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Ledelsespategning

Komplementar og Bestyrelse har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabséret
1. januar - 31. december 2022 for K/S PARK ALLE 3. ARHUS.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 27. juni 2023

Bestyrelse

Ole Bjervig Pedersen

Komplementar

Ejendomsselskabet af 22/12
1982 ApS

\R
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Den uafhaengige revisors revisionspiategning

Til kapitalejeren i K/S PARK ALLE 3. ARHUS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S PARK ALLE 3. ARHUS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance 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. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzer-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®,
Vi er uafthengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede revisi-
onsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhzavelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden pé arsregnskabets note 6, hvoraf det fremgér, at der er vasentlig
usikkerhed forbundet med mélingen af investeringsejendommen. Vores konklusion er ikke
modificeret vedrerende dette forhold.

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 nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sztte driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet 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 gore dette.

ﬂ-i>\f‘.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning
med en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar
sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forirsaget af besvig-
elser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

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

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

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vae-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionsptegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet el-
ler, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lzngere
kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder p en sidan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

R
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Den uafthaengige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den averste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
maessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle 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 lase ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 27. juni 2023

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

Sean Christensen
registreret revisor
MNE-nr. mne24773
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Selskabsoplysninger
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i investering i og drift af fast ejendom.
Kommanditselskabet ejer 1 udlejningsejendom centralt beliggende i Aarhus C.

Usikkerhed ved indregning og méling

Der er usikkerhed forbundet med mélingen af kommanditselskabets investeringsejendom, der er
malt pd grundlag af et forventet investeringsafkast pa 6,75% (6,5% i 2021). I det beregnede
driftsoverskud indgér skennet leje pd lejemdl, der pt. ikke er reguleret til markedsleje. Den
skennede leje medferer en starre usikkerhed end normalt. Safremt ejendommen veerdianszttes pa
grundlag af afkast der afviger med + / - 0,25%, vil dette bevirke en @ndret verdiansettelse i
sterrelsesorden t.kr. - 385 / + 415 i forhold til den indregede dagsveerdi.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 113.973, og selskabets balance
pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 16.875.673.

Resultatet er negativt pavirket af at der ikke har veeret fuld lejeindtasgt for 2022.

Selskabets aktivitet er i al vaesentlighed uzendret i forhold til foregiende ar.

-
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S PARK ALLE 3. ARHUS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
hajere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

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

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

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

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

Nettoomszetning
Husleje indregnes séledes, at den svarer til regnskabsperioden.

'»
I. »
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtzgter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter.

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

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter, tab pa debitorer og skatter mv., der aftholdes i for-
bindelse med den udlejning af ejendomme, som indgér i nettoomseetningen.

Personaleomkostninger
Kommanditselskabet har i regnskabsaret ikke haft lennet personale.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle an-
legsaktiver.

Vzrdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder érets @ndring i dagsvardien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta og
amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat

Kommanditselskabet er ikke s@rskilt skattepligtigt, hvorfor der ikke er indregnet skatter i ars-
regnskabet.

National Revision 8
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlegsaktiver

Andre anleg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restvardier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 5ér 0%

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Kostprisen for investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte
tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til materialer,
komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Investeringsejendomme omfatter 1 ejendom beliggende i Aarhus, der udlejes til bade erhverv og
beboelse.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsvardi. Verdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Dagsvaerdi beregnes pa grundlag af en
afkastbaseret model. Ved opgerelsen af dagsvardien for ejendommene tages der udgangspunkt i
normaliserede lejeindtgter. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratreekkes. Dagsvardien opgeres herefter ud fra den beregnede nettohusleje og
afkast samt forventningen til afkastet af investeringen. Afkastsatsen fastlaegges pa baggrund af
eksterne magleres bedemmelser af markedsniveauet.

%
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objek-
tiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er vardiforringet.
Hyvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrznsningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrarende efterfolgende regnskabsér.

Vardipapirer
Verdipapirer der bestar af bersnoterede aktier, males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger herunder bankindestidender.

Gealdsforpligtelser

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

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gzld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gzld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

NS
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver

Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Avrets resultat

Overfort resultat

\R
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Note 2022 2021
kr. kr.

