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2021 I OVERBLIK

e Arets resultat udger 141.775 t.kr. mod et resultat pa 11.599 t.kr. sidste &r.

e Salget af Fondens ejendomsportefglje har bidraget betydeligt til arets resultat.

e Fondens egenkapital udger 316.246 t.kr., mod en egenkapital pa 180.762 sidste ar.

e Pr. 31. december 2021 udger indre veerdi pr. ejerandel 1.759,37 kr., mod en indre veerdi pa 1.005,63 sidste ar.
e Arets udloddede udbytte udger 6.291 t.kr.

¢ Investors totale forrentning af det investerede egenkapitalindskud pa i alt 179,75 mio. kr. udggr 79% inkl.

regnskabsarets udloddede udbytte.

e Gevinst ved laneindfrielse og kursregulering af Fondens kreditforeningsgeeld.

e Den underliggende drift af Fondens ejendomme har forlgbet tilfredsstillende med et hgjt udlejningsniveau.

e | regnskabsaret har der veeret fokus pa optimering af ejendomsdriften, ligesom der pa det vedligeholdelsesmaessige

omrade har veeret gennemfgrt investeringer for sikring af ejendommenes stand og kvalitet samt funktionalitet.

e Indfrielse af Fondens langfristede kreditforeningsgeeld er foretaget den 10. januar 2022, med kursgevinst.

Fakta

Selskab: Formuepleje Eendomme 2 PS
ISIN: DK0060954451
CVRnr.: 39302705
Juridisk enhed: Partnerselskab
Lovgivning: Alternativ Investeringsfond (AIF)
Startdato: 22.06.2018
Aktiekapital: 17.975.000
Egenkapital i kr. pr. 31.12.2021 316.246.206
Indre veerdi 31.12.2021 i

kr. pr. aktie 1.759,37
Kapitalstruktur: Lukket (Close ended)
Antal investorer: 59

Formuepleje Ejendomme 2 P/S (i denne arsrapport ogsa benaevnt Fonden) har til formal at skabe et afkast til sine
investorer ved at investere i, udvikle, udleje og administrere udlejningsejendomme til bolig og erhverv i Danmark.

Investeringerne er foretaget pa baggrund af investeringsstrategien, som omfatter kb af eksisterende ejendomme eller
ejendomme under opfgrelse, der primeert anvendes til beboelse, og hvor hajst 40% af den samlede leje hidrarer fra
butikker eller andre erhvervslejemal beliggende i boligomrader i Kabenhavns og Aarhus kommune, bade i de centrale
bykerner og andre udvalgte byomrader.

Formuepleje Ejendomme 2 P/S er registreret af Finanstilsynet som en alternativ investeringsfond (AIF). Dette betyder, at

selskabets forvalter, Formuepleje A/S, er under tilsyn fra Finanstilsynet. Dette betyder ogsa, at AlF’ens aktiviteter skal
overvages af en af tilsynet godkendt depositar.
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LEDELSESBERETNING // RESULTAT OG AKTIVITETER

Arets resultat

Resultatet for 2021 udviser et overskud pa 141.775 t.kr., og balancen pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa
316.246 t.kr. Det positive resultat fremkommer i et ar, hvor Fonden har solgt alle eiendomme til en international investor.
Ejendomstransaktionen er med virkning fra den 31. december 2021.

Udover provenuet i forbindelse med salget af Fondens ejendomsportefglie har arets ejendomsdrift og vaerdireguleringer
af Fondens fastforrentede kreditforeningslan ogsa bidraget positivt til arets resultat.

Direktion og bestyrelse anser arets resultat for tilfredsstillende.

Egenkapitalen udger pr. 31. december 2021 i alt 316.246 t.kr. mod en egenkapital pa 180.762 t.kr. sidste ar. Fondens
indre veerdi pr. 31. december 2021 udger 1.759,37 kr. pr. ejerandel, mod en indre veerdi pa 1.005,63 kr. sidste ar. Indre
veerdi ved tegning udgjorde 1.000 kr. pr. ejerandel. For at afspejle en indre vaerdi til markedsveerdi, hvor bade
investeringsejendommene og finansieringen heraf optages til dagsveaerdi, anvender datterselskaberne de internationale
regnskabsstandarder, IFRS pa geeldsforpligtelser, hvorefter bade finansielle aktiver og forpligtelser kan optages til
markedsveerdi.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

| regnskabsaret 2021 har der vaeret fokus pa salget af Fondens ejendomsportefglje. Dette har medfart et succesfuldt
salg af samtlige ejendomme pr. 31. december 2021. Vaerdien af Fondens finansielle anlaegsaktiver er for indevaerende
regnskabsar reguleret med 158.210 t.kr. til en samlet regnskabsmaessig veerdi pa i alt 189.411 t.kr. pr. 31. december
2021.

Usikkerhed ved indregning og maling
Da Fondens ejendomme er solgt, vurderes der ikke usikkerhed ved indregning og maling af aktivernes veerdi.

Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for virksomhedens finansielle stilling.
Indfrielse af Fondens langfristede kreditforeningsgeeld er foretaget den 10. januar 2022, med kursgevinst.

@vrige forhold

| forleengelse af Fondens ejendomssalg forventes Formuepleje Ejendomme 2 P/S af traede i frivillig likvidation pa den
kommende ordinaere generalforsamling den 28. februar 2022.

Lonoplysninger
I henhold til lov om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v. (FAIF-loven), jf. §61, stk. 3, pkt. 5 og 6 skal der gives
nedenstaende oplysninger.

Den samlede Ignsum for 2021 til ansatte, ekskl. ledelsen, hos forvalteren Formuepleje A/S udger 94.516 t.kr., hvoraf
72.312 t.kr. er fast lgn og 22.204 t.kr. er variabel Ign. Den samlede Ignsum til ledelsen hos forvalteren udger 9.300 t.kr.,
hvoraf 6.215 t.kr. er fast lan og 3.085 t.kr. er variabel lan. Den samlede Ignsum til ansatte hos forvalteren, som i henhold
til FAIF-loven har veesentlig indflydelse pa risikoprofilen for de forvaltede foreninger udger 17.427 t.kr., hvoraf 11.637 t.kr.
er fast lan og 5.790 t.kr. er variabel Ign.

Der udbetales ikke preeferenceafkast til nogen ansatte eller ledelsen hos Formuepleje A/S fra nogen af de forvaltede
foreninger. Der findes ikke oplysninger, som muligger allokering af de samlede lgnsummer til de enkelte forvaltede

foreninger.

Det gennemsnitlige antal beskaeftigede hos forvalteren i 2021 omregnet til heltidsbeskaeftigede udger 75.
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LEDELSESBERETNING // BESTYRELSE OG DIREKTION

BESTYRELSEN

Carsten With Thygesen
Bestyrelsesformand for
Formuepleje Ejendomme 2 P/S

Lars-Erik Larsen
Bestyrelsesmedlem i
Formuepleje Ejendomme 2 P/S

Lars Sylvest
Bestyrelsesmedlem i
Formuepleje Ejendomme 2 P/S

Jesper Hentze Andersen
Bestyrelsesmedlem i
Formuepleje Ejendomme 2 P/S

DIREKTIONEN

Soren Astrup

Direktar i Formuepleje A/S,
partner, medlem af
investeringskomitéen

Carsten With Thygesen er uddannet cand. silv., EXMBA og HD(F) og har mere
end 30 ars erhvervserfaring blandt andet som afdelingsdirekter i Realkredit
Danmark A/S, koncerndirektgr i Hedeselskabet og som administrerende direktar
for HedeDanmark A/S. Han har siden 1998 veeret medlem af bestyrelsen i en
reekke investerings- og ejendomsselskaber samt erhvervsdrivende fonde,
herunder som naestformand i Realdania i perioden 2009 — 2020, hvor han
samtidig var formand for Investeringskomitéen i perioden 2013-2019. Han er
endvidere bestyrelsesformand for Arkitektskolen Aarhus udpeget af
Uddannelses- og Forskningsministeren og stifter og CEO for Special Asset
Management selskabet Cresco Capital Services A/S.

Lars-Erik Larsen har beskeeftiget sig med ejendomsbranchen i over 20 ar, forst
via den finansielle sektor, bl.a. som erhvervskundechef i Jyske Bank, med
kendskab til finansiering og de finansieringslagsninger, der anvendes ved
investering i fast ejendom, og efterfalgende har Lars-Erik forvaltet omfattende
bevillingsbefgjelser i Jyske Banks kreditafdeling til alle typer ejendomme. | 2010
var Lars-Erik medstifter af ejendomskoncernen Domis, hvor han indtil 2018
fungerede som adm. direktar. | 2017 var Lars-Erik med til at etablere
Formuepleje Ejendomme og var ejendomsdirektgr indtil februar 2019. Lars-Erik
er samtidig en del af Formuepleje Ejendommes Advisory Board.

Lars Sylvest er uddannet cand.oecon. fra Institut for Virksomhedsledelse ved
Aarhus Universitet, og har en mangearig erfaring med globalt ansvar for
Grundfos-koncernens finansforhold og formueforvaltning med over 25 ar som
koncernfinansdirektgr for Grundfos og bl.a. administrerende direktar for
koncernens interne bank Grundfos Finance.

Lars Sylvest har i hele sin erhvervskarriere beskaeftiget sig med bank- og
finansforhold samt finansielle markeder, og har som CRO veeret ansvarlig for
Grundfos-koncernens overordnede risikostyring og forsikringsvirksomhed. Han
har ud over ansaettelsen i Grundfos tidligere erhvervserfaring fra blandt andet
Alfa-Laval Finans Management, Privatbanken (nu Nordea), Aalborg Veerft og
Dansk Eksportfinansieringsfond. Lars Sylvest har desuden siden 1995 fungeret
som bestyrelsesmedlem i en reekke bestyrelser i finansielle og industrielle
virksomheder.

