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Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Årsrapport 2022/23

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Ejendomsselskabet Ladefogedvej
Århus ApS for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter og pengestrømme
for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hammelev, den 18. december 2023
Direktion:

Herluf Baun Høst
direktør
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Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Årsrapport 2022/23

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS for regnskabsåret 1. juli
2022 - 30. juni 2023, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, pengestrømsop-
gørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabslo-
ven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrømme for
regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-
vet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

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.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen 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 års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt 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 fejlin-
formation, 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 revi-
sion, 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. Fejlinformatio-
ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne 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 professio-
nel 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, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 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.
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Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Årsrapport 2022/23

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 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 usik-
kerhed 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 revisi-
onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysnin-
ger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret på det revisi-
onsbevis, 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 note-
oplysningerne, 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 bl.a. 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 hen-
hold 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 fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 18. december 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Lars Mortensen
statsaut. revisor
mne32743
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Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Årsrapport 2022/23

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Adresse, postnr., by Lysbjergvej 8D, Hammelev, 6500 Vojens

CVR-nr. 28 28 92 35
Stiftet 7. december 2004
Hjemstedskommune Haderslev
Regnskabsår 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Direktion Herluf Baun Høst, Direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Skibbroen 16, 6200 Aabenraa
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Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Årsrapport 2022/23

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomheden væsentligste aktiviteter består i at udleje lejemål på adressen Ladefogedvej 31A - 53D i
Århus. Ejendommen omfatter 34 lejemål til boligformål.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2022/23 udviser et underskud på 2.271.227 kr. mod et overskud
på 357.145 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 30. juni 2023 udviser en egenkapital på 
19.098.625 kr. 

Virksomheden måler investeringsejendomme til dagsværdi. Årets dagsværdiregulering af
investeringsejendomme udgør -3.353 t.kr. Måling af investeringsejendomme til dagsværdi indebærer
skøn over afkastkrav og driftsafkast. Der henvises til note 6 for omtale af centrale forudsætninger og
følsomheder ved opgørelse af dagsværdien.

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Årsrapport 2022/23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Resultatopgørelse

Note kr. 2022/23 2021/22

Bruttofortjeneste 1.273.897 1.227.941
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -3.353.000 0

Resultat før finansielle poster -2.079.103 1.227.941
3 Finansielle omkostninger -832.728 -770.277

Resultat før skat -2.911.831 457.664
4 Skat af årets resultat 640.604 -100.519

Årets resultat -2.271.227 357.145

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -2.271.227 357.145

-2.271.227 357.145
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Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Årsrapport 2022/23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Balance

Note kr. 2022/23 2021/22

AKTIVER
Anlægsaktiver

5 Materielle anlægsaktiver
6 Investeringsejendomme 37.647.000 41.000.000

37.647.000 41.000.000

Anlægsaktiver i alt 37.647.000 41.000.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 0 21.101
Periodeafgrænsningsposter 22.900 22.229

22.900 43.330

Likvide beholdninger 319.036 317.859

Omsætningsaktiver i alt 341.936 361.189

AKTIVER I ALT 37.988.936 41.361.189
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Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Årsrapport 2022/23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Balance

Note kr. 2022/23 2021/22

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 3.750.000 3.750.000
Overført resultat 15.348.625 17.020.767

Egenkapital i alt 19.098.625 20.770.767
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 2.681.917 3.410.216

Hensatte forpligtelser i alt 2.681.917 3.410.216
Gældsforpligtelser

7 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 8.958.160 9.579.230
Anden gæld 668.481 1.436.539

9.626.641 11.015.769
Kortfristede gældsforpligtelser

7 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 676.661 810.414
Gæld til banker 33.970 75
Leverandører af varer og tjenesteydelser 254.720 213.303
Gæld til tilknyttede virksomheder 4.632.487 3.738.824
Skyldig sambeskatningsbidrag 256.668 552.440
Deposita 545.435 547.960
Anden gæld 0 121.223
Periodeafgrænsningsposter 181.812 180.198

