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Ledelsespåtegning

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

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min 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 min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København K, den 19. juli 2024

Direktion

Niels Henrik Nissen
Direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Malervangen ApS

Manglende konklusion
Vi er valgt med henblik på at udføre udvidet gennemgang af årsregnskabet for Malervangen ApS for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørel-
se, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Vi udtrykker ingen konklusion om årsregnskabet. På grund af betydeligheden af det forhold, der er be-
skrevet i afsnittet "Grundlag for for manglende konklusion", har vi ikke været i stand til at opnå tilstræk-
keligt og egnet bevis, der kan danne grundlag for en konklusion om årsregnskabet.

Grundlag for manglende konklusion
Selskabets investering i materielle anlægsaktiver under udførelse er indregnet med mio. kr. 64,1 i
selskabets balance, hvilket er mere end 99% af selskabets nettoaktiver pr. 31. december 2023. Vi har ikke
modtaget nedskrivningstest fra selskabets ledelse, og har dermed ikke revisionsbevis for postens
værdiansættelse. Som følge heraf har vi ikke været i stand til at afgøre, om eventuelle justeringer er
nødvendige vedrørende selskabets investering i materielle anlægsaktiver under udførelse. 

Væsentlig usikkerhed vedrørende fortsat drift
Vi gør opmærksom på, at der er væsentlig usikkerhed, forbundet med selskabets mulighed for at fortsætte
driften. Vi henviser til note 1 i regnskabet for yderligere beskrivelse heraf. Vores konklusion er ikke
modificeret vedrørende dette forhold. 

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 på grundlag af udførelsen af en udvidet gen-
nemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR
– danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregn-
skabsloven. På grund af det forhold, der er beskrevet i grundlag for manglende konklusion, har vi imid-
lertid ikke været i stand til at opnå tilstrækkeligt og egnet bevis, der kan danne grundlag for en konklu-
sion.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorer 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Som det fremgår af afsnittet ”Grundlag for manglende konklusion”, har vi ikke været i stand til at opnå
tilstrækkeligt og egnet bevis, der kan danne grundlag for en konklusion om årsregnskabet. Vi afgiver der-
for ikke en udtalelse om ledelsesberetningen.

København, den 19. juli 2024

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

René Jakobsen
statsautoriseret revisor
mne10023
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Selskabsoplysninger

Selskabet Malervangen ApS
Østergade 1, 1.
1100 København K

CVR-nr.: 42 68 02 81
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Niels Henrik Nissen, Grønnegade 16, 2. 1107 København K, Direktør

Revision Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Østbanegade 123
2100 København Ø

Modervirksomhed Real Udvikling ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Virksomhedens formål er erhvervelse af fast ejendom samt dermed beslægtet virksomhed. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttotab udgør -478.260 mod -680.489 sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør -888.498
mod -743.932 sidste år.  Ledelsen anser årets resultat for forventet

Kapitalberedskab
Selskabet er underlagt kapitaltabsreglerne i selskabslovens § 119, idet selskabet pr. 31. december 2023
har mistet hele egenkapitalen. På selskabets generalforsamling skal der redegøres for kapitalselskabets
økonomiske stilling og om fornødent stilles forslag om foranstaltninger, der bør træffes, herunder om
kapitalselskabets opløsning. På trods af ovenstående vurderes det, at selskabet fortsat vil udøve
virksomhed under forudsætning om virksomhedens fortsatte drift. Der er afgivet understøttelseserklæring
fra moderselskabet.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Efter regnskabsåret udløb er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling væsentligt.
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Resultatopgørelse

Note
1/1 2023

- 31/12 2023
15/9 2021

- 31/12 2022

Bruttotab -478.260 -680.489

Andre finansielle indtægter 1.259 0
3 Øvrige finansielle omkostninger -411.497 -63.443

Resultat før skat -888.498 -743.932

Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat -888.498 -743.932

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -888.498 -743.932

Disponeret i alt -888.498 -743.932
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022

Anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver under udførelse og forudbetalinger for
materielle anlægsaktiver 64.095.792 47.066.437
Materielle anlægsaktiver i alt 64.095.792 47.066.437

Anlægsaktiver i alt 64.095.792 47.066.437

Omsætningsaktiver

Likvide beholdninger 280.224 3.156.848

Omsætningsaktiver i alt 280.224 3.156.848

Aktiver i alt 64.376.016 50.223.285
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overført resultat -1.632.430 -743.932
Egenkapital i alt -1.592.430 -703.932

Gældsforpligtelser

Leverandører af varer og tjenesteydelser 189.981 45.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 15.606.959 111.888
Anden gæld 50.171.506 50.770.329
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 65.968.446 50.927.217

Gældsforpligtelser i alt 65.968.446 50.927.217

Passiver i alt 64.376.016 50.223.285

1 Kapitalberedskab
2 Usikkerhed ved indregning eller måling
4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 15. september 2021 0 0 0
Kontant kapitaludvidelse 40.000 0 40.000
Årets overførte overskud eller underskud 0 -743.932 -743.932
Egenkapital 1. januar 2023 40.000 -743.932 -703.932
Årets overførte overskud eller underskud 0 -888.498 -888.498

