
ske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er til-
straekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa 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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sédan findes.
Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder pro-
fessionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vasentlig fejlinformation forarsaget af be-
svigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
settelse af intern kontrol.
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Side 3

e Opndr vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtryk-
ke 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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa 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 vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom péd oplysninger herom i ars-
regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusi-
on. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vo-
res revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder 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 tidsmassi-
ge placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle be-
tydelige mangler i1 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformati-
on.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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 veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Taastrup, den 31. marts 2022
Exacta Gruppen ApS
CVR-nr. 33 3591 28

Jorgen Roager
statsautoriseret revisor
mnel 8498
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskab

Bestyrelse

Revision

K/S Holstebro, Thisted
Tuborgvej 32
2900 Hellerup

CVR nr. 28 65 97 41
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Kebenhavn

Seren Rasmussen, formand
Klaus Hansen

Klaus Qvortrup

Exacta Gruppen ApS
Oldenburg Alle 7
DK-2630 Taastrup
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Side 5

LEDELSESBERETNING

Selskabets aktivitet
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.

Lejeforholdene med ejendommens lejere forleber uproblematisk.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet méler investeringsejendomme til dagsveerdi, og har fastsat dagsverdien med udgangs-
punkt i en afkastbaseret model. Som grundlag er anvendt budgettet for 2022. Depositum tillegges
afkastet. Der er knyttet en usikkerhed til fastsattelse af en afkastprocent og et forventet afkastkrav
pa ejendommene ud fra den vedligeholdelsesmessige stand, beliggenhed og anvendelighed.

Ved en stigning i afkastkravet med 0,50 % - 1 % vil verdien af ejendommene falde med t.kr 5.986
og ved et fald i afkastkravet/diskonteringsfaktoren pd 0,50% - 1 % vil ejendommene stige med t.kr.
7.983.

Afkastkravet pr. 31. december 2021 udger 6,50 % - 8,00 %, hvilket er uaendret i forhold til 2020.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse udviser et overskud pa t.kr. 4.187 og selskabets balance pr. 31. decem-
ber 2021 udviser en egenkapital pa t.kr. 30.506. Arets resultat anses som tilfredsstillende.

Der er i regnskabsaret udloddet t.kr. 1.400 til kommanditisterne.

Der er udarbejdet budget for ejendommene for 2022. Udlodninger 1 2022 er afthangige af igangvee-
rende lejeforhandlinger og udfaldet heraf.

Selskabet forventer et positivt driftsresultat for 2022 feor verdiregulering af investeringsejendomme.

Begivenheder efter balancedagen
Efter regnskabséarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde handelser, som vasentligt vil
kunne forrykke selskabets gkonomiske stilling.
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Side 6

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B virk-
somheder med tilvalg af enkelte regler fra klasse C, samt kommanditselskabets vedtegter.

Den anvendte regnskabspraksis uandret 1 forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. Endvidere indregnes alle omkostninger, herunder af- og
nedskrivninger i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes 1 balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet og aktivets verdi kan vaerdiansettes palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nar det er sandsynligt at selskabet er forpligtet til at betale og for-
pligtelsen kan vardiansettes palideligt.

Ved forste indregning verdiansettes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende verdianset-
tes aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for de enkelte regnskabsposter.

RESULTATOPGORELSEN

Lejeindtaegter
Lejeindtaegter omfatter opkravet leje ved udlejning af ejendommene.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrerende drift af ejendommene, herunder forsik-
ringer og vedligeholdelse.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter alle omkostninger til administration af selskabet.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og renteomkostninger, realiserede og urea-
liserede kursgevinster og kurstab vedrerende gaeld samt amortisering af realkreditlén.

Skat
Regnskabet indeholder ikke skat, idet selskabet ikke er et selvstendigt skattepligtigt. De enkelte
kommanditister medtager resultatet fra kommanditselskabet 1 deres respektive indkomstopgerelser.
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Side 7

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat
BALANCEN

Investeringsejendomme

Ejendomme, som er erhvervet med henblik pé at opnéa afkast af den investerede kapital 1 form af lo-
bende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg indregnes og males efter reglerne om inve-
steringsejendomme.

Investeringsejendommene males ved forste indregning til kostpris med tilleg af kebs- og etable-
ringsomkostninger. Kostprisen méiles efterfolgende til dagsverdien (markedsverdien). Dagsverdi-
en opgores efter en afkastbaseret metode pa grundlag af ejendommens driftsafkast og et af kom-
manditisterne fastsat afkastkrav. Ved vardiansattelse tages hensyn til eventuelle udskudte vedlige-
holdelsesarbejder og lejereguleringer til markedsleje. Veardireguleringer indregnes i resultatopge-
relsen under posten "Veardiregulering af investeringsejendom".