Jesper Hentze Andersen er management advisor hos Emerson Electric, et
Fortune 500 selskab. Stillingen hos Emerson er ny fra december 2021, hvor
Jesper som arbejdende bestyrelsesformand i familievirksomheden Mita-Teknik
A/S foranledigede et salg til Emerson.

Jesper har mere end 25 ars erfaring med international forretnings- og
virksomhedsdrift fra forskellige stillinger som salgsdirektar, kundechef og
administrerende direktgr. Gennem sin karriere har Jesper opbygget steerke
kompetencer inden for strategi, forhandling, salg/marketing, ledelse og
kommunikation. Udover de daglige opgaver er Jesper samlende figur for
familiens @vrige investeringsaktiviteter i vaerdipapirer, skove, ejendomme og
egenkapitalinvestering. Jesper er desuden aktiv i Investor Boards og bestyrelser
i forbindelse med investeringer i SME s og Startups.

Saren Astrup er uddannet cand.oecon. fra Aarhus Universitet og har veeret en
del af Formueplejekoncernen siden 2003, farst som investeringschef og
sidenhen som investeringsdirekter og direktar for Formueplejeselskaberne. Han
har hele sit professionelle virke beskaeftiget sig med finansforhold og de
finansielle markeder og har ligeledes vaeret ekstern lektor ved institut for
Finansiering pa Aarhus Universitet, hvor han i dag er tilknyttet som censor.
Saren Astrup er tillige med i Formueplejes investeringskomité.
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LEDELSESBERETNING // LEDELSENS ANDRE HVERV

BESTYRELSEN

CARSTEN WITH THYGESEN, formand

Adm. direktgr, cand. silv., EXMBA, HD(F)

Ahornvej 64, 8680 Ry

Fadt: 1964

Indtradte i bestyrelsen 23. oktober 2017 og er pa valg i
2022.

Bestyrelsesformand for
Aktieselskabet Rold Skov Savvaerk
A/S Lindenborg Gods

A/S Lindenborg Skovselskab
Investeringsforeningen Formuepleje
Kapitalforeningen FP
Kapitalforeningen Formuepleje Epikur
Kapitalforeningen Formuepleje Fokus
Kapitalforeningen Formuepleje Pareto
Kapitalforeningen Formuepleje Safe
Kapitalforeningen Formuepleje Penta
Formuepleje Ejendomme 1 P/S
Formuepleje Ejendomme 2 P/S
Formuepleje Ejendomme 3 A/S
Formuepleje Ejendomme 4 A/S
Formuepleje Ejendomme 5 A/S
Formuepleje Ejendomme 6 A/S
Formuepleje Ejendomme 7 A/S
Formuepleje Triple Alfa Global Equities A/S
LFI Silva Investments A/S
Mobilhouse A/S

Mobilhouse Holding A/S

Skovradet

Silva Baltica 1 ApS

Silva Baltica 2 ApS

Silva Baltica 3 ApS

Arkitektskolen Aarhus

Naestformand for
Faerchfonden

Medlem af bestyrelsen for
Karen og Karl Buttenschgns Familiefond
Formuepleje A/S

Direkteor for
Cresco Capital A/S
Cresco Capital Services A/S

LARS-ERIK LARSEN

Lindevangsvej 4, 8240 Risskov

Fadt: 1972

Indtradte i bestyrelsen 9. marts 2020 og er pa valg i
2022.

Bestyrelsesformand for

Micro Living Holding A/S
GreenDozer.com ApS

Medlem af bestyrelsen for

Nordicals A/S

Formuepleje Ejendomme 1 P/S
Formuepleje Ejendomme 2 P/S
Formuepleje Ejendomme 3 A/S
Formuepleje Ejendomme 4 A/S
Formuepleje Ejendomme 5 A/S
Formuepleje Ejendomme 6 A/S
Formuepleje Ejendomme 7 A/S
Simod Holding A/S

BS NewCo ApS

Direkteor for:

Stork Aarhus A/S

Stork Viby A/S

Mors Larsen ApS

Mors Larsen Il ApS

Ejendomsselskabet Stationsgade 7 ApS
Stork Ejendomme ApS

Jasko ApS

M23 Holding ApS

M23 ApS

Anpartsselskabet Lighthouse Living
Anpartsselskabet Lighthouse Erhverv
Anpartsselskabet Lighthouse Sale Living Unit
Anpartsselskabet Lighthouse United
CBH Il ApS

Epsilon Esbjerg ApS

Fabrikvej 14 ApS

Jstfasen Holding ApS

Jstfasen ApS

LARS SYLVEST

Direkter, cand.oecon.

Orionsvej 6B, 8270 Hgjbjerg

Fadt: 1955

Indtradte i bestyrelsen 23. oktober 2017 og er pa valg i
2022.

