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K/S Ellegardvej, Senderborg

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023 for K/S
Ellegardvej, Senderborg.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 10-04-2024

Bestyrelse
Thomas Junker Guldborg Rune Bech Kjzeldgaard
Formand Medlem
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K/S Ellegardvej, Senderborg

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Ellegardvej, Sonderborg

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Ellegardvej, Senderborg for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2023, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafthaengige 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 geeldende
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 arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 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 udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, 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 beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

* |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.
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K/S Ellegardvej, Senderborg

Den uafhaengige revisors revisionspategning

*  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 selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraeekkelige, 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 medfgre, 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 den gverste ledelse 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.

I 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 pad anden made synes at indeholde vaesentlig 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.

Kgbenhavn, den 10-04-2024

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30700228

Henrik Reedtz
Statsautoriseret revisor
mne24830
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K/S Ellegardvej, Senderborg

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Hjemsted
Regnskabsar

Bestyrelse
Revisor
CVR-nr.

Pengeinstitut

K/S Ellegardvej, Senderborg
C/O Thomas Junker Guldborg
Frederiksberg Alle 60, A, 1.
1820 Frederiksberg C
30900235

01-10-2007

Frederiksberg

01-01-2023 - 31-12-2023

Thomas Junker Guldborg
Rune Bech Kjaeldgaard

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
30700228

Spar Nord Bank A/S
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K/S Ellegardvej, Senderborg

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023 udviser et resultat pa kr. -440.989, og
selskabets balance pr. 31-12-2023 udviser en balancesum pa kr. 73.468.342, og en egenkapital pa kr. 51.278.219.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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K/S Ellegardvej, Senderborg

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for K/S Ellegardvej, Senderborg for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C, samt
kommanditselskabets vedtaegter.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.
Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter omfatter opkrzaevet leje ved udlejning af ejendommen. Opkraevede bidrag til deekning af
feellesomkostninger m.v. optages i balancen.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrgrende drift af ejendommen, herunder skatter og afgifter,
forsikringer og vedligeholdelse i det omfang disse omkostninger ikke daekkes af feellesregnskabet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ledelse og administration af selskabet m.v.

Dagsvaerdireguleringer af investeringsaktiver
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver omfatter arets regulering af ejendom og renteswap til dagsveerdi.

Skat
Regnskabet indeholder ikke skat, idet kommanditselskabet ikke er selvstaendigt skattepligtigt. De enkelte
kommanditister medtager resultatet fra kommanditselskabet i deres respektive indkomstopggrelser.

Balancen

Investeringsejendom
Investeringsejendommen vaerdiansaettes til dagsveerdi og vaerdireguleringer foretages over resultat.

Opggrelsen af dagsvaerdien foretages af ledelsen i samarbejde med radgivere i ejendomsbranchen.

Malingen sker pa baggrund af en afkastbaseret 10-3rig cash flow-model, hvor de fremtidige pengestrgmme ved
ejerskab af ejendommen tilbagediskonteres. De enkelte ars cash flow kapitaliseres med et fastsat markedsbaseret
afkastkrav. Indtaegterne er dels baseret pa eksisterende lejekontrakter dels pa skgn over fremtidige lejeindtaegter
baseret pa administrators registreringer, markedskendskab samt indhentede statistikker m.v.
Driftsomkostningerne er baseret pa historiske erfaringer herunder ejendommens aktuelle stand m.v.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Resultatfordeling og andel i egenkapital
Arets resultat samt balanceoster er fordelt blandt kommanditisterne i forhold til deres andel af
kommanditkapitalen.

