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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. de-
cember 2023 for Marselisborg Allé 9 P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 24. maj 2024

Direktion

Jgrn Frgsig Johansen

direktgr

Bestyrelse

@jvind Hulgaard Jgrn Frgsig Johansen Lars Raun
formand

Kenneth Sejr Elsebeth Hjortshgj Rasmussen



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Marselisborg Allé 9 P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Marselisborg Allé 9 P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023, der om-
fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling 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 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 naermere beskrevet i revisionspategningens
afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med In-
ternational Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IES-
BA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende 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 revisionsbevis er tilstraskke-
ligt 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 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 drif-
ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation, u-
anset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sik-
kerhed 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 afdeekke vee-
sentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ¢-
konomiske 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 geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisi-
onen. Herudover:
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e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbe-
vis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse
af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandling-
er, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabs-
maessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e 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 vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi kon-
kluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysninger-
ne, 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 kon-
trol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse ov-
erveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden opnaet ved revisionen
eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til ars-
regnskabsloven.
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Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregn-

skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinfor-
mation i ledelsesberetningen.

Odder, den 24. maj 2024

christensen & kjeer
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 28 3201 24

Henrik Rysgaard Christensen
Statsautoriseret revisor
mne26692



Selskabsoplysninger

Selskabet Marselisborg Allé 9 P/S
C/O Dansk Administrationscenter
Thyrasgade 4
8260 Viby J
CVR-nr.: 41393572
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023
Hjemsted: Aarhus
Bestyrelse @jvind Hulgaard, formand
Jgrn Frgsig Johansen
Lars Raun

Kenneth Sejr
Elsebeth Hjortsh@j Rasmussen

Direktion Jgrn Frgsig Johansen, direktgr

Revision christensen & kjzer
statsautoriseret revisionsaktieselskab
Rosensgade 4 1. sal
8300 Odder



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering i, udlejning af og udvikling af fast ejendom og dermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom optages til skgnnet dagsvaerdi baseret pa skgn over investors afkastkrav.

Det anvendte skgn over afkastkravet er baseret pa ledelsens erfaring pa ejendomsmarkedet og ledelsens bedste
skgn er foretaget under hensyn til egendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og lejeniveau mv.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et underskud pa DKK 6.523.863, og selskabets balance pr. 31. decem-
ber 2023 udviser en negativ egenkapital pa DKK 6.185.252.

Selskabets egenkapital er negativ med 6.185 tkr. Selskabets hovedaktionaerer har stillet 41.823 tkr. i ansvarlig lane-
kapital og finansiering af de kommende ar er sikre via aftale med selskabets bankforbindelse.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets fi-
nansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Marselisborg Allé 9 P/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaeg -
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af lejeindtaegter med fradrag af ejendommens omkostninger og andre eksterne om-
kostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsztningen omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgdende kontrakter,

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommen og administration mv.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger.

Renteomkostninger pa lan optaget direkte til finansiering af opfgrelsen af investeringsejendomme indregnes i kost-
prisen i opfgrelsesperioden.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveaerdi. Veardireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopggrelsen.

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

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende ef-
terfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenuet og den nomi-
nelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligations-
Ian svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestids-
punktet.



Anvendt regnskabspraksis

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2023

Bruttofortjeneste

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Overfgrt resultat

10

Note 2023 2022
DKK DKK
869.769 -41.880
1 -5.362.242 0
-4.492.473 -41.880
224 0
-2.031.614 0
-6.523.863 -41.880
-6.523.863 -41.880
-6.523.863 -41.880




Balance pr. 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

11

Note 2023 2022
DKK DKK
82.500.000 65.303.585
2 82.500.000 65.303.585
82.500.000 65.303.585
1.277.149
12.354
1.289.503 0
625.799 271.561
1.915.302 271.561
84.415.302 65.575.146




Balance pr. 31. december 2023

Passiver

Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Egenkapital

Ansvarlig lanekapital
Banker

Geeld til realkreditinstitutter
Anden geld

Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

12

Note 2023 2022
DKK DKK
400.000 400.000
-6.585.252 -61.389
-6.185.252 338.611
41.823.438 34.686.599
42.710.284 24.769.856
4.330.851 4.380.396
745.900 0
804.000 0
3 90.414.473 63.836.851
3 119.428 193.196
35.200 0
31.453 1.206.488
186.081 1.399.684
90.600.554 65.236.535
84.415.302 65.575.146




Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

13

Virksomhedska-
pital Overfgrt resultat I alt
400.000 -61.389 338.611
0 -6.523.863 -6.523.863
400.000 -6.585.252 -6.185.252




Noter

1 Vaerdireguleringer af investeringsaktiver

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering investeringsejendomme

2 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2023

Verdireguleringer 1. januar 2023

Arets vaerdireguleringer

Veaerdireguleringer 31. december 2023

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023

2023 2022
DKK DKK
-5.362.242 0
-5.362.242 0
-5.362.242 0

Investeringsejen-
domme

65.303.585
22.558.657
87.862.242

0

-5.362.242

-5.362.242

82.500.000

Oplysning om forudsatninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendom i 2023 bestar af 1 ejendom klassificeret til privat udlejning og beliggende i Ar-
hus C. Investeringsejendommen er jfr. beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved-
anvendelse af afkastbaseret model. Afkastkravet er fastsat for ejendommen til 3,67%. Ved opggrelse af afka-
stet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommen. For-
ventede drifts- administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den derefter beregnede veerdi
korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning
og stgrre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.
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Noter

2 Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt 3,67%.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vardi af investe-
ringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

-0,5% Basis 0,5%
Zndringer i
DKK DKK DKK
Afkastprocent 3,2 3,7 4,2
Dagsveerdi 95.100.000 82.500.000 72.600.000
Zndring i dagsveerdi 12.600.000 0 -9.900.000
3 Langfristede gzldsforpligtelser
Geld
Geald 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2023 2023 naeste ar efter 5 ar
Ansvarlig lanekapital 34.686.599 41.823.438 41.823.438
Banker 24.769.856 42.710.284
Geeld til realkreditinstitutter 4.380.396 4.330.851 119.428 3.801.567
Anden geld 0 745.900 0
Deposita 0 804.000 0
63.836.851 90.414.473 119.428 45.625.005

4  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4,3 mio. kr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr 82,5 mio. kr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinsitut er der udstedt ejerpantebrev pa 42 mio. kr., der giver pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr 82,5 mio. kr.
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