Bestyrelsesformand for
Ferm Invest

Naestformand for

Kapitalforeningen Formuepleje Penta
Kapitalforeningen FP

Kapitalforeningen Formuepleje Fokus
Kapitalforeningen Formuepleje Pareto
Formuepleje Triple Alfa Global Equities A/S
Kapitalforeningen Formuepleje Safe
Investeringsforeningen Formuepleje
Kapitalforeningen Formuepleje Epikur
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Medlem af bestyrelsen for
Aktieselskabet CBH

Grundfos Pumps Limited Retirement Fund

Formuepleje Ejendomme 1 P/S
Formuepleje Ejendomme 2 P/S
Formuepleje Ejendomme 3 A/S
Formuepleje Ejendomme 4 A/S
Formuepleje Ejendomme 5 A/S
Formuepleje Ejendomme 6 A/S
Formuepleje Ejendomme 7 A/S

Pearless Pump Company Pension Fund

JESPER HENTZE ANDERSEN
Ngrresgvej 60, 8800 Viborg
Fadt: 1969

Indtradte i bestyrelsen 9. marts 2021 og er pa valg i

2022.

Bestyrelsesformand for
Aktieselskabet af 10. januar 2019
Made in Viborg Invest A/S

Medlem af bestyrelsen for
C&H Holding A/S

Investor Hub Viborg A/S
GreenUP 11 2021 ApS
Formuepleje Ejendomme 1 P/S
Formuepleje Ejendomme 2 P/S
Formuepleje Ejendomme 3 A/S
Formuepleje Ejendomme 4 A/S
Formuepleje Ejendomme 5 A/S
Formuepleje Ejendomme 6 A/S
Formuepleje Ejendomme 7 A/S

Direkteor for

JHA Holding Il ApS
C&H Skov | ApS
JAKAMA Holding ApS
8840 Invest ApS
NovaDraiN ApS

BESTYRELSENS M@DER
Bestyrelsen har i 2021 afholdt fire ordinaere
bestyrelsesmader.

BESTYRELSENS AFLGNNING

Som honorar til bestyrelsen for 2021 indstilles til
generalforsamlingens godkendelse et samlet belgb pa
kr. 96.329,00.

Oplysning om det enkelte bestyrelsesmedlems honorar
kan findes pa www.formuepleje.dk

Der har i 2021 ikke veeret afholdt yderligere udgifter til
honorering af bestyrelsesmedlemmer for udfgrelse af
saerskilte opgaver for Foreningen

FORVALTER
Formuepleje A/S
Veerkmestergade 25
8000 Aarhus C

SOREN ASTRUP, partner, direktar

Cand.oecon.

Fadt: 1969

Tiltradt som direktgr i Formuepleje A/S 5. juli 2013.

Medlem af bestyrelsen for:
Honeycomb 10 ApS
Pengeprofilen A/S

Direkter for

Formuepleje A/S

LMC Invest ApS

Formuepleje Safe A/S

Formuepleje Ejendomme 1 P/S
Formuepleje Ejendomme 2 P/S
Formuepleje Ejendomme 3 A/S
Formuepleje Ejendomme 4 A/S
Formuepleje Ejendomme 5 A/S
Formuepleje Ejendomme 6 A/S
Formuepleje Ejendomme 7 A/S
Formuepleje Triple Alfa Global Equities A/S
Emiliedalen Aarhus Holding ApS
Finderupparken Aarhus Holding ApS
Keep P1 Holding ApS

KGV Aarhus Holding ApS
Sigurdsgade Kgbenhavn Holding ApS
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FAKTA OM FORMUEPLEJE EJENDOMME 2 P/S

Formuepleje Ejendomme 2 P/S blev stiftet den 2.
februar 2018. Selskabet har status som en alternativ
investeringsfond.

Formuepleje Ejendomme 2 P/S
c/o Formuepleje A/S
Veerkmestergade 25, 8.

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 39 30 27 05

Reg.nr. i Finanstilsynet: 24.394

Selskabet har hjemsted i Aarhus Kommune

www.formuepleje.dk/ejendommme/

Formal
Selskabet har til formal at skabe et afkast til sine

investorer ved at investere i, udvikle, udleje og
administrere udlejningsejendomme til bolig og erhverv,
som kan veere opdelt i ejerlejligheder i Danmark.
Investeringerne kan ske via datterselskaber eller ved
investeringer i andre ejendomsfonde/ejendoms-
selskaber forvaltet af Formueplejekoncernen.

Forvalter

Formuepleje A/S
Veaerkmestergade 25, 8.
8000 Aarhus C
CVR-nr. 18 05 97 38

Komplementar
Formuepleje Real Estate Consulting 1 A/S
CVR-nr. 39 29 20 84

Den daglige ledelse er delegeret til Forvalter.
Selskabet har sammen med Komplementaren, indgaet
administrationsaftale med Formuepleje A/S, som
Forvalter af selskabet.

