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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 for Ejendomsselskabet Vaevervej 33-35 A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 6. februar 2022

Direktion:

Ole Vestergaard

Bestyrelse:

Peter Aggerholm Kai Vestergaard Ole Vestergaard
Formand
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Vaevervej 33-35 A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vaevervej 33-35 A/S for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalop-
gorelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

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 2021 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt 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
ledelsen anser for n@dvendig 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 arsregnskabet pa 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfgrer specifikt kraavede 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
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres 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.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold 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
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 6. februar 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Bo Sgrensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32750
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er kab, salg og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultat og gkonomiske udvikling er realiseret i overensstemmelse med det forventede og
anses af ledelsen for tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Finansielle indtaegter.....cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Finansielle omkostninger.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiinneenns

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.ccooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2021
kr.

1.375.283

-131.924

1.243.359

1 15.603
2 -54.810

1.204.152

3 -264.753

939.399

939.399

939.399

2020
kr.

1.148.625

181.000

1.329.625

9.124
-64.855

1.273.894

-422.327

851.567

851.567

851.567
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiees

8144 (o (=] S
OMSZETNINGSAKTIVER.....cviiiiiiiiiiiiitiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnnns

AKTIVER ...

PASSIVER

Fi =] =10 1 - | P PP PP
OVerfart OVersKUd....oovveeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e eeeiaaeaes

] 3 Y o I Y
Hensaettelse til udskudt skat.....cooevviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeenees

KreditinsStitUtter. .o e
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiiinna.

Prioritetsgald.....ccceiiiiiiiiiiiiii it e e es
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccevvvineennn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.........ccoevviiiiiiiiiinnnnnn..
SelsKabsSKat. .. .uveeet e
Skyldig sambeskatningsbidrag........ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnnn.
ANden gald....viiiiiii i e e,
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccoovviiiiiiiiiiiiniinna.

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen

PASSIVER ...t

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2021

kr.

16.299.000
4 16.299.000

16.299.000

822.727
822.727

307.899

1.130.626

17.429.626

1.500.000
7.189.950

8.689.950

3.085.320

3.085.320

4.473.515
5 4.473.515

648.125
17.000
147.677
216.096

0

151.943
1.180.841

5.654.356

17.429.626

2020
kr.

16.271.000
16.271.000

16.271.000

744.124
744.124

352.588

1.096.712

17.367.712

1.500.000
6.250.552

7.750.552

3.036.502

3.036.502

5.138.763
5.138.763

628.992
26.895
181.799
147.838
142.066
314.305
1.441.895

6.580.658

17.367.712
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EGENKAPITALOPGO@RELSE
Overfart
Aktiekapital overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2021........coeveiiieiniiiieiiiiniieieieeenens 1.500.000 6.250.551 7.750.551
Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes 939.399 939.399

Egenkapital 31. december 2021...........ccovviviiiiiiiiiiiiiinin.. 1.500.000 7.189.950 8.689.950
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NOTER

Note

Finansielle indtaegter 1
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder...................... 15.603 9.124
15.603 9.124

Finansielle omkostninger 2
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 54.810 64.855
54.810 64.855

Skat af arets resultat 3
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 216.096 147.838
Regulering skat vedrgrende tidligere ar..........cccvvveveenennnens -161 142.066
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn. 48.818 132.423
264.753 422.327

Materielle anlaegsaktiver 4
Investeringsejen
omme
KOSEPris 1. JANUAN 20271 .. e eeiiriiieteeeiieeeeeennnneeeeeennneeessennnneessennnneeseennns 25.693.828
LI 1 57 Lo T S PP PP 159.924
Kostpris 31. december 2021 .........oiiiiiiiiiiiiiiii i, 25.853.752
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021, ....c.vviiiiiiiieeiieiiiieereennnnnes -9.422.828
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..cv i, -131.924
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............ccoviiiiiiiiiinnn, -9.554.752

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnnen, 16.299.000
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Erhvervsejendom
Dagsvaerdi 31. december 2021 ....oiiiiiiii ittt ieeiii e e eaaaas 16.299.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........vouveuiueinieeinieneneineneennnss -131.924

Dagsveerdi for erhvervsejendom

Ejendommen er en lagerejendom beliggende i Aulum og er fuldt udlejet til tredjemand pa en
kontrakt der tidligst kan fraflyttes i 2025. Lagerejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp
af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af
investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

De fremtidige pengestramme baserer sig pa ejendommens budget for de kommende 5 ar, som
tager udgangspunkt i en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 160 kr., arlige
driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 244 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 8 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 8 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
industriejendomme i omradet.

Ved udsving i afkastprocenten pa 0,5 % vil vaerdien af ejendommen ligge i intervallet mellem
15.340 tkr. og 17.386 tkr.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgeeld 31/12 2020
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Kreditinstitutter........oooeiiiiiiiiiiiiiinn... 5.121.640 648.125 1.913.670 5.767.755

5.121.640 648.125 1.913.670 5.767.755

12

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet har sammen med sgsterselskabet Karetmagervej 1 ApS og moderselskabet Bavaria
Holding A/S overfor sgsterselskabet Ejendomsselskabet Balle Huse af 23/3 2007 ApS’
kreditorer afgivet tilbagetrasdelseserklaering vedrerende det til enhver tid tilgodehavende
belgb hos det navnte selskab. Endvidere har selskabet tilkendegivet, at det til enhver tid vil
sikre den ngdvendige likviditet, saledes Ejendomsselskabet Balle Huse af 23/3 2007 ApS kan
imgdekomme sine finansielle forpligtelser. Tilgodehavendet udger O kr. pr. 31. december
2021.

Heaeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for OK Silkeborg

Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for realkreditinstitutter, 5.137 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 16.299 tkr.

2021 2020

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vaevervej 33-35 A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlagsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende gaeld og transaktioner i fremmed valuta samt
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes
med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dasgvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastleegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

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
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