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket her svarer til pdlydende vaerdi med fradrag
af nedskrivning til imedegéelse af tab. Nedskrivninger til tab opgeres pd grundlag af en individuel
vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaende.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser til realkredit- og finansieringsinstitutter indregnes ved lanoptagelsen
til det modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males de
finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris, saledes at forskellen mellem provenuet og den no-
minelle vaerdi indregnes 1 resultatopgerelsen over laneperioden.

Gealdsforpligtelser i ovrigt

Ovrige geeldsforpligtelser indregnes til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet. Efter-
folgende opgeres de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede geeldsforpligtelser samt
for variabelt forrentede gaeldsforpligtelser normalt svarer til den nominelle verdi.

Resultatfordeling og andel i egenkapital
Arets resultat samt balanceposter er fordelt blandt kommanditisterne i forhold til deres andel af
kommanditkapitalen.
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RESULTATOPGORELSE FOR 2021

BRUTTOFORTJENESTE

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for vaerdireguleringer

Veardireguleringer

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Udlodning i regnskabséret

Overfort til naste ar

Side 8

2021 2020

Note kr. Kkr.
4.751.813 5.068.650
0 7.089
2 564.700 970.530
4.187.113 4.105.209
3 0 5.500.000
4.187.113 9.605.209
1.400.000 1.600.000
2.787.113 8.005.209
4.187.113 9.605.209
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BALANCE pr. 31. december

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Side 9

31/12 2021 31/12 2020
Note kr. Kkr.

3 69.500.000 69.500.000
69.500.000 69.500.000
69.500.000 69.500.000
8.736 375.064
8.736 375.064
357.680 166.486
366.416 541.550
69.866.416 70.041.550
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BALANCE pr. 31. december - fortsat

Kontant andel af stamkapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensettelse til reetablering af lejemél

Hensatte forpligtelser

Prioritetsgeeld
Depositum

Langfristet geeld

Prioritetsgaeld, kortfristet

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttet virksomhed

Anden geld

Kortfristet gaeld

Gald i alt

Passiver i alt

Sikkerhedsstillelse

Personaleomkostninger

Note

Side 10

31/12 2021 31/12 2020
kr. Kkr.
25.030.200 25.030.200
5.475.577 2.688.464
30.505.777 27.718.664
400.000 400.000
400.000 400.000
34.908.404 37.476.308
785.110 1.067.829
35.693.514 38.544.137
2.570.364 2.572.210
122.668 0
171.865 166.695
402.228 639.844
3.267.125 3.378.749
38.960.639 41.922.886
69.866.416 70.041.550
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EGENKAPITALOPGORELSE

Samlet stamkapital 100 anparter & kr. 260.000

Kommanditistindbetalinger, primo

Kommanditistindbetalinger, ultimo

Overfort resultat primo

Overfort af arets resultat

Udlodning i regnskabsaret, primo
Betalte udlodninger
Forslag til resultatdisponering

Udlodning i regnskabsaret, ultimo

Egenkapital i alt

Side 11

31/12 2021 31/12 2020
Kkr. Kkr.
26.000.000 26.000.000
25.030.200 25.030.200
25.030.200 25.030.200
2.688.464 -5.316.745
2.787.113 8.005.209
5.475.577 2.688.464
0 0
-1.400.000 -1.600.000
1.400.000 1.600.000
0 0
30.505.777 27.718.664
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Side 12

NOTER

Note 1 - Vaesentlige regnskabsmaessige skon og vurderinger

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen en reekke regnskabsmaessige vurderinger

og sken for indregning og vaerdiansattelse af selskabets aktiver og forpligtelser.

Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vasentligste er opgerelse
af ejendommens dagsverdi og finansielle risici, som generelt er pavirket af usikkerhederne, der er

pa ejendoms- og finansmarkederne.
Veardiansattelse af ejendomme

Vurderingen af ejendommenes dagsverdi er foretaget med udgangspunkt i en afkastbaseret model.

Ledelsen anvender regnskabsmassige skeon 1 forbindelse med fastleggelse af dagsverdi og afkastkrav.

Dagsvardien er opgjort pa baggrund af forudsatninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og

realistiske.

