TIf.: 39 15 52 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
koebenhavn@bdo.dk Havneholmen 29
P — www.bdo.dk DK-1561 Kebenhavn V

CVR-nr. 202226 70

K/S AALBORG SYD DETAIL
C/0 HOLMSBERG ADMINISTRATION APS, KLOSTERPLADS 2 1., 5700 SVENDBORG

ARSRAPPORT

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzere generalforsamling,
den 5. marts 2024

Anders Holmsberg

CVR-NR. 27 38 15 88



|IBDO 2

INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Selskabsoplysninger
SELlSKADSOP Y SNINGET ... evtteitteeiteterteeeneeeeneeeeeneeeeanaeeennnesesneesonnnesennsessnnssssnnssnns 3
Erkleeringer
Y [l o T =T 1 [T S PPt 4
Den uafhaengige revisors revisionSPategNing.......v.ve e ereeeeeererereneeiereeeeeeneneneneneaenns 5-6
Ledelsesberetning
[I=Ta (<] YT o T=] ) o 0 = PPt 7
Arsregnskab 1. januar - 31. december
RESULL AT OPGBIELSE. .. evei it iiiit e eir i eeiteeeiteeeeeeeeneeeeannesernnerenanesennsessnnsssnnns 8
BalanCe. .. ueiniiiiiniiii e 9
oL e Lo =1 o] oo <] U P PPt 10
0= 11-12
Anvendt regnsKabSPraksis. . o.ueeeeretirertiririeiireitirenteeaneeeerneerennnerenanesonaseaonness 13-14

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med begraenset
haeftelse - og en del af det internationale BDO netvark bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revision

K/S AALBORG SYD DETAIL
c/o0 Holmsberg Administration ApS, Klosterplads 2 1.
5700 Svendborg

CVR-nr.: 27 38 1588

Stiftet: 7. oktober 2003
Kommune: Svendborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Michael Nikolajsen
Per Sehested-Blad

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Havneholmen 29
1561 Kgbenhavn V



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 for K/S AALBORG SYD DETAIL.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 5. marts 2024

Direktion:

Michael Nikolajsen Per Sehested-Blad
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af K/S AALBORG SYD DETAIL

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S AALBORG SYD DETAIL for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2023 i 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 i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet 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 hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta 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 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 gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

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

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, 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.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Kebenhavn, den 5. marts 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Kim Micke
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne10944
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er drift og udlejning af ejendommen matr. nr. 4 as Leere by, Svenstrup
beliggende Stenbukken 3 A, 9200 Aalborg SV med et samlet areal pa 1.780 m2.

Usikkerhed ved indregning og maling

Vardiansaettelse af investeringsejendommen er baseret pa ledelsens skon af ejendommens realistiske
salgsvaerdi pr. balancedagen og er afhaengig af en raekke usikre faktorer, herunder fastlasggelse af
fremtidigt lejeniveau, udlejningsgrad, forventede driftsomkostninger og afkastkrav under hensyntagen
til det vurderede aktuelle markedsniveau. Det er selskabets vurdering, at veaerdiansaettelsen af
investeringsejendommen pr. 31. december 2023 udtrykker dagsvaerdien af investeringsejendommen i
den nuvaerende markedssituation.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er ikke sket aendringer i selskabets aktivitetsomrader i arets lagb.

Selskabet har realiseret et overskud pa 588 tkr. mod 533 tkr. sidste ar.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ciuiuiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeneee,
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme....................
DRIFTSRESULTAT.....uitiiiiiiiiii et

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s
Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen.

ARETS RESULTAT...cviniiiiiiineeiineeiineeiieerieerineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat......ccceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirreeeaeeeaanens

FALT. e

Note

2023
kr.

591.278

83.997

675.275

1.531
-89.131

587.675

587.675

587.675

2022
kr.

.149.419

-518.617

630.802

0
-97.390

533.412

533.412

533.412
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendommMe. .....cvvvuviriieeirineerenneerenneeeennnes
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLZEGSAKTIVER. ..ottt ceeeiiineeeees
IR [ =) (S
OMSZETNINGSAKTIVER. ..coeiiiiiiiiiiiiiceiiiiieeenns

AKTIVER. ...

PASSIVER

Kommanditistindbetalinger........ccooevviiiiiiiiiiiiiiinennns
Overfart resultat......ooeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeanns

EGENKAPITAL ...,

RealKreditlan. ........oeuiriiiieiiiieieee e
DT 0T01 | - NP PP
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccoviiiiiiiiiiiiin...

Kortfristet del af realkreditlan.........cocoevevevevnininininnn..
Geeld til pengeinstitutter......ccovvveiiiiiiiiiiiiiiinennnenn.
Anden gaeld...ooineiiiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.............coceevviiinannn.n.
G/ZELDSFORPLIGTELSER ....ccviiiiiiiiiiiiiiiieieeeeaae,

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

2023
kr.

16.961.192
16.961.192

16.961.192

500.000

500.000

17.461.192

9.412.198
-848.691

8.563.507
7.675.150
430.269
8.105.419
469.117
37.310
285.839
792.266
8.897.685

17.461.192

2022
kr.

