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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Cardiff
c/o Nectar Asset Management ApS
Bornholmsgade 3, 3. sal
DK-1266 København K

CVR-nr. 26 54 96 12

Hjemstedskommune: København 

Bestyrelse Jess Julin Ibsen (formand)
Kim Jolin Eriksen
Ivan Andersen

Komplementar Cardiff Komplementar ApS

Kommanditister Jess Julin Ibsen
Lars Boe Laumann
Niels Otto Erik Nielsen
Peter Stæhr
Kim Eriksen
Ivan Andersen
Erling Nielsen
Mads Koch Hansen
Egon Vinther

Revision Selskabet har besluttet at anvende reglerne om reduktion af revisorpligten og
selskabets årsrapporter vil derfor ikke være revideret så længe betingelserne 
herfor er opfyldt.

Bankforbindelse Royal Bank of Scotland
Ringkjøbing Landbobank
Handelsbanken
Barclays
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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022
for K/S Cardiff.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2022.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 26. april 2023

Bestyrelse:

Jess Julin Ibsen (formand) Kim Jolin Eriksen

Ivan Andersen
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Udviklingen i selskabets økonomiske forhold synes efter forholdene tilfredsstillende.

For 2023 forventes et tilsvarende driftsresultat.

Usikkerhed ved indregning og måling
Der henvises til note 1.

Usædvanlige forhold
Der er i regnskabsåret ikke konstateret usædvanlige forhold.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Selskabet har efter balancedagen forlænget sin finansiering hos Ringkjøbing Landbobank A/S på acceptable vilkår.

Der er ikke herudover fra balancedagen og frem til i dag indtrådt forhold, som kan forrykke vurderingen af
årsregnskabet.

Selskabets stamkapital består af 92 anparter  med en værdi á 301 TDKK per anpart. 

Kommanditselskabets hovedaktivitet består i udlejning af ejendommen beliggende 8 Westgade Street, Cardiff, United 
Kingdom. 

2022 blev driftsmæssigt som forventet. Årets resultat udviser et underskud på 0,5 mio. DKK. og egenkapitalen udgør 
på balancedagen 8,5 mio. DKK. Heri er ikke indregnet ikke-indbetalt del af stamkapitalen på 10,93 mio. DKK. 
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt om indregning og måling
Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en retslig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi
kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som beskrevet

for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsregnskabet
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb,
der vedrører regnskabsåret.

Resultatopgørelsen
Lejeindtægter
Lejeindtægter periodiseres og indregnes i resultatopgørelsen til transaktionsdagens kurs.

Dagsværdiregulering af investeringsejendom
Dagsværdiregulering af investeringsejendom indregnes i resultatopgørelsen baseret på den senest opgjorte
markedsværdi ved anvendelse af valutakursen på vurderingstidspunktet.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter omkostninger forbundet med drift og administration af ejendom samt andre
omkostninger, der ikke betales af lejere.

Periodisering
Der foretages periodisering af alle indtægter og omkostninger. Periodisering foretages til balancedagens valuta-
kurs.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtægter samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende
gældsforpligtelser og transaktioner i fremmed valuta, bortset fra kursregulering af investeringsejendom.

Skat
Kommanditselskabet er ikke et selvstændigt skattesubjekt og der er derfor ikke indregnet skat i årsregnskabet.
Kommanditisterne beskattes af deres andel af kommanditselskabets skattemæssige resultat. I tilknytning til
nærværende årsrapport er udarbejdet bilag til selvangivelsen for kommanditisterne.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B, med tilvalg af 
enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Anvendt regnskapraksis er uændret i forhold til tidligere år
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen
Investeringsejendomme

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende
regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.

Prioritetsgæld

Prioritetsgæld måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til amortiseret kostpris. 

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
gældsforpligtelser og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, omregnes
til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på
henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgørelsen som finansielle poster.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejendom 
vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber, korrigeret for forventede 
handelsomkostninger. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede 
kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme.

Ved beregningen af kapitalværdien tilbagediskonteres normalindtjeningen med et afkastkrav, som fastsættes for de 
enkelte ejendomme på grundlag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, 
ejendommenes beliggenhed, lejernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle 
afkastkrav på tilsvarende ejendomme.

De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende år, der 
tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i 
normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt direkte 
tilknyttede anskaffelsesomkostninger. 
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Resultatopgørelse

Note
2022
kr.

2021
kr.

Lejeindtægter 1.091.395 1.046.468
Andre eksterne omkostninger 2 -205.825 -207.112
Resultat før finansielle poster 885.570 839.357

Finansielle indtægter 3 363.362 24.473
Finansielle omkostninger 4 -590.973 -1.073.861
Driftsresultat 657.959 -210.032

Valutakursregulering af ejendom -1.189.750 1.556.500

ÅRETS RESULTAT -531.791 1.346.468

Bestyrelsen foreslår årets resultat overført til næste år. -531.791 1.346.468
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Balance

AKTIVER Note
2022
kr.

2021
kr.

Investeringsejendom 5 20.961.250 22.151.000
Materielle anlægsaktiver 20.961.250 22.151.000

Anlægsaktiver 20.961.250 20.594.500

Tilgodehavende hos lejer 290.523 0
Andre tilgodehavender 0 4.533
Tilgodehavender 290.523 4.533

Likvide beholdninger 16.425 86.359

Omsætningsaktiver 306.948 90.892

AKTIVER I ALT 21.268.198 22.241.892

PASSIVER Note
2022
kr.

2021
kr.