6.581.753 6.164.437

Gældsforpligtelser i alt 16.208.394 17.180.206

PASSIVER I ALT 37.988.936 41.361.189

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

10 Sikkerhedsstillelser
11 Nærtstående parter

9

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: H
XK

H
7-

7J
KE

5-
W

L8
M

Y-
IB

6A
P-

I3
VP

D
-F

E3
AV



Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Årsrapport 2022/23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2022 3.750.000 17.020.767 20.770.767
Overført via resultatdisponering 0 -2.271.227 -2.271.227
Andre værdireguleringer af egenkapital 0 768.058 768.058
Skat af egenkapitaltransaktioner 0 -168.973 -168.973

Egenkapital 30. juni 2023 3.750.000 15.348.625 19.098.625
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Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Årsrapport 2022/23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Pengestrømsopgørelse

Note kr. 2022/23 2021/22

Årets resultat -2.271.227 357.145
12 Reguleringer 3.480.454 2.196.770

Pengestrømme fra primær drift før ændring i driftskapital 1.209.227 2.553.915
13 Ændring i driftskapital -60.287 267.160

Pengestrømme fra primær drift 1.148.940 2.821.075
Betalt selskabsskat -552.440 -290.934

Pengestrømme fra driftsaktivitet 596.500 2.530.141

Afdrag på langfristede gældsforpligtelser -754.823 -844.454
Forskydning i renteswap -768.058 -2.096.251
Forskydning af gæld til tilknyttede virksomheder 893.663 489.511

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet -629.218 -2.451.194

Årets pengestrøm -32.718 78.947
Likvider 1. juli 317.784 238.837

14 Likvider 30. juni 285.066 317.784
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Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Årsrapport 2022/23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmel-
se med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser
for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter præsenteres som sær-
skilte regnskabsposter i balancen.

Ændringer i dagsværdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingel-
serne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes som særskilte regnskabsposter i ba-
lancen og i reserven for sikringstransaktioner under egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transak-
tion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overføres beløb, som tidligere er indregnet på egenkapital-
en til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i ind-
tægter eller omkostninger, overføres beløb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgør-
elsen i den periode, hvor det sikrede påvirker resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har valgt IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning.

Indtægter, som består af huslejeindtægter fra investeringsejendomme, indregnes i nettoomsætning
såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med henvis-
ning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende administration af selskabet.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen
m.v.
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Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Årsrapport 2022/23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrations-
selskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles
investeringsejendomme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under
posten dagsværdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af den
enkelte ejendoms driftsafkast og et for ejendommen relevant afkastkrav (afkastmetoden).

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af investeringsejendomme vurderes årligt for indikationer på
værdiforringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien
opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab efter en individuel vurdering af tilgodehavender.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter bankindeståender.
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Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Årsrapport 2022/23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, hvor opgørelse af
skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den
af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og måling af gældsforpligtelser.

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrører
indtægter i efterfølgende regnskabsår.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen på
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgøre en pålidelig dagsværdi efter ovenstående niveauer, måles aktivet eller
forpligtelsen til kostprisen.
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Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Årsrapport 2022/23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Pengestrømsopgørelsen

Pengestrømsopgørelsen viser virksomhedens pengestrømme for året fordelt på drifts-, investerings- og
finansieringsaktivitet, årets forskydning i likvider samt virksomhedens likvider ved årets begyndelse og
slutning.

Pengestrømme fra driftsaktivitet opgøres som årets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter,
ændring i driftskapital og betalt selskabsskat.

Pengestrømme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med køb og salg af virksomheder
og aktiviteter samt  køb og salg af immaterielle, materielle og finansielle aktiver.

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet omfatter ændringer i størrelse eller sammensætning af virk-
somhedens selskabskapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lån, afdrag på rente-
bærende gæld og betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristet bankgæld samt kortfristede værdipapirer, som
uden hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdi-
ændringer.

15

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: H
XK

H
7-

7J
KE

5-
W

L8
M

Y-
IB

6A
P-

I3
VP

D
-F

E3
AV



Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Årsrapport 2022/23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Noter

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2022/23 2021/22

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 167.000 80.800
Andre finansielle omkostninger 665.728 689.477

832.728 770.277

4 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 87.695 91.265
Årets regulering af udskudt skat -728.299 9.254

-640.604 100.519

5 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. juli 2022 26.361.484

Kostpris 30. juni 2023 26.361.484

Opskrivninger 1. juli 2022 14.638.516
Årets værdireguleringer -3.353.000

Opskrivninger 30. juni 2023 11.285.516

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2023 37.647.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrørende materielle anlægsaktiver henvises til note 10.

