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One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for K/S
Aalborg, Liseleje.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med selskabets vedtaegter samt arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn @, den 21. juni 2023

Bestyrelse

Jens Hahn
Bestyrelsesformand
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One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kommanditisterne i K/S Aalborg, Liseleje

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Aalborg, Liseleje for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge 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 geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vo-

res konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse 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 skyl-
des 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 arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 21. juni 2023

Laegard Revision
Statsautoriseret revisionsfirma
CVR-nr. 18 4370 82

Kurt Laegard
statsautoriseret revisor
mnel5013
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One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabet
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af erhvervsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi under balancen. Vardireguleringerne i
forbindelse hermed f@res over resultatopggrelsen.

Vardiansaettelse af investeringsejendommen er baseret pa ledelsens skgn af ejendommens realistiske
salgsveerdi pr. balancedagen og er afhangig af en rakke usikre faktorer, herunder fastleeggelse
af fremtidigt lejeniveau, udlejningsgrad, fremtidige driftsomkostninger og afkastkrav under hensyntagen
til det vurderede, aktuelle markedsniveau. Det er ledelsens vurdering, at veerdianszettelsen af
investeringsejendommen pr. 31. december 2022 udtrykker dagsveaerdien af
investeringsejendommen i den nuveaerende markedssituation.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Det ordinzere resultat efter skat udger -11.978.880 kr. mod 2.220.575 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets
resultat for utilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der er efter regnskabsaret udlgb ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

Selskabet har efter regnskabsaret udlgb solgt selskabets investeringsejendomme i Aalborg.
Ejendommene i Aalborg er vaerdiansat til nettosalgsprovenuet iht. de i 2023 underskrevne salgsaftaler.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Aalborg, Liseleje er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagef@rsler som fglge af aendre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde virk-
somheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter omfatter opkraevet leje ved udlejning af ejendomme. Opkreevede bidrag til deekning af
feellesomkostninger mv. optages i balancen.

Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrgrende drift af ejendommene, herunder skatter og
afgifter, forsikringer og vedligeholdelse i det omfang disse omkostninger ikke er daekket af
feellesregnskabet.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
'Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt andre finansielle
indtaegter fra tilknyttede virksomheder.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en sk@nnet dagsvaerdi. Ejendom-
mene veerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for in-
dikationer pa vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsveerdien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laangere be
star. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefgres ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Geaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 13-
nets underliggende kontantveaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skat
Regnskabet indeholder ikke skat, idet de enkelte kommanditister medtager resultatet fra
kommanditselskabet i deres respektive indkomstopggrelser.

Resultatfordeling og andel i egenkapital
Arets resultat samt balanceposter er fordelt blandt kommanditisterne i forhold til deres andel af
kommanditkapitalen.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 2.358.085 2.423.297
Veerdiregulering af investeringsejendomme -14.147.004 0
Resultat fgr finansielle poster -11.788.919 2.423.297

1 @vrige finansielle omkostninger -189.961 -202.722
Arets resultat -11.978.880 2.220.575
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 0 2.220.575
Disponeret fra overfgrt resultat -11.978.880 0
Disponeret i alt -11.978.880 2.220.575
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 20.842.996 34.990.000
Materielle anleegsaktiver i alt 20.842.996 34.990.000
Anlaegsaktiver i alt 20.842.996 34.990.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 148.025 150.008
Tilgodehavender i alt 148.025 150.008
Likvide beholdninger 390.933 38.102
Omsaetningsaktiver i alt 538.958 188.110
Aktiveri alt 21.381.954 35.178.110
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
3  Overfgrt resultat 3.239.367 15.651.246
Egenkapital i alt 3.239.367 15.651.246
Geaeldsforpligtelser
4  Geld til realkreditinstitutter 16.158.790 17.546.429
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 16.158.790 17.546.429
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.387.638 1.391.580
Geeld til tilknyttede virksomheder 121.973 116.969
Anden geeld 474.186 471.886
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.983.797 1.980.435
Geaeldsforpligtelser i alt 18.142.587 19.526.864
Passiveri alt 21.381.954 35.178.110
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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Noter

1. @vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022
Kostpris 31. december 2022

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2022
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsvaerdi 31. december 2022

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022

2022 2021

8.254 3.271
181.707 199.451
189.961 202.722
34.228.377 34.228.377
34.228.377 34.228.377
761.623 761.623
-14.147.004 0
-13.385.381 761.623
20.842.996 34.990.000

Investeringsejendommene bestar af en raekke erhvervslejemal beliggende i Liseleje. Investerings-

ejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af

den afkastbaserede model.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-

ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-

arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Den anvendte vardiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ejendommen beliggende i Liseleje er vaerdiansat med udgangspunkt i et afkastkrav pa 9 % pr. 31.

december 2022.

Ejendommene i Aalborg er veaerdiansat til nettoproveneuet iht. de underskrevne salgsaftaler i

2023.
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Noter

3. Overfgrt resultat

Overfgrt resultat 1. januar 2022
Arets overfgrte overskud eller underskud
Arets udlodning

4, Gaeld til realkreditinstitutter

Geaeld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af gld, der forfalder efter 5 ar

31/12 2022 31/12 2021
15.618.245 14.563.668
-11.978.880 2.187.575
-399.998 -1.099.997
3.239.367 15.651.246
17.546.428 18.938.009
-1.387.638 -1.391.580
16.158.790 17.546.429
12.006.000 13.394.188

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 17.546 , er der givet ejerpant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udggr t.kr. 20.842.

Den eneste ansvarlige deltager i selskabet er selskabets komplementar Aalborg, Liseleje 2004

ApS, der som komplementar hzefter direkte og ubegreaenset for alle selskabets forpligtelser med

hele sin formue.

6. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Kommanditselskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti-, eller andre eventualforpligtelser,

udover hvad der er sadvanligt for et ejendomsselskab og i gvrigt fremgar af arsregnskab og noter.
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