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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. december 2022 
for K/S MIDTJYLLAND 2004.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. 
december 2022.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Birkerød, den 7. juni 2023

Direktion

Elvar Ejendomme ApS 

Bestyrelse

Jørgen Svendsen-Tune Torben Nordbæk
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Til kapitalejerne i K/S MIDTJYLLAND 2004
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for K/S MIDTJYLLAND 2004 for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. december 2022, 
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet 
udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2022, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. 
december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen 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 revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
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 for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 
revisionen. Herudover:
 
* Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 

besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 
* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 
* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis 
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.

 
* Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
 
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 revision 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 
revisionen 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.
 

Helsingør, den 7. juni 2023

Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma

CVR-nr. 30195264

Jacob Ulrikkeholm Klinkby

Statsautoriseret revisor

mne45875

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: T
N

27
2-

4K
D

5V
-8

AN
5Y

-K
VA

Q
G

-U
8I

X6
-E

AS
JE



K/S MIDTJYLLAND 2004

Virksomhedsoplysninger
 

6
 

Virksomheden K/S MIDTJYLLAND 2004

Blokken 74 

3460 Birkerød

Telefon 25404581

E-mail Elvarejendomme@gmail.com

CVR-nr. 28322879

Stiftelsesdato 31. december 2004

Regnskabsår 1. januar 2022 - 31. december 2022

Bestyrelse Jørgen Svendsen-Tune

Torben Nordbæk

Direktion Elvar Ejendomme ApS 

Revisor Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma

Stationspladsen 1 og 3

3000 Helsingør

CVR-nr. 30195264
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i udlejning af ejendommen Avnvej 5 i Herning. 
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et resultat på kr. 
1.517.543, og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum på kr. 11.558.560, og en 
egenkapital på kr. -2.390.901.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
 
Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende år.
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Generelt
Årsrapporten for K/S MIDTJYLLAND 2004 for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-virksomheder. 
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 

Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ejendomsomkostninger
samt andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning vedrørende lejeindtægter for udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i takt med,
at ydelsen leveres til køber, når lejeindtægten kan opgøres pålideligt og betaling for ydelsen forventes modtaget.
 
Nettoomsætningen måles til dagsværdi af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter opkrævet på vegne af
trejdepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.
 
Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens hovedaktiviteter, 
herunder fortjeneste ved salg af materielle anlægsaktiver.
 
Ejendomsomkostninger
Omkostninger vedrørende udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv. 
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i resultatopgørelsen.
 
Indtægter fra kapitalandele i tilknyttede, associerede virksomheder og kapitalinteresser
Indtægter fra kapitalandele omfatter den forholdsmæssige andel af resultatet efter skat samt eventuel regulering 
af intern avance/tab og fradrag af afskrivning på koncerngoodwill.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Finansielle 
poster omfatter renteomkostninger mv.
 
Skat af årets resultat
Kommanditselskabet er ikke selvstændigt skattepligtigt, hvorfor årsrapporten ikke indeholder skat.
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Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af 
investeringsejendomme'.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.
 
Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i
resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort med et afkastkrav på 5,85 %.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af 
virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller 
tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller 
negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.
 
Virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos 
disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre værdi i det omfang, det vurderes 
uerholdeligt.
 
Såfremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beløb 
under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække 
den tilknyttede virksomhed og kapitalinteressens underbalance.
 
Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser vises som reserve for 
nettoopskrivning efter indre værdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger 
kostprisen.
 
Virksomheden har valgt at anse indre værdis metode som målegrundlag.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld 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 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Note
2022
kr. 

2021
kr. 

Bruttofortjeneste 1.306.846 355.907

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 519.389 0

Driftsresultat 1.826.235 355.907

Finansielle omkostninger -308.692 -217.434

Resultat før skat 1.517.543 138.473

Skat af årets resultat 0 0

ÅRETS RESULTAT 1.517.543 138.473

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 1.517.543 138.473

Resultatdisponering 1.517.543 138.473
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Note
2022
kr. 

2021
kr. 

