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Ledelsespåtegning
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2023 - 31.
december 2023 for K/S AALBORG, LISELEJE.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med selskabets vedtægter samt 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
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.

Søborg, den 28/06/2024

Bestyrelse

Jens Hahn
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet
gennemgang
Til kapitalejerne i K/S AALBORG, LISELEJE

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for K/S AALBORG, LISELEJE for regnskabsåret 1. januar
2023 - 31. december 2023, der omfatter resultatopgørelse, balancen og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for
små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der
udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet 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 konklusion.
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Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
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 årsregnskabet på
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar

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 derudover
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.

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 ledelsesberetningen
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
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 28/06/2024

Lægård Revision Statsautoriseret revisionsfirma
CVR-nr.: 18437082
Kurt Lægaard, mne15013
Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning
Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af erhvervsejendomme.
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi under balancen. Værdireguleringerne i forbindelse
hermed føres over resultatopgørelsen.
 
Værdiansættelse af investeringsejendommen er baseret på ledelsens skøn af ejendommens realistiske
salgsværdi pr. balancedagen og er afhængig af en række usikre faktorer, herunder fastlæggelse af fremtidigt
lejeniveau, udlejningsgrad, fremtidige driftsomkostninger og afkastkrav under hensyntagen til det vurderede,
aktuelle markedsniveau. Det er ledelsens vurdering, at værdiansættelsen af investeringsejendommen pr. 31.
december 2023 udtrykker dagsværdien af investeringsejendommen i den nuværende markedssituation.
 
Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Det ordinære resultat efter skat udgør -1.319.446 kr. Bestyrelsen anser årets resultat som forventet.
 
Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Der er efter regnskabsåret udløb ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets
finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
Årsrapporten for K/S Aalborg, Liseleje er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem melser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.
 
Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde , og ak tivets
værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå , og
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.
Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.
 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
på debitorer og operationelle leasingomkostninger.
 
Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi samt
gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt andre finansielle indtægter
fra tilknyttede virksomheder.
 
Balancen
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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. Ejendommene
værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år
sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsværdi. Den
anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
 
Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes
i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.
 
Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.
 
Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.
 
Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for
indikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
 
Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den
regnskabsmæssige værdi.
 
Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkostninger
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 aktivgruppen efter endt
brugstid.
 
Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere be står.
Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.
 
Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.
 
Gældsforpligtelser
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 lånets
underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.
 
Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Skat
Regnskabet indeholder ikke skat, idet de enkelte kommanditister medtager resultatet fra kommanditselskabet
i deres respektive indkomstopgørelser.
 
Resultatfordeling og andel i egenkapital
Årets resultat samt balanceposter er fordelt blandt kommanditisterne i forhold til deres andel af
kommanditkapitalen.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2023 - 31. dec. 2023
Note 2023 2022

kr. kr.
Nettoomsætning 1.888.427 2.656.026
     Andre eksterne omkostninger -53.430 -26.086
Ejendomsomkostninger -258.358 -271.855
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -2.755.014 -14.147.004

Bruttoresultat -1.178.375

Bruttofortjeneste/Bruttotab 2.358.085

Resultat af ordinær primær drift -1.178.375 -11.788.919

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -14.147.004
Andre finansielle indtægter 135 0
Øvrige finansielle omkostninger 1 -141.206 -189.961

Ordinært resultat før skat -1.319.446 -11.978.880

Årets resultat -1.319.446 -11.978.880

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -1.319.446

I alt -1.319.446 -11.978.880
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Balance 31. december 2023
Aktiver

Note 2023 2022
kr. kr.

Investeringsejendomme 9.387.200 20.842.996

Materielle anlægsaktiver i alt 2 9.387.200 20.842.996

Anlægsaktiver i alt 9.387.200 20.842.996

Andre tilgodehavender 46.047 148.025

Tilgodehavender i alt 46.047 148.025

Likvide beholdninger 0 390.933

Omsætningsaktiver i alt 46.047 538.958

AKTIVER I ALT 9.433.247 21.381.954
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Balance 31. december 2023
Passiver

Note 2023 2022
kr. kr.

Overført resultat 2.919.920 3.239.367

Egenkapital i alt 2.919.920 3.239.367

Gæld til realkreditinstitutter 5.526.231 16.158.790

Langfristede gældsforpligtelser i alt 3 5.526.231 16.158.790

Gæld til realkreditinstitutter 307.450 1.387.638
Gæld til banker 47.684 0
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder 122.586 121.973
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social
sikring 509.376

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 987.096 1.983.797

Gældsforpligtelser i alt 6.513.327 18.142.587

PASSIVER I ALT 9.433.247 21.381.954
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Noter

1. Øvrige finansielle omkostninger

 1. Øvrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder udgør 8.301 kr. mod 8.254 kr. sidste år.
Andre finansielle omkostninger udgør 132.905 kr. mod 181.708 kr. sidste år

2. Materielle anlægsaktiver i alt

   

  Grunde og
bygninger    

  kr.    

Kostpris primo 34.228.377    
Tilgang 0    
Afgang -22.602.989    
Kostpris ultimo 11.625.388    

     
Opskrivninger primo 0    
Årets opskrivning 0    
Opskrivninger ultimo 0    

     
Af- og nedskrivning primo -13.385.381    
Årets afskrivning -2.285.105    
Tilbageførsel ved afgang 13.432.298    
Af- og nedskrivning ultimo -2.238.188    

     
Regnskabsmæssig værdi ultimo 9.387.200    
 
Investeringsejendommen består af et retail erhvervslejemål beliggende i Liseleje.
Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.
Ved opgørelse af afkastet for den enkelte ejendom tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.
Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
Ejendommen beliggende i Liseleje er værdiansat med udgangspunkt i et afkastkrav på 9,75 % pr.
31. december 2023.
Årets dagsværdiregulering andraget -2.285.105.
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3. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag
næste år

Langfristet
andel  

  kr. kr. kr.  
Prioritetsgæld 5.833.681 -307.450 5.526.231  
         
         
  5.833.681 -307.450 5.526.231  

4. Oplysning om eventualforpligtelser

Kommanditselskabet har ikke påtaget sig kautions-, garanti-, eller andre eventualforpligtelser,
udover hvad der er sædvanligt for et ejendomsselskab og i øvrigt fremgår af årsregnskab og noter.
 

5. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

 Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 5.834, er der givet ejerpant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør t.kr. 9.387.
Den eneste ansvarlige deltager i selskabet er selskabets komplementar Aalborg, Liseleje 2004 ApS,
der som komplementar hæfter direkte og ubegrænset for alle selskabets forpligtelser med hele sin
formue

6. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2023
Gennemsnitligt antal ansatte 0


