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TRANBERG

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 for
Ejendomsselskabet Mellemgade 13 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 8. april 2024

Direktion

Michael Nordtorp Vestergaard Morten Albertsen
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TRANBERG

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Mellemgade 13 ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Mellemgade 13 ApS for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balan-
ce, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-
dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-
ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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TRANBERG

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 8. april 2024

Tranberg
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 36 55

Morten Heitmann
statsautoriseret revisor
mne26762
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TRANBERG

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Mellemgade 13 ApS
Østre Havnevej 2, 4.
5700 Svendborg

CVR-nr.: 42 35 38 76
Stiftet: 19. april 2021
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Michael Nordtorp Vestergaard
Morten Albertsen

Revision Tranberg Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ryttervej 4
5700 Svendborg

Bankforbindelse Fynske Bank
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TRANBERG

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er investering i fast ejendom og hermed beslægtet virksomhed.

Selskabet ejer en ejendom i Faaborg. Ejendommen er udlejet til erhverv.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 350.247 kr. mod 316.801 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud-
gør 151.912 kr. mod 748.444 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for acceptabelt.

Den samlede værdiregulering til dagsværdi af investeringsejendomme på -27 t.kr. er indregnet i årets
resultat. Der henvises til årsrapportens note 2 for yderligere oplysninger om opgørelsen til dagsværdi.
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TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Mellemgade 13 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkel-
te regler for klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Korrektion fejl i tidligere år
Udskudt skat var i 2022 regnskabet fejlagtigt afsat med 48 t.kr. hvor det skulle have være afsat med 274
t.kr. Det er rettet i sammenligningstal for 2022, resultatopgørelse og egenkapital er reduceret med 226 t.
kr. 

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter vedrørende investeringsejendom, omkostninger vedrørende
investeringsejendom samt andre eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 18.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Omkostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame og administration.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab af materielle anlægsaktiver.
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TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-
re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-strømme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer til
det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig
køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede
nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.
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TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitut.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge
af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapi-
talen.
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TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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TRANBERG

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022

Bruttofortjeneste 350.247 316.801

Værdiregulering af investeringsejendomme -27.406 766.880
1 Personaleomkostninger -6.581 -4.846

Andre driftsomkostninger -6.695 0

Resultat før finansielle poster 309.565 1.078.835

Andre finansielle indtægter 163 0
Øvrige finansielle omkostninger -115.034 -118.957

Resultat før skat 194.694 959.878

Skat af årets resultat -42.782 -211.434

Årets resultat 151.912 748.444

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 151.912 748.444

Disponeret i alt 151.912 748.444
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TRANBERG

Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 5.800.000 5.827.406
Materielle anlægsaktiver i alt 5.800.000 5.827.406

Anlægsaktiver i alt 5.800.000 5.827.406

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 232.383 279.747
Tilgodehavender i alt 232.383 279.747

Likvide beholdninger 454.550 333.042

Omsætningsaktiver i alt 686.933 612.789

Aktiver i alt 6.486.933 6.440.195
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TRANBERG

Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 1.800.000 1.800.000
Overført resultat 1.271.503 1.119.591
Egenkapital i alt 3.071.503 2.919.591

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 271.000 274.000
Hensatte forpligtelser i alt 271.000 274.000

Gældsforpligtelser

3 Gæld til realkreditinstitutter 2.666.273 2.786.895
Langfristede gældsforpligtelser i alt 2.666.273 2.786.895

Kortfristet del af langfristet gæld 124.000 121.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 57.952 38.951
Selskabsskat 45.782 38.434
Anden gæld 250.423 261.324
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 478.157 459.709

Gældsforpligtelser i alt 3.144.430 3.246.604

Passiver i alt 6.486.933 6.440.195

4 Oplysninger om dagsværdi
5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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TRANBERG

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 40.000 371.147 411.147
Kapitaludvidelse 25. marts 2022 1.760.000 0 1.760.000
Årets overførte overskud eller underskud 0 748.444 748.444
Egenkapital 1. januar 2023 1.800.000 1.119.591 2.919.591
Årets overførte overskud eller underskud 0 151.912 151.912

1.800.000 1.271.503 3.071.503
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TRANBERG

Noter

2023 2022

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 6.581 4.499
Andre omkostninger til social sikring 0 347

6.581 4.846

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2. Investeringsejendomme

Kostpris primo 4.612.335 4.351.809
Tilgang i årets løb 0 260.526

Kostpris ultimo 4.612.335 4.612.335

Regulering til dagsværdi primo 1.215.071 448.191
Årets regulering til dagsværdi -27.406 766.880

Regulering til dagsværdi ultimo 1.187.665 1.215.071

Regnskabsmæssig værdi ultimo 5.800.000 5.827.406

Selskabets investeringsejendomme består af 1 erhvervsejendom med 5 lejemål på i alt 802 m2 be-
liggende i Faaborg.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (ni-
veau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående
hændelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest
velegnet til værdiansættelsen.

Den anvendte afkastmodel, som har været anvendt konsistent i mange år, indeholder følgende ho-
vedelementer:

Aktuel lejeindtægt, regulering til lejen, vedligeholdelsesomkostninger, driftsomkostninger,
administration, afkastkrav, deposita og forudbetalt leje samt fradrag for væsentlige
renoveringsprojekter eller ombygninger mv.
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TRANBERG

Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker samt ledelsens kendskab til ejen-
domsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom type (kontor, butik
mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv.

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:
31/12 2023 31/12 2022

Afkastkrav, erhverv (%) 8,00 7,75
Tomgangsprocent, erhverv (%) 0 0

Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig værdi på
(kr/m2) 7.232 7.266

Følsomhedsanalyse
Dagsværdien af investeringsejendomme udgør 5.800 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 328 t.kr. Et fald i
afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på 389 t.kr.

3. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 2.790.273 2.907.895

Heraf forfalder inden for 1 år -124.000 -121.000

2.666.273 2.786.895

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 2.218.000 2.356.000

4. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-

ejendomme

Dagsværdi ultimo 5.800.000
Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen -27.406

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 2.874 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 5.800 t.kr.
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TRANBERG

Noter

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

6. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Ingen.
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