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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2021 -
30. april 2022 for Viborg Lejebolig ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. april 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.

maj 2021 - 30. april 2022.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 6. oktober 2022

Direktion

Nikolaj Filtenborg Weir



Selskabsoplysninger

Selskabet Viborg Lejebolig ApS
Kjellerupvej 1
8800 Viborg
CVR-nr.: 29201005

Regnskabsperiode: 1. maj 2021 - 30. april 2022

Hjemsted: Viborg
Direktion Nikolaj Filtenborg Weir
Pengeinstitut Spar Nord

Dalgasgade 30

7400 Herning



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og méling

Ejendommenes vardi er fastlagt pd basis af en beregnet kapitalvaerdi. I den udstrekning
markedsrenter @ndrer sig og en investors rentekrav @ndres, eller ejendommens forhold 1 evrigt
@ndres, kan ejendommenes verdi tilsvarende a&ndre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021/22 udviser et overskud pé kr. 28.945, og selskabets balance
pr. 30. april 2022 udviser en egenkapital pd kr. 5.169.961.

Selskabets ejer mindre boligejendomme 1 Viborg. Selskabets portefolje bestar af ejendomme,
som er omfattet af fri huslejedannelse, da der er tale om ejendomme med 6 eller farre
beboelseslejligheder.

Ejendommene er alle beliggende i Viborg By.

Udlejningssituationen i 2021/22 har varet positiv, men den store nye boligmasse 1 Viborg By,
har dog medfert pres pa huslejeniveauet.

Arets resultat er veesentlig pavirket af renovering af tilkebte ejendomme, som ledelsen forventer
vil pavirke den fremtidige indtjening positivt.

Ledelsen finder arets resultat mindre tilfredsstillende. Der forventes fremafrettet en forbdring 1
den lebende drift pd ejendommene, men samtidig et pres pd vardierne som folge af det
nuvarende boligmarked.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Resultatopgerelse 1. maj 2021 - 30. april 2022

Note 2021/22 2020721

kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 778.859 688
Personaleomkostninger 1 -947.037 -540
Resultat for af- og nedskrivninger -168.178 148
Afskrivninger af materielle anlegsaktiver -16.901 -17
Andre driftsomkostninger 0 -46
Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer -185.079 85
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 384.648 1.663
Resultat for finansielle poster 199.569 1.748
Finansielle indtaegter 3 20.079 18
Finansielle omkostninger 4 -182.313 -157
Resultat for skat 37.335 1.609
Skat af arets resultat 5 -8.390 -306
Arets resultat 28.945 1.303
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 28.945 1.303

28.945 1.303




Balance pr. 30. april 2022

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Igangvarende arbejder for fremmed regning
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021/22 2020/21

kr. t.kr.

21.940.700 19.496

38.027 55

6 21.978.727 19.551

21.978.727 19.551

29.066 33

32.000 32

368.423 378

245.671 598

1.125 3

676.285 1.044

1 0

676.286 1.044

22.655.013 20.595




Balance pr. 30. april 2022

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geald til realkreditinstitutter

Langfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Geld til selskabsdeltagere og ledelse

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2021/22 2020/21
kr. t.kr.
130.000 130
5.039.961 5.011
5.169.961 5.141
896.559 888
896.559 888
4.129.379 4.230
7 4.129.379 4.230
7 168.611 209
10.507.958 8.209
63.722 40
1.144.539 0
3.162 20
295.064 295
276.058 1.563
12.459.114 10.336
16.588.493 14.566
22.655.013 20.595
8
9



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. maj 2021
Arets resultat

Egenkapital 30. april 2022

Virksomheds- Overfort
kapital resultat [alt
130.000 5.011.016 5.141.016
0 28.945 28.945
130.000 5.039.961 5.169.961




Noter

1

Personaleomkostninger

Lonninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Oplysning om dagsveerdi
Investeringsejendomme

Dagsverdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi,
primo

Andringer af dagsverdien, der indregnes 1 resultatopgerelsen

Dagsverdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi,
ultimo

2021/22 2020/21
kr. t.kr.
867.018 476
47.276 36
12.266 12
20.477 16
947.037 540
2 2
19.496.600 19.987
384.648 1.663
21.940.700 19.497




Noter

Finansielle indtaegter

Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle indtegter

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets udskudte skat
Sambeskatningsbidrag

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. maj 2021
Kostpris 30. april 2022

Af- og nedskrivninger 1. maj 2021
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 30. april 2022

Regnskabsmeessig vaerdi 30. april 2022

2021/22 2020/21
kr. t.kr.
20.079 16

0 2
20.079 18
11.298 33

171.015 124
182.313 157
8.390 89

0 217

8.390 306

Andre anleg,
driftsmateriel
og inventar

104.505

104.505

49.577
16.901

66.478

38.027



Noter

7 Langfristede galdsforpligtelser

Geald Geald Afdrag Restgaeld

1. maj 2021 30. april 2022 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 4.438.788 4.297.990 168.611 3.435.649
4.438.788 4.297.990 168.611 3.435.649

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Viborg Lejebolig Invest ApS
(Administrationsselskab) og hafter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat for indkomstaret 2017 og frem samt for kildeskat pd udbytter, renter

og royalties.
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Noter

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.298, er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 30/4 2022 udger t.kr. 8.028.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 2.617 i1 grunde og bygninger, hvis
regnskabsmessige vaerdi pr. 30/4 2022 udger t.kr. 20.378. Heraf er deponeret ejerpantebreve
for t.kr. 2.331 til sikkerhed for bankgaeld, mens ejerpantebreve for t.kr. 286 er deponeret til
sikkerhed for ejerforeninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Viborg Lejebolig ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2021/22 er aflagt i kr.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsa&tning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning samt andre driftsindtegter med fradrag af
ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatningen maéles til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkree-
vet pa vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes 1 omsa&tningen.

Ejendomsudgifter

Omkostninger til rdvarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjelpemateri-
aler, der er anvendt for at opné arets nettoomsatning.

Andre driftsindtzegter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhe-
dens aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlegsaktiver.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter 1 forhold til virksom-
hedens aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

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

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder drets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug

Der foretages line@re afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5ér 0 %

Aktiver med en kostpris pd under kr. 31.000 omkostningsferes 1 anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsatkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i1 kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder. Alle
laneomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgerelsen over lanets labetid.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige
regnskabsmassige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har veret muligt at finde dagsvaerdien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 30. april 2022 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret verdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstiende begivenheder. Denne nor-
malindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke
indgéar sarskilt andet sted i balancen, hvorved dagsverdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 5,00% - 7,50%, hvilket skal ses i1 forhold til et afkast pa
statsobligationer med 10 &rs lobetid pd 1,08% korrigeret for risikotilleg.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsveardi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i1 ud-
skudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte péd egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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