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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomsselskabet Frederiksgade Skive ApS
Bjgrnevej 4

7800 Skive

CVR-nr.: 19216535
Hjemsted: Skive
Regnskabsar: 01.01.2022 - 31.12.2022

Direktion
Kaj Ove Madsen, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Slotsgade 3, st.

7800 Skive

CVR-nr. 33963556
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2022 - 31.12.2022 for
Ejendomsselskabet Frederiksgade Skive ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022 -

31.12.2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Jeg anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.2022 - 31.12.2022 for
opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Skive, den 30.05.2023

Direktion

Kaj Ove Madsen
direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering
om opstilling af arsregnskabet

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Frederiksgade Skive ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Frederiksgade Skive ApS for regnskabsaret 01.01.2022 -
31.12.2022 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter samt anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, den daglige ledelse 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.

Aarhus, den 30.05.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Michael Bach Naja Vestergaard Jessen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19691 MNE-nr. mne49070
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet i at eje og udleje udlejningsejendommen
Frederiksgade 4, Skive.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Ledelsen anser arets resultat som vaerende tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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2022 2021
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 486.846 500.021
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (64.345) 57.856
Driftsresultat 422.501 557.877
Andre finansielle omkostninger 1 (120.533) (116.947)
Resultat for skat 301.968 440.930
Skat af arets resultat 2 (66.751) (96.504)
Arets resultat 235.217 344.426
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 235.217 344.426
Resultatdisponering 235.217 344.426
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Balance pr. 31.12.2022

Aktiver
2022 2021
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 7.815.938 7.880.283
Materielle aktiver 3 7.815.938 7.880.283
Anlagsaktiver 7.815.938 7.880.283
Andre tilgodehavender 9.027
Tilgodehavender 9.027
Likvide beholdninger 1.018.408 564.919
Omsaetningsaktiver 1.027.435 564.919
Aktiver 8.843.373 8.445.202
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Passiver
2022 2021
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfart overskud eller underskud 2.986.038 2.750.821
Egenkapital 3.486.038 3.250.821
Udskudt skat 260.934 237.000
Hensatte forpligtelser 260.934 237.000
Deposita 76.014 94.068
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 168.285 165.166
Geeld til tilknyttede virksomheder 4.779.294 4.617.356
Skyldige sambeskatningsbidrag 42.817 46.504
Anden geeld 29.991 34.287
Kortfristede gaeldsforpligtelser 5.096.401 4.957.381
Gaeldsforpligtelser 5.096.401 4.957.381
Passiver 8.843.373 8.445.202
Eventualforpligtelser 4
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgerelse for 2022
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 2.750.821 3.250.821
Arets resultat 0 235.217 235.217
Egenkapital ultimo 500.000 2.986.038 3.486.038
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Noter
1 Andre finansielle omkostninger
2022 2021
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 115.434 113.389
Renteomkostninger i avrigt 5.099 3.558
120.533 116.947
2 Skat af arets resultat
2022 2021
kr. kr.
Aktuel skat 42.817 46.504
Andring af udskudt skat 23.934 50.000
66.751 96.504

3 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 9.025.667
Kostpris ultimo 9.025.667
Opskrivninger primo (1.145.384)
Arets opskrivninger (64.345)
Opskrivninger ultimo (1.209.729)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 7.815.938

Selskabets investeringsejendom er en kombineret erhvervs- og beboelsesejendom pa 1.116 m2 beliggende

i Skive.

Investeringsejendommen er, jf. anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model. Den arlige leje udger 533 kr./m2. Afkastkravet udger 5,75 % pr. 31.12.2022 (5,75 % pr.

31.12.2021)

En forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere dagsveerdien med 625 t.kr.

En formindskelse af afkastkravet med 0,5%-point vil forgge dagsveerdien med 744 t.kr.

Ejendommen er vaerdiansat til 7.004 kr./m2.

Der er indregnet en negativ dagsvaerdiregulering pa 64 t.kr. pr 31.12.2022

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsveerdien.
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4 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med KOM Invest A/S som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter
for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambe-
skatningen fremgar af administrationsselskab.

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i eiendommen.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte aktiver udger 7.816 t.kr. pr. 31.12.2022 mod 7.880 t.kr. sidste ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter. Disse indregnes i takt med huslejerne forfalder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje
i regnskabsaret, herunder vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme, der ikke er
opkraevet direkte hos lejerne.
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Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til
tilknyttede virksomheder samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med den
del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger. Efter farste indregning males ejendommene til
dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejendom vil kunne salges for til en uathaengig kaber.
Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pa baggrund af beregnede kapitalveerdier for de forventede
pengestremme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalveerdierne anvendes en
diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Regnskabsarets reguleringer
til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



