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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Ejendomsselskabet Soma Consult ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver 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.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hjerring, den 14. juni 2024

Direktion:

Henrik Nykjaer Morten Mellerkaer Jim Christensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Soma Consult ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Soma Consult ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven 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
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Hjerring, den 14. juni 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ole Ejsing
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28683
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Andre finansielle indtaegter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
@vrige finansielle omKostnNiNger........ccvvvviiiiiiiiiieirnennnnes

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.ccooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2023
kr.

162.633

-289.571

-126.938

14.519
-232.754

-345.173

1 74.957

-270.216

-270.216

-270.216

2022
tkr.

450

450

15
-135

330

-73

257

257

257
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccevvennene
Udskudte skatteaktiver....oovvverriiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeneeenns
Tilgodehavende selskabsskat.........coovviiiiiiiiiiiiiiiinennanenn.
Periodeafgraansningsposter......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenn.
Tilgodehavender.........ccocviiiiiiiiiiiiii e

OMSAETNINGSAKTIVER. .....coiiiiiiiiiiiiiii

AKTIVER ...t

PASSIVER

Anpartskapital....oooiieeeiiiiiiiii i i e e
Overfart resultat...ccoeeeeeiiiiiiiiiii i iaeeeees

EGENKAPITAL. ....oviiiiiiiiiiiiin e

Geeld til realkreditinstitutter.......ccooceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenn.
Geeld til pengeinstitutter....cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse.........ccevvveennnnenn..
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiinnn..

Geeld til realkreditinstitutter.......cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Geeld til pengeinstitutter.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiriiiiiiireeieeeens
=1 1013 ¢ | S PP
Vi aa (S = 2= <1 Lo R PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiiiinn...
GZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiieiieneeinenneennaens

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2023
kr.

6.336.149
6.336.149

6.336.149

3.600
97.016
34.000
13.634

148.250

148.250

6.484.399

200.000
1.390.323

1.590.323

2.815.522
920.059
756.754

4.492.335

111.000
272.845
0

17.896
401.741

4.894.076

6.484.399

2022
tkr.

6.327
6.327

6.327

22

13
39

39

6.366

200
1.660

1.860

2.944
1.021
176
4.141

107
140
101

17
365

4.506

6.366
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EGENKAPITALOPG@RELSE

kr.
Egenkapital 1. januar 2023.....ccuveiiiiiiiiiiiiieereeirnneeeaennnnes
Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes

Egenkapital 31. december 2023..........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaeen,

Overfort
Anpartskapital resultat

200.000 1.660.539
-270.216

200.000 1.390.323

| alt

1.860.539

-270.216

1.590.323
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NOTER
2023 2022
kr. tkr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 0 135
Regulering af udskudt skat.......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn. -74.957 -62
-74.957 73
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStPris 1. JANUAr 2023, .. cciiiiiietttieiieeeeeeninneeeeeennneeessesnnneessennnneeseennns 6.267.580
LI 157 Lo T S PP 298.867
Kostpris 31. december 2023 .........coiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 6.566.447
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023........ciiiiiiiiiiiiiiiiieeereennnnns, 59.273
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..ov i, -289.571
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023.............cciiiiiiiiiinnnn, -230.298
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnen, 6.336.149

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Erhvervsejendom
Dagsvaerdi 31. december 2023 ....cciiiiiiiiiiiitieiiieteteeaneeeeeennnaeesrennnns 6.336.149
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........o..veviiuieieiininininiieiinennnes -289.571

Dagsveerdi for erhvervsejendom

Ejendommen er udlejet til kiropraktor og fysioterapeut og er beliggende i Hjgrring.
Ejendommen er fuldt udlejet. Ejendommens dagsveerdi vurderes pa baggrund af en
vardiansattelse efter en Discounted Cash Flow-model, hvor dagsvaerdien baseres dels pa
vaerdien af de fremtidige pengestremme i en 10-arig budgetperiode og dels pa veerdien i
terminalperioden, der ligger efter budgetperioden.

De fremtidige pengestreamme baserer sig pa ejendommens budget for de kommende 10 ar,
som tager udgangspunkt i en uaendret lejeindteaegt, arlige driftsomkostninger inkl. vedli-
geholdelse pa 155 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100%. Der er indregnet en inflationsrate
pa 3%.

Ved beregningen er anvendt en diskonteringsrente for skat pa 8,4%, som er fastlagt under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv. Diskonteringsrenten pa 8,4% svarer til det
generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme i Hjgrring.

10

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse....

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2023
geeld i alt

2.926.522
1.030.059
756.754

4.713.335

Afdrag Restgeeld
naeste ar efter 5 ar

111.000 2.177.156
110.000 480.000
0 0

221.000 2.657.156

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut 2.645 tkr. er der givet pant i grunde og bygninger,
der pr. 31. december 2023 har en regnskabsmaessig vaerdi pa 6.336 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 1.800 tkr., der giver pant i ovenstaende grunde
og bygninger deponeret til sikkerhed for bankgaeld.

Medarbejderforhold

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit:

2023

11

Note

3
31/12 2022
geeld i alt
3.050.523
1.140.547
175.000
4.366.070

4

5
2022

6
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Soma Consult ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Ejendommen er udlejet til kiropraktor og fysioterapeut og er beliggende i Hjarring. Ejendommen er
fuldt udlejet. Ejendommens dagsvaerdi vurderes pa baggrund af en vaerdiansattelse efter en
Discounted Cash Flow-model, hvor dagsvaerdien baseres dels pa vaerdien af de fremtidige
pengestrgmme i en 10-arig budgetperiode og dels pa vardien i terminalperioden, der ligger efter
budgetperioden.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne
baseres primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret
pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte
tilgodehavende eller portefalje.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