Revision
EY Godkendt Revisionspartnerselskab

Dirch Passers Allé 36
2000 Frederiksberg
CVR nr.: 30 70 02 28

Regnskabsar
Selskabets regnskabsar folger kalenderaret.

Depositar

Nordic Compliance Services A/S
Oslo Plads 2

2100 Kgbenhavn &

CVR 40488316

Godkendt pa generalforsamling, den 28. februar 2022

Dirigent
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PATEGNINGER // LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og
godkendt arsrapporten for Formuepleje Ejendomme 2
P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Arsrapporten aflasgges i overensstemmelse med
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 regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021.

Aarhus, den 9. februar 2022

Direktion
Formuepleje A/S

Saren Astrup

Bestyrelse

Det er endvidere vores opfattelse, at
ledelsesberetningen indeholder en retvisende
redeggrelse for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens
godkendelse.

Carsten With Thygesen
formand

Lars Sylvest

Jesper Hentze Andersen

Lars-Erik Mors Larsen
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PATEGNINGER // DEN UAFHZNGIGE REVISORS

REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Formuepleje Ejendomme 2 P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Formuepleje
Ejendomme 2 P/S for regnskabsaret fra 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balan-
ce, egenkapitalopgarelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter ars-
regnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvi-
sende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-
elle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. januar - 31.
december 2021 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart 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 revi-
sionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisio-
nen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold

til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere an-
svaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vae-
sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinfor-
mation, 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 Dan-
mark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge 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 beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi fag-
lige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesent-
lig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer
og udfgrer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der
er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller til-
sideseettelse af intern kontrol.

e  Opnar vi forstaelse 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 sel-
skabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis,
som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmeaessige skgn og tilknyttede
oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

e  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om
der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis
er vaesentlig usikkerhed forbundet med begi-
venheder 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
gere opmaerksom pa oplysninger herom i ars-
regnskabet eller, hvis sadanne oplysninger
ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for
vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selska-
bet ikke lezengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation,
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.

Side 11 // Formuepleje Ejendomme 2 P/S



Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det
planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revi-
sionen samt betydelige revisionsmaessige observatio-
ner, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledel-
sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det
vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesent-
ligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde veesentlig fejlinformation.

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

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

Aarhus, den 9. februar 2022

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Thomas Hjortkjeer Petersen

statsaut. revisor
mne33748

Michael Laursen

statsaut. revisor
mne26804
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FUND GOVERNANCE

Forholdet mellem selskabet og dets administration
Selskabets bestyrelse, der vaelges pa generalforsamlingen, har lagt administrationen af selskabet ud til

investeringsforvaltningsselskabet Formuepleje A/S.

Formuepleje A/S er ejet af Formuepleje Holding A/S. Det pahviler investeringsforvaltningsselskabets direktion at udfgre
de opgaver, der ellers pahviler en Fonds direktion.

Foruden bestyrelsen og direktionen er fglgende personer vaesentlige radgivere til ejendomsfonden:

Ejendomsdirektor
Kristian Voldsgaard er ejendomsdirektgr i Formuepleje og er tillige direktar i datterselskaberne ejet af ejendomsfondene.

Han har veeret en del af Formueplejekoncernen siden september 2020. Kristian Voldsgaard er uddannet stats. aut.
ejendomsmaegler. Han har 14 ars erfaring fra ejendomsbranchen, heraf 12 ar som selvstaendig hos
ejendomsmeeglerkaeden danbolig, danbolig erhverv og danbolig projekt.

Advisory Board
Med henblik pa at sikre, at beslutninger vedragrende den generelle investeringsstrategi samt kab, salg og udvikling af

ejendomme tages pa basis af indgaende markedskendskab og ejendomsekspertise, har Fonden tilknyttet et Advisory
Board, som blandt andet yder radgivning til Formuepleje inden for keb og salg af ejendomme til Fonden.

Advisory Board udggres af felgende personkreds:

Lone Bgegh Henriksen, Ejendomsmagler MDE, indehaver af 10 home-forretninger

Ejendomsmaegler Lone Bgegh Henriksen har drevet selvsteendig ejendomsmaeglerforretning i mere end 30 ar. Hun har
meget stor erfaring inden for radgivning og sparring omkring udvikling af nye boliger samt vurdering af investeringer pa
projekt- og portefgljeniveau.

Henrik Jensen, Adm. direkter, De Forenede Ejendomsselskaber A/S

Henrik Jensen har mere end 25 ars erfaring fra blandt andet den svenske finans- og livsforsikringskoncern Skandia og
den danske ejendomsvirksomhed De Forenede Ejendomsselskaber. Han har indgaende kendskab til alle aspekter af fast
ejendom, herunder kab, salg, drift og finansiering og seerligt varetagelse af investorernes interesser.