40.000 -1.632.430 -1.592.430
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Noter

1. Kapitalberedskab
Selskabet er underlagt kapitaltabsreglerne i selskabslovens § 119, idet selskabet pr. 31. december
2023 har mistet hele egenkapitalen. På selskabets generalforsamling skal der redegøres for
kapitalselskabets økonomiske stilling og om fornødent stilles forslag om foranstaltninger, der bør
træffes, herunder om kapitalselskabets opløsning. På trods af ovenstående vurderes det, at
selskabet fortsat vil udøve virksomhed under forudsætning om virksomhedens fortsatte drift. Der
er afgivet understøttelseserklæring fra moderselskabet. Selskabet er afhængig af refinansiering fra
ekstern part, hvor der alene pt. foreligger en aftale frem til 31/12-2024. 

2. Usikkerhed ved indregning eller måling
Værdiansættelsen af materielle anlægsaktiver under udførelse  på  64,1 mio. kr. er forbundet med
usikkerhed. Det er ledelsens opfattelse, at aktivet svarer til bogført værdi, men at værdien er
afhængig af lokalplaner, finanseringsforhold m.m. Der indgår i den samlede bogførte værdi på
64,1 mio. kr. byggelånsrenter med 23 mio. kr. 

1/1 2023
- 31/12 2023

15/9 2021
- 31/12 2022

3. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 410.375 3.888
Andre finansielle omkostninger 1.122 59.555

411.497 63.443

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld, 50.171 t.kr., er der givet pant i anlægsaktiver under udførelse, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 64.095 t.kr.

Der er afgivet pant i selskabets anparter for i alt cirka 60 mio. kr. 
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Malervangen ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

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

Resultatopgørelsen

Bruttotab
Bruttotab indeholder  eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet
sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-
ningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelser under
acontoskatteordningen mv.

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. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver under udførelse
Materielle anlægsaktiver under udførelse måles og indregnes til de samlede afholdte omkostninger med
tillæg af indirekte omkostninger og finansieringsomkostninger. Når arbejdet er færdiggjort, overføres den
samlede værdi til den relevante post under materielle anlægsaktiver, og afskrives fra ibrugtagningstids
punktet.

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indi-
kationer på værdiforringelse 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 nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Gældsforpligtelser
Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Signed 2024-07-19T10:07:45.177Z from 188.177.110.252:20973
 
René Jakobsen <rja@ck.dk> 
Using MitID with ID 96491ea7-91ec-4f60-a153-d8af327d87b0 
As Revisor 
Signed 2024-07-19T12:28:02.583Z on behalf of Christensen Kjærulff Statsautoriseret Revisionsaktieselskab from
87.49.147.98:19797
 
Niels Henrik Nissen <hn@henrikn.dk> 
Using MitID with ID 87c2af9f-a57c-4632-bd08-05a192dddd3a 
As Dirigent 
Signed 2024-07-19T14:15:32.541Z from 77.241.136.229:17181
 
 
Activitylog


Algorithm Hashsum


SHA512 66294BE8C16F950086207167A935B281 ¬
9EAC12428A2F38E16EA46A2EF7766A91 ¬
281C2308B43DB804DBB27705C0F137DA ¬
6159EACDD2008019EE0BCD1C03DDE460


Agreement ID Title


f42077swSWW251957250 111227-Årsrapport-2023-Malervangen ApS.pdf


c21a45MNzwR251957250 111227-Specifikationer-2023-Malervangen ApS.pdf


097013THthk251957250 111227-Ledelsens regnskabserklæring-2023-Malervangen ApS.pdf


29ca65PPrYx251957250 111227-Generalforsamlingsreferat-2023-Malervangen ApS.pdf


758b91zuWmY251957250 111227 Støtte- og tilbagetrædelseserklæring 2023 Malervangen ApS.pdf