Værdireguleringen på -3.353 t.kr. er ført i resultatopgørelsen som dagsværdiregulering på
investeringsejendomme, og den regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2023, på 37.647 t.kr., er således
udtryk for dagsværdien pr. statusdagen. Der henvises i øvrigt til note 6.

6 Investeringsejendomme

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model (niveau 3 i
dagsværdihierakiet).

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Selskabets investeringsejendomme består af boligudlejningsejendomme beliggende på Ladefogedvej
31A-53D i Århus. Det samlede bygningsareal (inklusiv kælderareal) udgør 1.429 m2 fordelt på 34
lejemål. Alle lejemål er udlejet.
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Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Årsrapport 2022/23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Noter

Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er det fastsatte afkastkrav, der er opgjort til 4,25 % pr.
30. juni 2023, mod 4,07 % pr. 30. juni 2022. En forøgelse af afkastkravet med 0,5 % ville reducere
dagsværdien med 3.963 t.kr., mens en reduktion af afkastkravet på 0,5 % ville forøge dagsværdien med
5.019 t.kr.

Det er forudsat, at det normaliserede driftsresultat er uændret i følsomhedsberegningerne.

Afkastprocenten fastsættes på grundlag af udviklingen i markedsforholdene for den enkelte
ejendomstype og -beliggenhed. Afkastprocenten er endvidere understøttet af Colliers Markedsplus for
3. kvartal 2023 for nyere boligudlejningsejendomme beliggende i regionen med bedste beliggenhed
(4,13 % - 5,0 %).

Måling af investeringsejendomme til dagsværdi indeholder væsentlige elementer af ledelsesmæssige
skøn udover de aktuelle markedsforhold og er således forbundet med usikkerhed.

7 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

30/6 2023
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 9.634.821 676.661 8.958.160 5.974.630
Anden gæld 668.481 0 668.481 0

10.303.302 676.661 9.626.641 5.974.630

I anden gæld indgår negativ værdi af renteswaps på 668.481 kr. Renteswappen er indgået til sikring af
en fast rente på selskabets variabelt forrentede banklån. Renteswappen har en resthovedstol på 10.324
t.kr. og sikrer en fast rente på 4,55 % i restløbetiden 11 år. Rentegrundlaget er Cibor 6.

8 Afledte finansielle instrumenter

Dagsværdier

Selskabet har indgået finansielle kontrakter udvisende en nettomarkedsværdi på 668.481 kr. pr. 30.
juni 2023. 
Dagsværdireguleringen er udgiftsført over egenkapitalen og indregnet i balancen som gæld.

Dagsværdier

kr.
Regnskabs-

mæssig værdi Dagsværdi

Niveau for
opgørelse af

dagsværdi

Renteswaps -668.481 -668.481 2

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Høst 2021 Holding ApS som
administrationsselskab og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat på renter, royalties og udbytter.

10 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 9.635 t.kr. er der afgivet pant i ejendomme, hvis
regnskabsmæssige værdi udgør 37.647 t.kr. pr. 30. juni 2023.

Til sikkerhed for bankgæld og finansielle kontrakter er der udstedt ejerpantebreve nom. 15.000 t.kr.
Bankgæld udgør 34 t.kr. og negativ værdi af finansielle kontrakter udgør 668 t.kr. pr. 30. juni 2023.
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Ejendomsselskabet Ladefogedvej Århus ApS
Årsrapport 2022/23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Noter

11 Nærtstående parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted
Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

Høst 2021 Holding ApS Haderslev www.cvr.dk

kr. 2022/23 2021/22

12 Reguleringer
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 3.353.000 0
Skat af årets resultat 87.695 91.265
Udskudt skat -728.299 9.254
Egenkapitalsreguleringer 768.058 2.096.251

3.480.454 2.196.770

13 Ændring i driftskapital
Ændring i tilgodehavender 20.430 79.562
Ændring i leverandørgæld m.v. -80.717 187.598

-60.287 267.160

14 Likvider, ultimo
Likvide beholdninger ifølge balancen 319.036 317.859
Kortfristet gæld til banker -33.970 -75

285.066 317.784
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