Erik Andresen, Indehaver, NORDICALS A/S

Erik Andresen er uddannet bankmand og har en karriere bag sig pa 20 ar i Nordea, og sluttede der som erhvervschef i
Aarhus. Igennem 15 ar, indtil ultimo 2017, har han veeret ejer af og direkter for Nybolig Erhverv Aarhus. Han har taget
ejendomsmeegleruddannelsen og er RICS-certificeret.

Lars-Erik Larsen, Ejendomsudvikler og direkter

Lars-Erik Larsen har mange ars erfaring fra den finansielle sektor, blandt andet som erhvervskundechef i Jyske Bank. |
2010 var Lars-Erik Larsen medstifter af ejendomskoncernen DOMIS og direktgr. Fra 2017 til 2019 var Lars-Erik Larsen
Ejendomsdirektgr i Formuepleje og med til at etablere Formueplejes investeringer indenfor ejendomsomradet.

Investeringskomité

Alle beslutninger vedrgrende kgb og salg af eiendomme samt beslutninger om vaesentlige nye investeringer i Fondens
ejendomme, treeffes af Formueplejes investeringskomité, der kan traskke pa radgivning fra Formueplejekoncernens
Advisory Board. Komiteens medlemmer har bred erfaring fra den finansielle sektor. De enkelte medlemmer har ikke
ansvaret for en konkret aktivklasse, hvilket bidrager til, at fglelser holdes adskilt fra investeringsprocessen, og at det er
gode argumenter og rationelle betragtninger, der ligger til grund for investeringsbeslutningerne.

Investeringskomiteen bestar af felgende personer:
Saren Astrup
Niels B. Thuesen

Henrik Franck
Frank Reisbal
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Indflydelse og kommunikation

Hver kapitalandel pa nominelt kr. 1.000 giver en stemme pa Selskabets generalforsamling. Safremt en kapitalandel ikke
er navnenoteret, har kapitalandelen ingen stemmeret pa generalforsamlingen. Selskabets vedteegter indeholder flere og
uddybende oplysninger, herunder omkring Selskabets generalforsamling og investorforhold.

Generalforsamling
Der indkaldes til generalforsamling med et tilstreekkeligt varsel til, at investorerne kan forberede sig og tage stilling til de

emner, der skal behandles pa generalforsamlingen. Den officielle indkaldelse redeger for de enkelte dagsordenspunkter
og tilstreebes udformet i et lettiigaengeligt sprog.

Bestyrelsen

Investorerne vaelger bestyrelsen pa den arlige generalforsamling. Bestyrelsen skal besta af mindst tre og hgjst fem
medlemmer, hvilket vurderes at veere et passende antal i forhold til at muliggere en konstruktiv og effektiv debat, hvor alle
medlemmer har mulighed for at deltage aktivt. Bestyrelsen veelger selv sin formand.

Sammensatning

Medlemmer af bestyrelsen kan ikke vaelges for en laengere periode end et ar ad gangen. Der er ikke fastsat et maksimalt
antal valgperioder for bestyrelsesmedlemmer, hvilket skyldes et gnske om at sikre starre kontinuitet i bestyrelsen.
Bestyrelsens medlemmer modtager et fast arligt honorar, der godkendes af generalforsamlingen.

Bestyrelsen foretager arligt en vurdering af, hvilke kompetencer den skal rade over for bedst muligt at kunne udfgre sine
opgaver samt en vurdering af, om der er omrader, hvor medlemmernes kompetence og sagkundskab bgr opdateres.

Kommunikation og pleje af interessenter

Det er bestyrelsens holdning, at samtlige informationer om Selskabet og dets afdelinger skal vaere tilgaengelige pa
Formueplejes hjemmeside www.formuepleje.dk, hvor der under fanen "Ejendomme” kan findes materiale vedrgrende
Fonden.

Revision

Til brug for indstilling til generalforsamlingens valg af revisor vurderer bestyrelsen revisors kompetence og uafthaengighed
m.v. Revisionsaftalen og den tilhgrende honorering af revisor godkendes af bestyrelsen. Bestyrelsen fastseetter
overordnede, generelle rammer for revisors levering af ikke-finansielle revisionsydelser med henblik pa at sikre revisors
uafhaengighed m.v.

Diverse

Generalforsamlingen, der er Selskabets gverste myndighed, veelger en bestyrelse pa den ordinzere generalforsamling, jf.
ovenfor. Bestyrelsen ansaetter herefter en direktion, der varetager den daglige ledelse af Fonden.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

Note Belgb i kr. 2021 2020
Bruttoresultat -19.334.755 -2.985.993
Resultat af kapitalandele i tilkknyttede selskaber 158.210.289 11.698.787

2 Finansielle indteegter 2.905.918 2.988.371
3 Finansielle omkostninger -6.256 -102.023
Arets resultat 141.775.196 11.599.142

Forslag til resultatdisponering

Ekstraordineert udbytte indregnet under egenkapitalen 6.291.250 0
Resenve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 158.210.289 6.060.997
Overfort resultat -22.726.343 5.538.145
| alt 141.775.196 11.599.142
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

Note Belab i kr.