Finansielle geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til kreditinstitutter, leverandgrgaeld samt anden gaeld indregnes
ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenue efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.
Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer, tilknyttede selskaber samt anden gzeld,
males til amortiseret kostpris.
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K/S Ellegardvej, Senderborg

Resultatopggrelse

Lejeindtaegter
Driftsomkostninger
Andre eksterne omkostninger

Bruttofortjeneste

Verdireguleringer
Resultat fgr finansielle poster

Finansielle omkostninger
Arets resultat
Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat
Resultatdisponering

2023 2022

Note kr. kr.
5.727.585 5.480.942

-1.142.518 -1.359.267

-44.080 -37.140

4.540.987 4.084.535

1 -4.662.127 3.877.907
-121.140 7.962.442

-319.849 -314.431

-440.989 7.648.011

-440.989 7.648.011

-440.989 7.648.011
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K/S Ellegardvej, Senderborg

Balance 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-10-

Note

2023 2022
kr. kr.

73.279.592 77.941.719
73.279.592 77.941.719
73.279.592 77.941.719
188.750 0
188.750 0
188.750 0
73.468.342 77.941.719




K/S Ellegardvej, Senderborg

Balance 31. december 2023

Passiver

Opkreaevet del af kommanditkapitalen
Overfgrt resultat
Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gzaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til banker

Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Andre forpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger
Personaleforhold

Nertstdende parter

-11-

Note

o U b~ W

2023 2022

kr. kr.

0 1.500.000
51.278.219 51.719.207
51.278.219 53.219.207
18.601.738 20.549.653
18.601.738 20.549.653
1.947.914 1.946.623
1.188.101 1.459.313
452.370 766.923
3.588.385 4.172.859
22.190.123 24.722.512
73.468.342 77.941.719
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K/S Ellegardvej, Senderborg

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 01-01-2023
Kapitalnedszettelse
Arets resultat

Egenkapital 31-12-2023

-12-

Virksomheds Overfgrt
kapital resultat lalt
1.500.000 51.719.208 53.219.208
-1.500.000 -1.500.000
-440.989 -440.989
0 51.278.219 51.278.219
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K/S Ellegardvej, Senderborg

Noter

1. Investeringsejendom

Kostpris primo 46.061.342 46.061.342
Kostpris ultimo 46.061.342 46.061.342
Opskrivninger primo 31.880.377 28.002.470
Arets opskrivninger 0 3.877.907
Opskrivninger ultimo 31.880.377 31.880.377
Arets nedskrivninger -4.662.127 0
Af- og nedskrivninger ultimo -4.662.127 0
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 73.279.592 77.941.719

Investeringsejendommen er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis malt til markedsvaerdi ved anvendelse af
afkastbaseret 10-arig cash flow-model. Beregningen er baseret pa indeksreguleret leje 2024, og
drift/-vedligeholdelsesomkostninger i henhold til seneste budget.

Herudover er anvendt fglgende vaesentlige forudsaetninger ved dagsvaerdimalingen:
Der er forudsat en inflation pa 2% p.a. og et afkast pa 7,5 %. Lejeindtaegter er baseret pa indgaede kontrakter.

Vedligeholdelsesomkostninger er baseret pa historisk realiserede omkostninger. Desunden forventes ingen tomgang.

2. Gaeld til realkreditinstitutter

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter 18.601.738 1.947.914 12.094.169
18.601.738 1.947.914 12.094.169

3. Andre forpligtelser

Kommanditselskabet har ikke pataget sig kautions- garanti- eller andre eventualforpligtelser, udover hvad der er
sadvanligt for et ejendomsselskab og i gvrigt fremgar af arsrapport og noter.

4. Sikkerhedsstillelser

Aktiver til bogfgrt veerdi pa t.kr. 76.611 samt ikke-indbetalt andel af kommanditkapitalen er stillet som sikkerhed for
selskabets finansieringskilder.

5. Personaleforhold

Der har ikke vaeret ansatte i arets lgb.
Der er ikke udbetalt vederlag til bestyrelsen.

6. Naertstaende parter

Neertstaende parter med bestemmende indflydelse:
K/S Ellegardvej, Senderborg har ingen naertstaende parter med bestemmende indflydelse.

@vrige naertstaender parter som K/S Ellegardvej, Senderborg har haft transaktioner med i regnskabsaret:
Mellemregning med Ellegardvej, Sgnderborg 2007 ApS.

Alle transaktioner er foregaet pa markedsmaessige vilkar.
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