AKTIVER

Investeringsejendomme 1 11.250.000 11.000.000

Materielle anlægsaktiver 11.250.000 11.000.000

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2 0 0

Finansielle anlægsaktiver 0 0

Anlægsaktiver 11.250.000 11.000.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 117.769 67.986

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 400.000

Andre tilgodehavender 0 72.360

Tilgodehavender 117.769 540.346

Likvide beholdninger 190.791 583.848

Omsætningsaktiver 308.560 1.124.194

Aktiver 11.558.560 12.124.194
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Note
2022
kr. 

2021
kr. 

PASSIVER

Virksomhedskapital 750.000 750.000

Overført resultat -3.140.901 -4.658.444

Egenkapital -2.390.901 -3.908.444

Gæld til realkreditinstitutter 8.010.475 10.090.193

Anden gæld 461.574 439.107

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 4.463.276 4.270.676

Deposita 209.869 230.869

Langfristede gældsforpligtelser 3 13.145.194 15.030.845

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 542.931 641.807

Leverandører af varer og tjenesteydelser 22.500 17.500

Anden gæld 238.836 342.486

Kortfristede gældsforpligtelser 804.267 1.001.793

Gældsforpligtelser 13.949.461 16.032.638

Passiver 11.558.560 12.124.194

Usikkerhed om going concern 4

Eventualforpligtelser 5

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6

Nærtstående parter 7
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Virksomheds- Overført
 

 

kapital resultat
 

I alt

kr. kr.
 

kr.

Egenkapital 1. januar 2022 750.000 -4.658.444
 

-3.908.444

Årets resultat 0 1.517.543
 

1.517.543

Egenkapital 31. december 2022 750.000 -3.140.901
 

-2.390.901
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2022 2021

 kr. kr.

1. Investeringsejendomme

Kostpris primo 15.836.000 15.836.000

Afgang i årets løb -269.389 0

Kostpris ultimo 15.566.611 15.836.000

Dagsværdireguleringer primo -4.836.000 -4.836.000

Årets reguleringer 519.389 0

Dagsværdireguleringer ultimo -4.316.611 -4.836.000

Regnskabsmæssig værdi ultimo 11.250.000 11.000.000

Ejendommen er værdiansat ud fra en afkastbaseret model. Der er ikke anvendt valuar til fastsættelse af
dagsværdien.

Følgende oversigt angiver det anvendte afkastkrav og påvirkningen på ejendommens dagsværdi ved ændringer i
afkastkravet på henholdsvis +0,5% og -0,5%, hvor øvrige faktorer i dagsværdiberegningen er uændrede.

Anvendt afkastkrav i %:
2022, 6,49%
2021, 5,85%.

Regulering af ejendommens dagsværdi pr. 31. december 2022 i t.kr. som følge af ændring af anvendt afkastkrav:
+0,5%: -805 t.kr.
-0,5%: 940 t.kr.

2022 2021

 kr. kr.

2. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris primo 150.000 150.000

Kostpris ultimo 150.000 150.000

Af- og nedskrivninger primo -150.000 -150.000

Af- og nedskrivninger ultimo -150.000 -150.000

Regnskabsmæssig værdi ultimo 0 0

Årets resultat kan specificeres således:

Boxleje Herning ApS ( CVR.nr. 36 99 70 44) - 75 % Ejerandel -11.840 -860.387

-11.840 -860.387
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3. Langfristede gældsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

 kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 8.010.475 542.931 6.209.188

Anden gæld 461.574 0 0

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 4.463.276 0 0

Deposita 209.869 0 0

13.145.194 542.931 6.209.188

4. Usikkerhed om going concern

Selskabet er i 2022 påbegynde afdrag på lån til kreditforeningen. Der forventes et resultat for 2023 på niveau med 
2021. 

Der forventes at blive behov for indbetalinger fra kommanditisterne for, at selskabet kan overholde sine forpligtelser 
over for kommanditselskabets kreditorer og långivere.

Ledelsen forventer, at kommanditisterne vil kunne indfri ovenstående indbetalingskrav.

5. Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger

Til sikkerhed for gæld er der givet pant for realkreditlån på 10.732 t.kr., ejerpantebrev på 4.500 t.kr. (Jyske Bank)
i investeringsejendomme.

7. Nærtstående parter

Dattervirksomhed 1:

Virksomhedens CVR-nr.:   36 99 70 44
Virksomhedens navn:         Boxleje Herning ApS
Virksomhedens hjemsted: Herning
Ejerandel:                              75 %
Egenkapital:                          - 860.387
Årets resultat:                        - 11.840
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