AKTIVER 2021 2020

Anlagsaktiver

4 Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattenirksomheder 189.411.286 31.200.997
Anlzgsaktiver i alt 189.411.286 31.200.997

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 142.159.746 147.939.806
Likvide beholdninger 434.974 1.920.109
Omsatningsaktiver i alt 142.594.720 149.859.915
Aktiver i alt 332.006.006 181.060.912
PASSIVER 2021 2020
Egenkapital

Virksomhedskapital 17.975.000 179.750.000
Reserver for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode 164.271.286 6.060.997
Overfort resultat 133.999.920 -5.048.737
Egenkapital i alt 316.246.206 180.762.260

Gaeldsforpligtelser
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Anden geeld 15.759.800 298.652
Gzldsforpligtelser i alt 15.759.800 298.652
Passiveri alt 332.006.006 181.060.912

1. Anvendt regnskabspraksis

5. Personaleomkostninger

6. Sikkerhedsstillelser

7. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapitalopgerelse 2021

2021
Reserve for
nettoopskrivning
Belgbikr. Virksomheds- efter indre
kapital vaerdis metode Overfgrt resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2021 179.750.000 6.060.997 -5.048.737 180.762.260
Overfgrt via resultatdisponering 0 158.210.289 -16.435.093 141.775.196
Kapitalnedsettelse ved henlaeggelse til seerlig reserve -161.775.000 0 161.775.000 0
Udloddet ekstraordinzert udbytte indregnet under egenkapitalen 0 0 -6.291.250 -6.291.250
Egenkapital 31. december 2021 17.975.000 164.271.286 133.999.920 316.246.206
Der er i regnskabsaret foretaget kapitalnedseettelse jf. selskabslovens § 188, stk. 1, nr. 3.
Kapitalnedsaettelsen er fra nominelt 179.750 t.kr. til 17.975 t.kr.
Egenkapitalopggrelse 2020
2020
Reserve for
nettoopskrivning
Belgbikr. Virksomheds- efter indre
kapital vaerdis metode Overfgrt resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2020 179.750.000 0 -10.586.882 169.163.118
Overfgrt via resultatdisponering 0 6.060.997 5.538.145 11.599.142
Egenkapital 31. december 2020 179.750.000 6.060.997 -5.048.737 180.762.260

Af virksomhedskapitalen er nom. DKK 500.000 tegnet af komplementaren.
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NOTER

1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Formuepleje Ejendomme 2 P/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

I henhold til arsregnskabslovens § 110, stk. 1, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Virksomheden har med virkning for regnskabsaret 2021 implementeret sendringslov nr. 1716 af 27.

december 2018 til arsregnskabsloven. Implementeringen af aendringsloven har ikke pavirket
virksomhedens regnskabspraksis for indregning og maling af aktiver og forpligtelser, men har alene
betydet krav om yderligere oplysninger. Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis
som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgerelsen
Bruttotab

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til
arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaewnt bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere
aktivitet, der er atholdt i aret lgb, herunder omkostninger til administration.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder
Efter den indre vaerdis metode indregnes en forholdsmaessig andel af resultat efter skat i de
underliggende virksomheder i resultatopgarelsen. Resultatandele efter skat i datternirksomheder

praesenteres i resultatopgarelsen som saerskilte linjer. For kapitalandele i dattervirksomheder
foretages fuld eliminering af koncerninterne avancer/tab.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter indregnes i resultatopgegrelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt gebyrer.

Skat

Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt, hvorfor der ikke er indregnet aktuel skat eller
udskudt skat. Aktuel skat og udskudt skat, som males af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, pahviler de enkelte
selskabsdeltagere.
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NOTER

Balancen
Kapitalandele i dattervirksomheder
Kapitalandele i dattenirksomheder males efter den indre veerdis metode.

Ved ferste indregning méles kapitalandele i datternirksomheder til kostpris, dvs. med tilleeg af
transaktionsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf.
anvendt regnskabspraksis for virksomhedssammenslutninger.

Kostprisen vaerdireguleres med resultatandele efter skat opgjort efter koncernens regnskabspraksis
med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer/tab.

Konstaterede mervaerdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds
regnskabsmaessige indre veerdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for
de aktiver og forpligtelser, som de kan henfares til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmaessige veerdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder, der males til regnskabsmaessig indre veerdi, er underlagt krav
om nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer pa veerdiforringelse.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskriwning til imgdegaelse af tab, hvor der wrderes at veere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tiigodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvider
Likvider omfatter indestaender i pengeinstitutter.
Andre geeldsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

2 FINANSIELLE INDTAGTER
Belab i kr. 2021 2020
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 2.905.918 2.988.371
| alt 2.905.918 2.988.371
3 FINANSIELLE OMKOSTNINGER
Belab i kr. 2021 2020
Andre finansielle omkostninger -6.256 102.023
| alt -6.256 102.023

