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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for Ejendomsselskabet Th. Nielsensgade 62,
Herning ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet 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 redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 15. maj 2024

Direktion

Emmeli Thusing Kronborg
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Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Th. Nielsensgade 62, Herning ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Th. Nielsensgade 62, Herning ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2023 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Holstebro, den 15. maj 2024

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Anders Holdgaard Jensen
statsautoriseret revisor
mne33708
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Th. Nielsensgade 62, Herning ApS
Svanekevej 2
7400 Herning
CVR-nr.: 3069 47 08
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Emmeli Thusing Kronborg
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hjaltesvej 8
7500 Holstebro
Modervirksomhed Kronborg Holding Vildbjerg ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestéet af keb, salg og udlejning af fast ejendom og
anden investeringsvirksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 30.815 kr. mod 166.236 kr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
-1.897.414 kr. mod -369.956 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.

Regnskabsaret har vaeret preeget af en fejlslagen ombygning af selskabets ejendom.

Ejendommen har varet igennem en lengere og problemfyldt renovering. Ved igangsetningen af
renoveringen havde man en forventning om en godkendelse af beboelse i yderligere en del af
ejendommen. Den godkendelse kan man desvarre ikke opna.

En ny vardiansattelse af ejendommen viser nu, at ejendommens veardi er betydelig mindre end vaerdien i
seneste aflagte arsrapport. Vardireguleringen af ejendommen vil medfere, at egenkapitalen i selskabet er
negativ.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Der er efter regnskabsérets udleb ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling i negativ retning.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Th. Nielsensgade 62, Herning ApS er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at
folge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfaolgende 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 konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger
Omkostninger vedragrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlzegsaktiver
Den regnskabsmassige vaerdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i

tilknyttede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vardiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsverdien er den hejeste vaerdi af kapitalverdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestreomme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Ejendomsselskabet Th. Nielsensgade 62, Herning ApS - Arsrapport for 2023 6



i I

RSM

Anvendt regnskabspraksis

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafthengig
kaber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som 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. Verdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles 1 normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte veerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

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 aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Th. Nielsensgade 62, Herning ApS forholds-
massigt over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter
opstédet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gacldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrarende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter
ne avancer og -tab.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 1&-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 30.815 166.236
Veardiregulering af investeringsejendomme -2.335.000 -538.109
Resultat for finansielle poster -2.304.185 -371.873

1 Finansielle omkostninger -128.417 -102.445
Resultat for skat -2.432.602 -474.318
2 Skat af arets resultat 535.188 104.362
Arets resultat -1.897.414 -369.956
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfort resultat -1.897.414 -369.956
Disponeret i alt -1.897.414 -369.956
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Aktiver
Note 2023 2022
Anlzgsaktiver
3 Investeringsejendomme 2.600.000 4.925.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.600.000 4.925.000
Anlzgsaktiver i alt 2.600.000 4.925.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 21.604 0
Tilgodehavender i alt 21.604 0
Likvide beholdninger 0 2.840
Omsatningsaktiver i alt 21.604 2.840
Aktiver i alt 2.621.604 4.927.840
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Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat -2.267.370 -369.957
Egenkapital i alt -2.142.370 -244.957

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat 29.091 542.675
Hensatte forpligtelser i alt 29.091 542.675
Geldsforpligtelser

4  Geld til realkreditinstitutter 2.049.699 2.121.367
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 2.049.699 2.121.367
Kortfristet del af langfristet gaeld 80.000 83.000
Geld til pengeinstitutter 8.663 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.240.591 2.130.701
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 305.347 239.852
Selskabsskat 0 13.904
Anden geeld 50.583 41.298
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.685.184 2.508.755
Gezldsforpligtelser i alt 4.734.883 4.630.122
Passiver i alt 2.621.604 4.927.840

5 Oplysninger om dagsveerdi
6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse
Virksomhedska-  Overfort resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 125.000 -369.957 -244.957
Arets overforte overskud eller underskud 0 -1.897.414 -1.897.414
125.000 -2.267.371 -2.142.371
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Noter

2023 2022
1.  Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 32.430 29.579
Andre finansielle omkostninger 95.987 72.866
128.417 102.445
2.  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat -21.604 13.904
Arets udskudt skat -513.584 -118.266
-535.188 -104.362
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 4.782.165 4.244.056
Tilgang i érets lab 10.000 538.109
Kostpris 31. december 2023 4.792.165 4.782.165
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 142.835 680.944
Arets regulering til dagsvardi -2.335.000 -538.109
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 -2.192.165 142.835
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2023 2.600.000 4.925.000

Selskabets investeringsejendom bestar af 1 boligejendom, samt 1 lagerbygning beliggende i
Herning. Ejendommen rummer 3 boliglejemal.

Ekstern vurderingsmand har medvirket ved vurderingen af ejendomme til en samlet dagsverdi pa
2.600.000 kr.
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Noter

31/12 2023 31/12 2022

4. Gald til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 2.129.699 2.204.367
Heraf forfalder inden for 1 ar -80.000 -83.000

2.049.699 2.121.367
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 1.718.369 1.798.369

5.  Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 31. december 2023 2.600.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen -2.335.000

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, er der deponeret et pantebrev pa t.kr. 2.420 med pant
i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udger 2.600 t.kr.

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Kronborg Holding, Vildbjerg ApS, CVR-nr.

30208218, som administrationsselskab og haefter forholdsmassigt for skattekrav i sambeskatnin-
gen.

Selskabet hafter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Ejendomsselskabet Th. Nielsensgade 62, Herning ApS - Arsrapport for 2023 14