Der er knyttet en usikkerhed til fastsattelse af en afkastprocent og et forventet afkastkrav pa

ejendommene ud fra den vedligeholdelsesmassige stand, beliggenhed og anvendelighed.
Likviditet/going concern

Selskabets finansielle risici knytter sig primeert til finansiering af selskabets ejendomme og dermed til
risikoen for renteendringer mv., samt investorernes mulighed for at honorere indbetalings-

forpligtelser i takt med, at de forfalder.

2021 2020
Note 2 - Finansielle omkostninger kr. kr.
Finansielle omkostninger, gvrige 558.078 964.107
Geeld til tilknyttet virksomhed 6.622 6.423

564.700 970.530
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NOTER - fortsat

Side 13

31/12 2021 31/12 2020

Note 3 - Investeringsejendomme kr. kr.

Anskaffelsessum 1. januar 87.372.787 87.372.787
Anskaffelsessum 31. december 87.372.787 87.372.787
Verdireguleringer primo -17.872.787 -23.372.787
Verdiregulering 0 5.500.000
Veardiregulering, ultimo -17.872.787 -17.872.787
Bogfert veerdi 31. december 69.500.000 69.500.000

Selskabets investeringsejendomme bestér af i alt 4 ejendomme klassificeret som erhvervslejemal,
beliggende 1 Holstebro og Thisted. Selskabet maler investeringsejendomme til dagsvaerdi, og har
fastsat dagsvaerdien ved anvendelse af en afkastbaseret model. Som grundlag er anvendt budgettet
for 2022 med udgangspunkt i1 forventede lejeindtegter ved fuld udlejning fratrukket forventede
drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger tillagt deposita.

Driftsatkastet for 2022 er opgjort til t.kr. 5.000.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsvaerdien. Den anvendte

vardiansattelsesmetode er uendret 1 forhold til sidste ar.

Andringer i de forudsatninger som primeert er lagt til grund ved verdiansettelsen af ejendommene,
vil have en direkte indflydelse pd vardien af ejendommene. Fastsattelse af dagsvaerdi er baseret pa

skon ud fra den vedligeholdelsesmassige stand, beliggenhed og anvendelighed.

For 2021 er anvendt et afkastkrav pa 62 % - 8 % (2020 6% % - 8 %). En @&ndring i afkastsatserne kan
have vesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. Markedsudviklingen kan medfere,
a@ndrede krav til forrentningen af fast ejendom, som vil pavirke den indregnede verdi af investerings-

ejendomme 1 balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arrekke,
ma det forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlebe anderledes i savel

positiv som negativ retning, end forudsat 1 forbindelse med méling af ejendommenes dagsvardi.

Ejendommens afkast i % 672 % -8 % 62 % -8 %

Folsomhedsberegninger: Afkast 6 % -7 % Afkast 7 % -9 %

Ejendommens veardi t.kr. 77.483 tkr. 63.514

Stigning / fald t.kr. 7.983 t.kr. - 5.986
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NOTER - fortsat

31/12 2021 31/12 2020
Note 4 - Prioritetsgaeld kr. kr.
Forfalden u/1 ar 2.570.364 2.572.210
Forfalden 1 - 5 ar 10.263.511 10.270.640
Forfalden e/5 ar 24.644.892 27.205.668
37.478.768 40.048.518
Kursveardien af prioritetsgaeld udger pr. 31. december 2021 37.697.292 40.550.702

Note 5 - Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.kr. 37.479 er der stillet sikkerhed 1 grunde og bygninger
hvis regnskabsmaessige vaerdier pr. 31. december 2021 udger t.kr. 69.500.

Endvidere er kommanditisternes restheftelse stillet til sikkerhed for gald.

Til sikkerhed for Ejerforeningen Hjermvej 8, er der lyst ejerpantebrev pa t.kr. 72.

Til sikkerhed for Ejerforeningen Markedshallen, er der lyst ejerpantebrev pa t.kr. 40.
Til sikkerhed for Ejerforeningen Nyholmvej 6, er der lyst ejerpantebrev pa t.kr. 48.

Til sikkerhed for Grundejerforeningen Nyholmvej, er der lyst ejerpantebreve pa t.kr. 80.

Til sikkerhed for bankgeld er tinglyst ejerpantebreve pa i alt t.kr. 26.000.

Note 6 - Personale omkostninger

Gennemsnitlige antal ansatte 0 0

Der har ikke veret ansatte 1 arets lgb.
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