16.877.195
16.877.195

16.877.195

513.608

513.608

17.390.803

9.412.198
-1.436.366

7.975.832
8.140.993
426.871
8.567.864
469.696

0

377.411
847.107
9.414.971

17.390.803
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Kommandi-
tist-
indbetalinger
Egenkapital 1. januar 2023......ciiieiiiiiiiiieireieeeenneenenaeeannnen, 9.412.198
Forslag til resultatdisponering.......cceeeieiiiiieiieiieineineeneneeennnnen,
Egenkapital 31. december 2023..........cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieas 9.412.198

Selskabskapitalen andrager pr. 31 december 2023 8.563.507 kr.
Restindskudsforpligtelsen udger O kr.
Selskabskapitalen er tegnet af 4 kommanditister.

10

Overfort
resultat | alt

-1.436.366 7.975.832

587.675 587.675

-848.691 8.563.507
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver

Investeringseje

domme

KOStPris 1. Januar 2023....cceeiiiiiteteeeeiiieeeeeeeennneeeeeesensnnseeeeessnnnneeseeannns 21.692.500
Kostpris 31. december 2023........ccuiiiiiiiiiiiiii i ei et e e eaiaeanaean 21.692.500
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......ceiiiiiiiiiiniieineenenneenennens -4.815.305
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it 83.997
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023..............cociiiiiiinin, -4.731.308
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 16.961.192

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
folgende belab:

Erhvervsejedom
Dagsvaerdi 31. december 2023. ... uriiiitiiiiiieiiieireeeieerenteeerateeanaaaannas 16.961.192
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vuuveviniuiinieiiniieiniieeneenenees 83.997

Vardiansaettelsen af investeringsejendommene er baseret pa ledelsens beregninger ud fra en
normalindtjeningsmodel baseret pa et afkastkrav, der af ledelsen er fastsat til 9,0 % for
selskabets ejendom beliggende i Aalborg (2022: 8 %). Grundlejen folger nettoprisindekset, og
er fastsat med en forudsatning om at ejendommen er fuldt udlejet. Ejendommens
driftsomkostninger - inkl. vedligeholdelsesomkostninger, der ofte har et aperiodisk forlgb - er
fastlagt med udgangspunkt i en gennemsnitsbetragtning. Den arlige fastlagte normalindtjening
er kapitaliseret med det fastsatte afkastkrav. Afkastkravet er vurderet ud fra ejendommens
beliggenhed, de uopsigelige lgbetider for de indgaede lejeaftaler henholdsvis sandsynlighed
for lejeforlangelse samt lejernes bonitet. Det kapitaliserede belagb er herefter korrigeret med
tillaeg af deposita.

Fastseettelse af dagsveaerdi af investeringsejendommen er baseret pa sken og vaerdien kan
pavirkes af en rakke usikre faktorer, herunder den forventede udvikling pa
ejendomsmarkedet og ejendommens attraktivitet. Det er ledelsens vurdering, at den opgjorte
vaerdi pa 16.961.192 kr. er det bedste udtryk for ejendommens dagsvaerdi pr. 31. december
2023 fastsat ud fra en forudsaetning om, at der vil vaere rimelig tid til markedsfgring og
forhandling. Der er tale om et regnskabsmaessigt sken og den faktiske salgspris kan afvige fra
den fastsatte dagsvaerdi, og afvigelsen kan vaere betydelig. Hvis afkastkrav steg 0,5 % vil
dagsvaerdien samlet falde med 858 tkr. (5,1%). Hvis afkastkravet faldt med 0,5 % vil
dagsvaerdien samlet stige med 959 tkr. (5,7 %)

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgaeld 31/12 2022

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Realkreditlan......cv.vvvvinininiiiiiiiiiienennen, 8.144.267 469.117 6.076.474 8.610.689
DEPOSIta . eueeieiiiiiiii e 430.269 0 430.269 426.871

8.574.536  469.117 6.506.743 9.037.560

11

Note
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NOTER

Note
Eventualposter mv. 3

Eventualforpligtelser
Ingen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4
Til sikkerhed for realkreditlan er afgivet falgende sikkerheder:

Pantebrev nom. 9.300.000 DKK i Stenbukken 3A, 9200 Aalborg SV, bogfert veerdi pr. 31.
december 2023 16.961 tkr.

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut er afgivet folgende sikkerheder:
Ejerpantebrev nom. 500.000 DKK i Stenbukken 3A, 9200 Aalborg SV, bogfert vaerdi pr. 31.
december 2023 16.961 tkr.

Transport i lejeindtaegter.

2023 2022

Medarbejderforhold 5
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 0 0

Selskabets direktion modtager ikke vederlag.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S AALBORG SYD DETAIL for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker regnskabsaret. Opkraevede bidrag til dackning
af forbrug indgar ikke i huslejeindtaegter.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter ejendoms- og administrationsomkostninger.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab,
der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af resultat

Kommanditselskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt. Der indregnes ikke skat i
resultatopgerelsen. Arets resultat medregnes ved opgerelsen af skattepligtig indkomst hos
selskabsdeltagerne efter skattelovgivningens almindelige regler.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen efter ARL § 38.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en anerkendt afkastbaseret vaerdiansaettelsesmetode eller
ved anvendelse af en ekstern vurdering.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes
i resultatopggrelsen.

Skyldig skat og udskudt skat
Kommanditselskabet er ikke et selvstandigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skyldig og udskudt
skat i balancen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