Side 19 // Formuepleje Ejendomme 2 P/S



NOTER

Kapitalande i

4 FINANSIELLE ANLAEGSAKTIVER datter-
virksomheder
Kostpris pr. 1. januar 2021 25.140.000
Arets tilgang 0
Kostpris pr. 31. december 2021 25.140.000
Veerdireguleringer 1. januar 2021 6.060.997
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 158.210.289
Vardireguleringer 31. december 2021 164.271.286
Regnskabsmassig veerdi pr. 31. december 2021 189.411.286
Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Resultat
Dattenirksomheder
Emiliedalen Aarhus Holding ApS Aarhus 100% 36.122.940 24.339.422
KGV Aarhus Holding ApS Aarhus 100% 64.620.138 46.287.069
Sigurdsgade Kgbenhawn Holding ApS Aarhus 100% 88.668.207 87.583.798

Oplysninger om egenkapital og resultat er afgivet i henhold til seneste godkendte arsrapporter for
datterselskaberne Emiliedalen Aarhus Holding ApS, KGV Aarhus Holding ApS og Sigurdsgade
Kgbenhawn Holding ApS.

5 PERSONALEOMKOSTNINGER

Fonden har ingen ansatte.

6 SIKKERHEDSSTILLELSER

Fonden har ikke stillet pant eller anden sikkerhed i aktiver pr. 31. december 2021.

7 KONTRAKTLIGE FORPLIGTELSER OG EVENTUALPOSTER M.V.

Eventualforpligtelser

Fonden har stillet kaution for geeld til realkreditinstitutter, i alt 546.788 t.kr., i datterselskaberne
Emiliedalen Aarhus ApS, Hundige Strandwej ApS, Blomsterhaven 2 Aarhus ApS,
KGV Aarhus ApS og Sigurdsgade Kabenhawn ApS.
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SELSKABETS VASENTLIGSTE AFTALER

Administration af selskabet

Selskabets daglige ledelse er i henhold til administrationsaftalen, indgaet mellem Selskabet, Forvalter og
Komplementaren, delegeret til Forvalter. Forvalter er godkendt af Finanstilsynet som forvalter af alternative
investeringsfonde (FAIF-loven) med FT nr. 17.104. Forvalter har ansvaret for at udgve de opgaver, som er angivet i
FAIF-lovens bilag 1.

Selskabet har derudover indgaet aftale med ejendomsadministrator vedrgrende opgaver inden for
ejendomsadministration, jf. nedenfor i afsnit "Ejendomsadministration”.

Ejendomsadministration
Selskabet har indgaet administrationsaftale med Taurus Ejendomsadministration, som administrator vedrgrende
ejendomsadministrationen af Selskabets ejendomme.

De opgaver en ejendomsadministrator som minimum skal kunne Igse er:

e  Opkraevning og inddrivelse af husleje, faellesudgifter og forbrugsudgifter

e Modtagelse af opsigelser, opgarelse af flytterapporter og afregning af lejere

e Udarbejdelse af lejekontrakt og opkraevning af lejere

e Varsling af leje i henhold til lejeaftaler og geeldende regler om omkostningsbestemt lejefastseettelse

e Arlig afregning af varme-/vandregnskab

e Betaling af alle Igbende udgifter pa ejendommene, vand, varme, el, gas og serviceabonnementer mv. fra
seerlig anvist konto

o Ansattelse, ledelse og afskedigelse af viceveerter og servicemedarbejdere.

¢ Indgaelse af anseettelseskontrakter i Selskabets navn, afregning af lgn, skat med mere, fra seerlig anvist konto

e Igangseettelse af rykkerprocedure og efterfalgende inkassosager ved brug af Selskabets advokat

e Lgbende bogfering af indteegter og udgifter pa de enkelte ejendomme

e Udarbejdelse af arsregnskaber for ejendommene.

Der kan over tid ske eendringer i denne opgavefordeling afhaengig af, hvad der findes mest hensigtsmaessigt for at sikre
en optimal ydelsesstruktur. Det er Forvalter af Selskabet, som fgrer kontrol med ejendomsadministrator.

Depositar
Selskabets finansielle aktiver skal holdes adskilt fra Forvalteren og opbevares hos en depositar, som opfylder
betingelserne herfor i medfer af FAIF-loven.

Selskabet har indgaet aftale med Nordic Compliance Services A/S og i overensstemmelse med FAIF-loven udpeget
Nordic Compliance Services A/S som depositar.

Depositarfunktionen er i Nordic Compliance Services A/S funktionsmaessigt og organisatorisk adskilt fra bankens gvrige
kundevendte aktiviteter.

Med aftalen patager depositaren sig ansvaret for at opbevare og overvage Selskabets finansielle aktiver, overvage

investeringsgraenser og kontrollere Selskabets betalingsstramme og sikre at disse bogfares korrekt pa Selskabets konti
f.eks. i forbindelse med emissioner i Selskabet.
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