When What Who Where


19-07-2024
08:54:45


Created Gitte Petersen
s-gpe@ck.dk


217.195.185.1
0


19-07-2024
10:06:11


Opened Niels Henrik Nissen
hn@henrikn.dk


188.177.110.2
52:2869


19-07-2024
10:07:17


Opened Niels Henrik Nissen
hn@henrikn.dk


188.177.110.2
52:8366


19-07-2024
10:07:45


Signed Niels Henrik Nissen
hn@henrikn.dk


188.177.110.2
52:58150


19-07-2024
12:27:13


Opened René Jakobsen
rja@ck.dk


87.49.147.98:
43722


19-07-2024
12:28:02


Signed René Jakobsen
rja@ck.dk


87.49.147.98:
33481


19-07-2024
14:15:05


Opened Niels Henrik Nissen
hn@henrikn.dk


77.241.136.22
9:3239


19-07-2024 Signed Niels Henrik Nissen 77.241.136.22







14:15:32 hn@henrikn.dk 9:24559
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{
  "at_hash": "8ygr4DO_KEOGXHei17Wxyg",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1721383661",
  "birthdate": "1969-06-26",
  "exp": "1721387263",
  "iat": "1721383663",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "2b800f54-5b07-46dd-9d29-cc64ce4f0995",
  "name": "Niels Henrik Nissen",
  "nonce": "638569804467788108.NjVjY2U2OTMtNzM2MC00MWIwLWExNzEtOWM3YmI4NTdlYTZhOTc0MDIzZDgtMWRkMy00Y2NlLTkzNjktYjJiZjE1M2FkNzc2",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "87c2af9f-a57c-4632-bd08-05a192dddd3a",
  "rat": "1721383649",
  "sid": "c7d7f8c0-8ac0-442a-ba44-dc9f8b30c380",
  "sub": "87c2af9f-a57c-4632-bd08-05a192dddd3a",
  "transaction_id": "f773cc54-3eb8-4c22-a3b6-7f41c21ccc72",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-OTE3ZDI4ZmMtMmRjZS00MjMzLWFjZTctMDczZDhlMzY5ZDEwfDAwMDAwMDAxfGY3MjhmOWFlLTY1NTItNDI4Ni04NjZkLTc1NGY2MzM0NmMyMXwyNTE5NTcyNTA=",
  "signedAtUtc": "2024-07-19T10:07:45.0838606Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 16_2 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/16.2 Mobile/15E148 Safari/604.1",
  "signOrderIds": "251957250",
  "agreementId_f42077swSWW251957250": "f42077swSWW251957250 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_c21a45MNzwR251957250": "c21a45MNzwR251957250 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_097013THthk251957250": "097013THthk251957250 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_758b91zuWmY251957250": "758b91zuWmY251957250 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"
}


{
  "at_hash": "qwjJplbw4wGQJkfTkAiHMQ",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1721398531",
  "birthdate": "1969-06-26",
  "exp": "1721402132",
  "iat": "1721398532",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "f8d77774-70b1-4582-b9c1-12a9ea80743c",
  "name": "Niels Henrik Nissen",
  "nonce": "638569953135708889.ZTA1NDBhMDUtM2Y0NS00NmY1LTg0NjYtYThmMjY2NzVjNDBhZWNhNGFlY2EtZDg3OS00NTBiLTk1NTctMjc3NzI4MTYyYWMy",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "87c2af9f-a57c-4632-bd08-05a192dddd3a",
  "rat": "1721398516",
  "sid": "81c8898b-3923-473d-b63b-ca7d7c080045",
  "sub": "87c2af9f-a57c-4632-bd08-05a192dddd3a",
  "transaction_id": "c263c2ed-4114-44fe-bfe7-412095841861",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-OTE3ZDI4ZmMtMmRjZS00MjMzLWFjZTctMDczZDhlMzY5ZDEwfDAwMDAwMDAzfDkyYjA4NTFiLTMwMzEtNDdmNS05NjM2LTI1NDRkODExYWJlOHwyNTE5NTcyNTA=",
  "signedAtUtc": "2024-07-19T14:15:32.4289698Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 16_2 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/16.2 Mobile/15E148 Safari/604.1",
  "signOrderIds": "251957250",
  "agreementId_f42077swSWW251957250": "f42077swSWW251957250 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)",
  "agreementId_29ca65PPrYx251957250": "29ca65PPrYx251957250 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"
}


{
  "at_hash": "OxQiyAYgYgblVuow2VK1iw",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1721392080",
  "birthdate": "1953-07-04",
  "exp": "1721395681",
  "iat": "1721392081",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "44a1eaca-d623-4af7-87fe-eea2cbfa2be6",
  "name": "Rene Flemming Mina Jakobsen",
  "nonce": "638569888491339484.MWJjYWMwODEtMTVhMC00NTRhLTk4YjAtYWU1ODdhZTUwZTVhOGNiOWYyMWMtN2YyMC00NTcwLTg0MGQtMGExODcwYzAxOGQ2",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "96491ea7-91ec-4f60-a153-d8af327d87b0",
  "rat": "1721392052",
  "sid": "87ec9dd3-27a8-4df2-ad7e-ca8968aaf40f",
  "ssn": "15915641",
  "sub": "96491ea7-91ec-4f60-a153-d8af327d87b0",
  "transaction_id": "c2fdd83d-d549-43c4-862b-9dbc257b4895",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitIdBusiness",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-OTE3ZDI4ZmMtMmRjZS00MjMzLWFjZTctMDczZDhlMzY5ZDEwfDAwMDAwMDAyfDdkOWY1ZWIxLTk5YzItNDc0Ny05Y2ExLTUzN2FhMzI2NzkzY3wyNTE5NTcyNTA=",
  "signedAtUtc": "2024-07-19T12:28:02.4538602Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Linux; Android 10; K) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/126.0.0.0 Mobile Safari/537.36",
  "signOrderIds": "251957250",
  "agreementId_f42077swSWW251957250": "f42077swSWW251957250 (jeg underskriver dette dokument på vegne af Christensen Kjærulff Statsautoriseret Revisionsaktieselskab som: Revisor)",
  "agreementId_c21a45MNzwR251957250": "c21a45MNzwR251957250 (jeg underskriver dette dokument på vegne af Christensen Kjærulff Statsautoriseret Revisionsaktieselskab som: Revisor)"
}
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