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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsiret 1. januar - 31.
december 2021 for K/S MADEVE]J 23, AABENRAA.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 7. marts 2022

Bestyrelse og komplementar

Gert Christiansen Lars Horst Petersen Bo Falk Mgrkenborg
formand
Lars Nonbye Ejendomsselskabet

Madevej 23, Aabenraa ApS
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/'S MADEVE] 23, AABENRAA
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S MADEVE] 23, AABENRAA for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er nzer-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*,
Vi er uafth®ngige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisions-
bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. ' '

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 geldende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af
intern kontrol.

¢ Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

s Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vea-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortstte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspategning ggre opmarksom pé oplysninger herom i drsregnskabet eller,
hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke l&ngere kan fortsact-
te driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, 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 den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-

massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

\RR
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af &rsregnskabet er det vort ansvar at lase ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vesentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pé det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 7. marts 2022

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68

Sean Christensen Ame Kj®r Jgrgensen
registreret revisor registreret revisor
MNE-nr. mne24773 MNE-nr. mne703
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S MADEVE] 23, AABENRAA
c/o Vidar Ejendomme ApS
Thomas Koppels Gade 30, 1.
8000 Aarhus C

CVR-nr. 293273 86

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Regnskabsar: 17. regnskabsar

Hjemsted: Aarhus

Bestyrelse og komplementar Gert Christiansen, formand
Lars Horst Petersen
Bo Falk Mgrkenborg
Lars Nonbye
Ejendomsselskabet
Madevej 23, Aabenraa ApS

Revision National Revision
Godkendte Revisorer a/s
Store Torv 5
8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestar i driften af 3 erhvervslejligheder i Aabenraa.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et overskud pé kr. 1.638.792, og selskabets balance
pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 13.104.856.

Selskabets aktivitet er i al vasentlighed uandret i forhold til foregéende ar.

National
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S MADEVEJ 23, AABENRAA for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere
klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er u@ndret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, néar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles pélideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant 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.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i &rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag af omkostninger til andre
eksterne omkostninger og ejendomsomkostninger.

Nettoomsaetning
Husleje indregnes saledes, at den svarer til regnskabsperioden.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter direkte omkostninger i forbindelse med drift af ejendomme,
herunder ejendomsskatter, forsikringer, forbrugsomkostninger og vedligeholdelse i det omfang
omkostningerne pahviler selskabet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter bl.a. adminstrations- og andre omkostninger.

Ejendomsomkostninger

Ejendomssomkostninger omfatter direkte omkostninger i forbindelse med drift af ejendomme,
herunder ejendomsskatter, forsikringer, forbrugsomkostninger og vedligeholdelse i det omfang
omkostningerne pahviler selskabet.

Personaleomkostninger
Selskabet har i regnskabséret ikke haft lgnnet personale.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets &ndring i dagsveerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, gald samt
amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat

Kommanditselskabet er ikke sarskilt skattepligtigt, hvorfor der ikke er indregnet skatter i
arsregnskabet.

R
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast
af den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbs-
omkostninger.

Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kgbsomkostninger indtil det tidspunkt, hvor aktivet er
kiar til at blive taget i brug.

Investeringsejendomme omfatter 3 erhvervslejligheder beliggende i Aabenraa, der udlejes til
butiksdrift.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Dagsvardi beregnes pa grundlag af en
afkastbaseret model. Ved opggrelsen af dagsverdien for ejendommene tages der udgangspunkt i
normaliserede lejeindtegter. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratr&kkes. Dagsverdien opggres herefter ud fra den beregnede nettohusleje og
afkast samt forventningen til afkastet af investeringen. Afkastsatsen fastlegges pd baggrund af
eksterne magleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objek-
tiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er verdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet,
foretages nedskrivning pé individuelt niveau.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgzld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1inets restgeld.
For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som lanets underliggende
kontantvardi pa ldnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gz1d, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.

I

National Revision 9

Tiies etprurmment e esigmatior Agreament-D: HRIEATIINMTIDE TS



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat far finansielle poster
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Overfgrt resultat

\ |: o F 4
%
L ¥

National Revisior

Note 2021 2020
kr. kr.
1.846.674 1.773.404
0 -750.000
1.846.674 1.023.404
-207.882 -242.135
1.638.792 781.269
1.638.792 781.269
1.638.792 781.269
10
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlsegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender
Krav pé indbetaling af virksomhedskapital

Tilgodehavender

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

N

)

-

|

Note 2021 2020
ke. kr.

1 25.500.000  25.500.000
25.500.000  25.500.000
25.500.000  25.500.000

185.101 0

178.936 149.964

2 1.250.000 1.250.000
1.614.037 1.399.964
1.614.037 1.399.964
27.114.037  26.899.964

11
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geald til kreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden gzld
Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

P

Na

National Revisic

\

Note 2021 2020

k. kr.
10.000.000  10.000.000
3.104.856 1.466.064
13.104.856  11.466.064
460.000 828.000
10.360.415  11.236.000
3 10.820.415  12.064.000
3 1.243.000 1.239.600
1.358.045 1.326.427
21.536 20.000
451.202 670.589
114.983 113.284
3.188.766 3.369.900
14.009.181  15.433.900
27.114.037  26.899.964
12
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Noter

1 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2021
Kostpris 31. december 2021

Verdireguleringer 1. januar 2021

Veardireguleringer 31. december 2021

Regnskabsmaeessig veerdi 31. december 2021

Foruds=tninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

33.094.352
33.094.352

-7.594.352
-7.594.352

25.500.000

Kommanditselskabets ejendom bestér af 3 erhvervsejerlejligheder centralt beliggende i

Aabenraa. Lejlighederne er udlejet til butikker.

Ejendommen er malt til dagsvardi pa grundlag af et afkast pa ca. 8,3% (8,1% i 2020).

Safremt ejendommen verdiansattes pa grundlag af afkast, der afviger med + / - 0,25%, vil
dette bevirke en ®ndret verdiansaettelse i stgrrelsesorden tkr. - 744 / + 790 i forhold til den

malte dagsvaerdi.

2 Krav pa indbetaling af virksomhedskapital

Der forventes ikke opkravet resthaftelse i det kommende regnskabsér.

3 Langfristede geeldsforpligtelser

Geld

Geald 31. december Afdrag Restgzld

1. januar 2021 2021 naste ar efter 5 ar
Geld til kreditinstitutter 1.196.000 828.000 368.000 0
Geld til realkreditinstitutter 12.107.600  11.235.415 875.000 7.138.509
13.303.600 12.063.415 1.243.000 7.138.509
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Noter

4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgzeld kr. 11.235.415 er udstedt pantebrev nominel kr. 17.342.000
med pant i investeringsejendomme regnskabsmassig vardi kr. 25.500.000. Til sikkerhed for
mellemvarende med pengeinstitut er deponeret ejerpantebrev nominel kr. 8.600.000 med
pant i investeringsejendomme regnskabsmassig verdi kr. 25.500.000.Til sikkerhed for
mellemvarende med pengeinstitut er tiltransporteret resthaftelse kr. 1.250.000. Til sikkerhed
for mellemvearende med ejerforening er tinglyst pantstiftende byrde kr. 225.000 med pant i
investeringsejendomme regnskabsmessig verdi kr. 25.500.000.

f
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Dette dokurment er underskrevet af nedenstaende parter, der med deres underskrift har bekreeftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstéende parter, der med deres underskiift har bekreeftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet.

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

Lars Jergen Horst Petersen
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