Stamkapital 27.680.000 27.680.000
Ikke indbetalt del af stamkapital -10.931.841 -11.324.568
Overført resultat -8.280.147 -7.748.356
Egenkapital 8.468.013 8.607.076

Prioritetsgæld 6 9.728.791 10.734.447
Langfristede gældsforpligtelser 9.728.791 10.734.447

Kortfristet del af prioritetsgæld 679.680 696.974
Forudbetalt husleje 225.781 238.596
Anden gæld 431.365 489.106
Bankgæld 1.734.568 1.475.692
Kortfristede gældsforpligtelser 3.071.394 2.900.368

Gældsforpligtelser 12.800.185 13.634.815

PASSIVER I ALT 21.268.198 22.241.892
ERROR ERROR

GBP kurs ultimo året 8,38 8,86

Usikkerhed ved indregning og måling 1
Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser 7
Nærtstående parter 8
Selskabets ansatte 9
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Egenkapitalopgørelse

Stam-
kapital

Ikke
indbetalt

stam-kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital
Saldo primo 27.680.000 -11.324.568 -7.748.356 8.607.076
Årets resultat 0 0 -531.791 -531.791
Årets indskud 0 392.727 0 392.727
Saldo ultimo 27.680.000 -10.931.841 -8.280.147 8.468.013

Kommanditisternes resthæftelse pr. 31.12.2022 udgør 118.824 kr. pr. andel.
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning og måling
Selskabets ejendom indregnes i årsrapporten til markedsværdi opgjort på grundlag af en afkastbaseret 
værdiansættelsesmodel. Denne model indeholder skøn over ejendommens fremtidige afkast og det forventede 
afkastkrav. Ejendommens afkast er skønnet på grundlag af eksisterende lejekontrakter. Afkastkravet er skønnet
på baggrund af administrators registeringer, indhentede statistikker og vurdering fra ekstern valuar.

For ejendomme, der værdiansættes efter en afkastberegning, vil en ændring i renten påvirke forrentningskravet,
som markedet måtte have til ejendommene og dermed have en afsmittende effekt på ejendommens værdi. 
Afkastsatsen er efter ledelsens vurdering behæftet med en vis usikkerhed.

2022
kr.

2021
kr.

2. Andre eksterne omkostninger
Ejendomsadministration 77.023 75.194
Ejendomsforsikring (betalt af lejer) 66.585 62.309
Bestyrelsesforsikring 4.632 0
Advokatbistand 30.692 39.872
Konsulentassistance 0 11.350
Gebyrer og øvrige omkostninger 26.892 18.386

205.825 207.112

2022
kr.

2021
kr.

3. Finansielle indtægter
Renteindtægter bank 10 8
Urealiseret kursgevinst 354.729 0
Realiseret kursgevinst 8.623 24.466

363.362 24.473

4. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter, Ringkjøbing Landbobank 522.936 533.237
Prioritetsrenter, Handelsbanken 0 0
Cardiff Komplementar ApS 29.561 24.173
Amortisering låneomkostninger 16.672 16.672
Urealiseret kurstab 0 479.065
Realiseret kurstab 21.803 20.714

590.973 1.073.861

5. Investeringsejendom
Kostpris primo 29.415.012 29.415.012
Kostpris ultimo 29.415.012 29.415.012

Værdi- og kursregulering primo -7.264.012 -8.820.512
Årets værdi- og kursregulering -1.189.750 1.556.500
Værdi- og kursregulering ultimo -8.453.762 -7.264.012

Regnskabsmæssig værdi ultimo 20.961.250 20.594.500

GBP GBP
Vurderet markedsleje i GBP 145.000 145.000
Anvendt afkastkrav 5,4% 4,8%
Forventede handelsomkostninger 6,8% 6,8%

Den indtægtsførte leje udgør en periodiseret leje i henhold til lejeaftalen med Welsh Rugby Union Ltd. Lejen betales
kvartalsvis forud og udgør pt. GBP 145.000 p.a. - Lejen reguleres til markedsniveau hvert 5. år. Lejer har finansieret
ombygningen af ejendommen og tilbagebetaling af denne investering sker ved modregning i lejen på GBP 29.500 p.a. 
indtil udløb af lejekontrakten. Lejemålet løber indtil 2034. 

Der henvises til note 1 vedrørende usikkerhed ved indregning og måling af investeringsejendom.

Følsomhedsanalyse GBP
Ændring i det anvendte afkastkrav vil have følgende +0,5% -1.775.565
effekt på ejendommens markedsværdi: -0,5% 2.137.726

Følgende centrale forudsætninger er anvendt ved beregningen af 
investeringsejendommens dagsværdi:
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Noter (fortsat)

2022
kr.

2021
kr.

6. Prioritetsgæld
Ringkjøbing Landbobank Erhvervslån DKK 4.410.000 4.788.000
Ringkjøbing Landbobank Erhvervslån GBP 6.036.840 6.698.462
Låneomkostninger -38.369 -55.041

10.408.471 11.431.421

< 1 år 1-5 år > 5 år Total
Som forfalder således:
Ringkjøbing Landbobank 679.680 2.718.720 7.010.071 10.408.471

679.680 2.718.720 7.010.071 10.408.471

7. Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetslån er deponeret pant i selskabets investeringsejendom samt transport i lejeind-
betalingerne.

8. Nærtstående parter

9. Selskabets ansatte

Selskabet har ikke haft ansatte i regnskabsåret.

Cardiff Komplementar ApS har udlånt hele sin kapital til K/S Cardiff. Lånet er forrentet på markedsvilkår.
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