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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for Ejendomsselskabet Assg 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 redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vonge, den 11. juni 2024

Direktion

Asbjorn Helmer Kristensen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Ass@ ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Assg ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

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 najagtigheden 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.

Terring, den 11. juni 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Lene Minor Brgdsgaard
statsautoriseret revisor
mne32857
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Assg ApS
Vonge Skovvej 25
7173 Vonge
CVR-nr.: 27 49 40 72
Stiftet: 19. december 2003
Hjemsted: Vejle Kommune
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
20. regnskabsar
Direktion Asbjorn Helmer Kristensen
Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bredgade 29
7160 Torring
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er investering i samt udlejning af fast ejendom og dermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 544.543 kr. mod 680.190 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat
udgar 827.253 kr. mod 1.170.487 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabets investeringsejendomme er i arsrapporten veerdisat til 8,7 mio. kr. Med udgangspunkt i
ejendomsportefaljens sammensatning, ejendommenes stand og beliggenhed samt de seneste ars
renteudvikling og udviklingen pa markedet generelt, er afkastet for ejendommene beregnet med et
gennemsnitligt afkast pa 7,26%. Der er i regnskabsaret foretaget en positiv vaerdiregulering af de
samlede ejendomsportefslje pa 850 t.kr. Det er ledelsens vurdering, at selskabets
investeringsejendomme er indregnet til markedsvaerdien pa nuvaerende tidspunkt.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Assg ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedragrende investerignsejendomme 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 og administration
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Anvendt regnskabspraksis

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

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, gaeld og transaktioner i frem-
med valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelser under acon-
toskatteordningen 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.

Balancen

Nedskrivning pa anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for in-
dikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er la-
vere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere be-
star. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.
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Anvendt regnskabspraksis

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 kaber. 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”.

Finansielle anlaegsaktiver

Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Andre veerdipapirer, som ikke er bgrsnoterede, males til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind-
vindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at
vaere indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender
er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er
vardiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedraren-
de efterfolgende regnskabsar.

Ejendomsselskabet Assa ApS - Arsrapport for 2023 7



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z&n-
dring i udskudt skat som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfol-
gende ar.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 544.543 680.190
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 850.000 1.000.000
Andre driftsomkostninger -108.750 0
Andre finansielle indtaegter 655 286

1 @vrige finansielle omkostninger -242.758 -179.318
Resultat for skat 1.043.690 1.501.158
2 Skat af arets resultat -216.437 -330.671
Arets resultat 827.253 1.170.487
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 0 300.000
Overfares til overfert resultat 827.253 870.487
Disponeret i alt 827.253 1.170.487
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 8.750.000 10.800.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 8.750.000 10.800.000
4 Andre vardipapirer og kapitalandele 15.000 15.000
Finansielle anlaegsaktiver i alt 15.000 15.000
Anlaegsaktiver i alt 8.765.000 10.815.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 5.793 22.430
Andre tilgodehavender 2.808.183 65.760
Periodeafgraensningsposter 18.854 12.988
Tilgodehavender i alt 2.832.830 101.178
Likvide beholdninger 51.278 166.675
Omsaetningsaktiver i alt 2.884.108 267.853
Aktiver i alt 11.649.108 11.082.853
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Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 5.837.341 5.010.088
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 300.000
Egenkapital i alt 5.962.341 5.435.088
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 678.500 869.723
Hensatte forpligtelser i alt 678.500 869.723
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.287.753 2.241.177
Geeld til pengeinstitutter 180.612 208.481
Deposita 205.912 210.990
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.674.277 2.660.648
Kortfristet del af langfristet gaeld 991.238 191.132
Geeld til pengeinstitutter 112.808 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.625 101.360
Selskabsskat 373.660 73.448
Anden geeld 1.834.695 1.745.490
Periodeafgraensningsposter 5.964 5.964
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.333.990 2.117.394
Geeldsforpligtelser i alt 5.008.267 4.778.042
Passiver i alt 11.649.108 11.082.853

7 Oplysninger om dagsvaerdi

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse
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Foreslaet udbyt-

Virksomhedska- te for regnskabs-

pital Overfort resultat aret | alt

Egenkapital 1. januar 2022 125.000 4.139.601 300.000 4.564.601
Arets overforte overskud eller

underskud 0 870.487 0 870.487

Egenkapital 1. januar 2023 125.000 5.010.088 300.000 5.435.088

Udloddet udbytte 0 0 -300.000 -300.000
Arets overforte overskud eller

underskud 0 827.253 0 827.253

125.000 5.837.341 0 5.962.341
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Noter

2023 2022

1.  @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 242.758 179.318
242.758 179.318

2.  Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 407.660 107.448
Arets regulering af udskudt skat -191.223 223.223
216.437 330.671
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Noter
31/12 2023 31/12 2022
3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 6.996.346 6.996.346
Afgang i arets lab -1.167.334 0
Kostpris ultimo 5.829.012 6.996.346
Regulering til dagsvaerdi primo 3.803.654 2.803.654
Arets regulering til dagsvaerdi 850.000 1.000.000
Regulering til dagsvaerdi, afhaendede aktiver -1.732.666 0
Regulering til dagsvaerdi ultimo 2.920.988 3.803.654
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 8.750.000 10.800.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 7 boligejendomme pa i alt 1.126 m? beliggende i

Torring og Give.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-

veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) 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 handelser.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende

hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre

sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes

lgbetid og lejernes bonitet mv.

Ejendomsselskabet Assa ApS - Arsrapport for 2023
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2023 31/12 2022
Afkastkrav, bolig sekundaer beliggenhed 7,26 7,88

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 8.750 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveaerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 82 t.kr.
Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsveaerdien pa 94
t.kr.

31/12 2023 31/12 2022
4.  Andre vardipapirer og kapitalandele
Kostpris primo 15.000 15.000
Kostpris ultimo 15.000 15.000
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 15.000 15.000
5. Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 2.243.362 2.397.420
Heraf forfalder inden for 1 ar -955.609 -156.243
1.287.753 2.241.177
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 886.131 1.579.750
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Noter

31/12 2023 31/12 2022

6. Geld til pengeinstitutter
Geeld til pengeinstitutter i alt 216.241 243.370
Heraf forfalder inden for 1 ar -35.629 -34.889
180.612 208.481
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 21.223 60.197

7. Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-

ejendomme
Dagsvaerdi ultimo 8.750.000
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopggrelsen 850.000

8. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.243 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udgger 4.600 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 1.467 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld.
Ejerpantebrevene giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veaerdi pr. 31.
december 2023 udger 6.100 t.kr.

Selskabet har deponeret pantebrev pa ialt 600 t.kr. til sikkerhed for bakgaeld, Pantebrevet giver
pant i ejendommen Aalevej 37, 7160 Tarring, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december
2023 udger 800 t.kr. Pantebrevet er deponeret til sikkerhed for prioritetslan i Jyske Bank.

Selskabet har deponeret pantebrev pa i alt 400 t.kr. til sikkerhed for andre kreditinstitutter.
Pantebrevet giver pant i ejendommen Vongevej 31, 7160 Taerring, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31. december 2023 udger 1.500 t.kr.
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