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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for Ejendomsselskabet Banegardsvej, Grindsted
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Grindsted, den 28. maj 2024

Direktion

Benny Egsgaard
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Banegardsvej, Grindsted ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Banegardsvej, Grindsted ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og avrige oplysninger, som De har til-
vejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grindsted, den 28. maj 2024

Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Uffe Conradsen
statsautoriseret revisor
mne48482
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Banegardsvej, Grindsted ApS
Narre Torv 2
7200 Grindsted
CVR-nr.: 17 14 56 49
Stiftet: 1. juli 1993
Hjemsted: Billund Kommune
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
30. regnskabsar
Direktion Benny Egsgaard
Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hedemarken 23
7200 Grindsted
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar af udlejning samt keb og salg af ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 510 t.kr. mod 534 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udger
216 t.kr. mod -453 t.kr. sidste ar.

Ved fastseettelsen af markedsvaerdien (bogfert veerdi) er der benyttet et afkastkrav pa 6,50% for
lejligheder beliggende i Grindsted.

Som konsekvens af forholdene pa ejendomsmarkedet, hvor aktiviteten i perioder kan vare lave, knytter
der sig en usikkerhed til fastsaettelse af vaerdien af selskabets beholdning af investeringsejendomme.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 509.600 533.758
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 0 -820.534

1 Personaleomkostninger -39.000 0
Driftsresultat 470.600 -286.776
2 @vrige finansielle omkostninger -192.678 -61.236
Resultat for skat 277.922 -348.012
Skat af arets resultat -62.326 -105.204
Arets resultat 215.596 -453.216

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 0 600.000
Overfares til overfert resultat 215.596 0
Disponeret fra overfert resultat 0 -1.053.216
Disponeret i alt 215.596 -453.216
Ekstraordinaert udbytte vedtaget efter regnskabsarets udlgb 488.000 0

Ejendomsselskabet Banegardsvej, Grindsted ApS - Arsrapport for 2023 5



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 8.429.255 8.429.255
Materielle anlaegsaktiver i alt 8.429.255 8.429.255
Anlaegsaktiver i alt 8.429.255 8.429.255
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 3.623 2.419
Tilgodehavender i alt 3.623 2.419
Omsaetningsaktiver i alt 3.623 2.419
Aktiver i alt 8.432.878 8.431.674
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Balance 31. december

Passiver
2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 3.246.755 3.031.159
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 600.000
Egenkapital i alt 3.446.755 3.831.159
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 3.197.281 3.214.679
Deposita 184.942 177.942
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.382.223 3.392.621
Kortfristet del af langfristet geeld 17.397 17.399
Geeld til pengeinstitutter 1.539.634 1.077.606
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 16.000 16.000
Selskabsskat 8.326 47.204
Anden geeld 22.543 49.685
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.603.900 1.207.894
Gaeldsforpligtelser i alt 4.986.123 4.600.515
Passiver i alt 8.432.878 8.431.674
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse

Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Foreslaet udbyt-

Virksomhedska- te for regnskabs-
pital Overfort resultat aret | alt
Egenkapital 1. januar 2022 200.000 4.084.375 600.000 4.884.375
Udloddet udbytte 0 0 -600.000 -600.000
Resultatdisponering 0 -1.053.216 600.000 -453.216
Egenkapital 1. januar 2023 200.000 3.031.159 600.000 3.831.159
Udloddet udbytte 0 0 -600.000 -600.000
Resultatdisponering 0 215.596 0 215.596
200.000 3.246.755 0 3.446.755
Ejendomsselskabet Banegardsvej, Grindsted ApS - Arsrapport for 2023 8



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
2023 2022
1.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 39.000 0
39.000 0
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 0
2.  Qvrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 192.678 61.236
192.678 61.236
3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 6.083.679 6.083.679
Kostpris ultimo 6.083.679 6.083.679
Regulering til dagsvaerdi primo 2.345.576 3.166.110
Arets regulering til dagsvaerdi 0 -820.534
Regulering til dagsvaerdi ultimo 2.345.576 2.345.576
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 8.429.255 8.429.255

Selskabets investeringsejendom bestar af 13 lejligheder beliggende i Grindsted.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsveaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-
de haendelser.

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

Ved fastseettelsen af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er der benyttet et afkastkrav pa 6,50% for
lejligheder beliggende i Grindsted.
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Noter
4. Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 3.214.678 17.397 3.197.281 3.104.000
Deposita 184.942 0 184.942 184.942
3.399.620 17.397 3.382.223 3.288.942
5. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.215 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 8.429 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 1.400 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anlagsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Banegardsvej, Grindsted ApS er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge
enkelte regler for klasse C-virksomheder.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, andre driftsindtagter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og lokaler.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrarende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og kurstab vedrgrende vaerdipapirer samt tillaeg og godtggrelser under acontoskatteord-
ningen 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig keber. Dagsvaerdien opgares ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uaendret 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 begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

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
acontoskatter.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

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. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfaerselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Geeld 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.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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