972.867 203.673
-59.014 -52.984
913.853 150.689
~1.061.027 200.000
-147.174 350.689
1 355.096 352.737
2 -93.949 -100.518
113.973 602.908
113.973 602.908
113.973 602.908
11
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Verdipapirer
Vzrdipapirer

Likvide beholdninger
Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

R
National Revision

Note 2022 2021

kr. kr.
10.400.000  10.600.000
86.024 104.838
3 10.486.024  10.704.838
10.486.024  10.704.838
0 583.984
11.816.676  11.861.588
162.285 0
4.507 0
11.983.468  12.445.572
4 211 215
211 215
114.586 28.370
12.098.265  12.474.157
22.584.289  23.178.995
12
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Vedtzgtsmassige reserver
Overfert resultat

Egenkapital

Geld til kreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Anden g=ld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gazldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og méling
Eventualforpligtelser

Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser
Antal ansatte

National

)
\

Note 2022 2021
k. kr.
940.000 940.000
868.275 868.275
15.067.398  14.953.425
16.875.673  16.761.700
5.223.892 5.491.341
5 5.223.892 5.491.341
5 269.285 265.222
40.758 30.105
166.172 165.842
8.509 264.785
0 200.000
484.724 923.954
5.708.616 6.417.295
22.584.289  23.178.995
6
7
8
9
13

This document has esignatur Agreement-1D: 92b127WKyJh250318705



Noter

2022 2021
kr. kr.
1 Finansielle indtzegter
Renteindtzegter fra tilknyttede virksomheder 355.087 352.685
Andre finansielle indtegter 9 52
355.096 352.737
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 4.945 4.935
Andre finansielle omkostninger 89.004 95.583
93.949 100.518
3 Aktiver der males til dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 6.551.871
Tilgang i arets legb 861.027
Kostpris 31. december 2022 7.412.898
Veardireguleringer 1. januar 2022 4.048.129
Arets verdireguleringer -1.061.027
Verdireguleringer 31. december 2022 2.987.102
Regnskabsmzessig vaerdi 31. december 2022 10.400.000
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Noter

3 Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvzerdi af investeringsejendommene

Kommanditselskabets ejendom omfatter en udlejningsejendom med forretning og beboelse,
centralt beliggende i Aarhus C.

Ejendommen er malt til dagsvzrdi pa grundlag af et afkast pa 6,75% (6,5% pr. 31. december
2021).

Séfremt ejendommen vardiansattes pa grundlag af et afkast, der afviger med +/ - 0,25% vil

dette bevirke en @ndret verdiansattelse 1 sterrelsesorden tkr. - 385 /+ 415 i forhold til den
malte dagsveerdi.

2022 2021
kr. kr.

4 Veaerdipapirer
Beorsnoterede aktier 211 215

211 215

Dagsvardien pr. 31. december 2022 udger kr. 211. Der er i resultatopgerelsen for 2022
indregnet et urealiseret kurstab pa kr. 4.

5 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld
Geld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2022 2022 nesie ar efter 5 ar
Geld til kreditinstitutter 5.756.563 5.493.177 269.285 4.118.356
5.756.563 5.493.177 269.285 4.118.356

6 Usikkerhed ved indregning og maling

Der er usikkerhed forbundet med mélingen af kommanditselskabets investeringsejendom, der
er malt pd grundlag af et forventet investeringsafkast pa 6,75% (6,5% i 2021). I det beregnede
driftsoverskud indgér skennet leje pa lejemal, der pt. ikke er reguleret til markedsleje. Den
skennede leje medforer en starre usikkerhed end normalt. Safremt ejendommen
vaerdianszttes pa grundlag af afkast der afviger med +/ - 0,25%, vil dette bevirke en 2ndret
vardiansa®ttelse i sterrelsesorden t.kr. - 385 /+ 415 i forhold til den indregede dagsvardi.

N 1 )
B %
| |
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Noter

7 Eventualforpligtelser

9

Kommanditselskabet har en momsreguleringsforpligtelse pa ejendom ca. kr. 253.000.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut er deponeret ejerpantebreve nom. kr.
7.179.000 med pant i ejendomme, regnskabsmaessig verdi kr. 10.400.000,

Kommanditselskabet har herudover ikke foretaget sikkerhedsstillelser eller pantsatninger.

2022 2021
kr. kr.
Antal ansatte
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 0 0
».
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