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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2022 for Ejendommen Adalsparken Esbjerg ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lejre, den 30. marts 2023

Direktion

Peter Svendsen Serensen Niels Kejser Grann
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendommen Adalsparken Esbjerg ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendommen Adalsparken Esbjerg ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerel-
se, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det 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 regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangi-
ge 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. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlasgger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

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

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

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

Risskov, den 30. marts 2023

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Torben Holm Laursen
statsautoriseret revisor
mne30193
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendommen Adalsparken Esbjerg ApS
Stentoften 3, Osted
4320 Lejre
CVR-nr.: 3349 80 71
Stiftet: 7. februar 2011
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Peter Svendsen Sgrensen
Niels Kejser Grann
Revision Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
Modervirksomhed Muslingevej Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at erhverve, udleje og salge fast ejendom og dertil knyttede aktiviteter.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets ordinaere resultat efter skat udger 624.435 kr. mod -321 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resul-
tat for tilfredsstillende.

Selskabets kab af ejendom er delvist finansieret af moderselskabet. Tilbagebetaling af mellemvaerende
til moderselskabet vil ske i takt med at selskabet genererer likviditet hertil jf. aftale med
moderselskab.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 626.044 -5.875
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 493.035 0
Resultat for finansielle poster 1.119.079 -5.875
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 0 5.463

2 @vrige finansielle omkostninger -318.535 0
Resultat for skat 800.544 -412
3 Skat af arets resultat -176.109 91
Arets resultat 624.435 -321
Forslag til resultatdisponering:
Overfares til overfert resultat 624.435 0
Disponeret fra overfert resultat 0 -321
Disponeret i alt 624.435 -321
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 13.650.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 13.650.000
Anlaegsaktiver i alt 13.650.000 0
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 139.651
Tilgodehavende selskabsskat 0 91
Tilgodehavender i alt 139.742
Likvide beholdninger 625.806 0
Omsaetningsaktiver i alt 625.806 139.742
Aktiver i alt 14.275.806 139.742
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 674.177 49.742
Egenkapital i alt 754,177 129.742
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 163.745 0
Hensatte forpligtelser i alt 163.745
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 7.112.419
5 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 7.112.419
5 Kortfristet del af langfristet gaeld 334.000 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 10.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.789.628 0
Selskabsskat 12.364 0
Anden geeld 94.473 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 6.245.465 10.000
Geeldsforpligtelser i alt 13.357.884 10.000
Passiver i alt 14.275.806 139.742
1 Kapitalberedskab
6 Oplysninger om dagsveerdi
7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska-
pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2021 80.000 50.063 130.063
Arets overforte overskud eller underskud 0 -321 -321
Egenkapital 1. januar 2022 80.000 49.742 129.742
Arets overforte overskud eller underskud 0 624.435 624.435
80.000 674.177 754.177
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Noter

1. Kapitalberedskab
Selskabets kgb af ejendom er delvist finansieret af moderselskabet. Tilbagebetaling af
mellemvaerende til moderselskabet vil ske i takt med at selskabet genererer likviditet hertil jf.
aftale med moderselskab.

2022 2021
2.  Qvrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 154.371 0
Andre finansielle omkostninger 164.164 0
318.535 0
3.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 12.364 -91
Arets regulering af udskudt skat 163.745 0
176.109 -91
4, Investeringsejendomme
Tilgang i arets lab 13.156.965 0
Kostpris ultimo 13.156.965 0
Arets regulering til dagsvaerdi 493.035 0
Regulering til dagsvaerdi ultimo 493.035 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 13.650.000 0

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er vurderet pa baggrund af en normalindtjeningsmodel.
Opgorelse af dagsvaerdi pa investeringsejendommen er i stort omfang baseret pa ledelsens skan.

Ved opgarelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved
fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostnin-
ger fratrackkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder mv.
Der er tale om en erhvervsejendom beliggende i Esbjerg.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.
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Noter

4, Investeringsejendomme (fortsat)

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfart vaerdi) er folgende afkastprocent lagt til grund:

Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent

Falsomhedsanalyse:

6,97%

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfgre et

andret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkast-

satserne andres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Veerdi af ejendomspor-

Regnskabsmaessig vaer-

Afkast% tefolje di Regulering
6,72 14.157.000 13.650.000 507.000
7,22 13.177.000 13.650.000 -473.000
5. Geeldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2022 fristet gaeld 31/12 2022 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 7.446.419 334.000 7.112.419 5.924.000
7.446.419 334.000 7.112.419 5.924.000
6.  Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
Dagsvaerdi ultimo 13.650.000
Arets aendringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen 493.035

Ejendommen Adalsparken Esbjerg ApS - Arsrapport for 2022
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Noter

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 7.594 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 13.650 t.kr.

Eventualposter
Eventualaktiver

Selskabet har et ikke indregnet skatteaktiv pa t.kr. 96.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Muslingevej Holding ApS som er administra-
tionsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for den
samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat
fremgar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfare, at sel-
skabets haftelse udger et andet belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendommen Adalsparken Esbjerg ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte
regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets 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 farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedragrende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i
den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger administration.
Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt gebyrer mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Moderselskabet 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. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kagbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vardiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvardi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at
veaere indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender
er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er
veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendommen Adalsparken Esbjerg ApS solidarisk og ubegraenset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opsta-
et inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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