TIf.: 96 26 38 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
herning@bdo.dk Birk Centerpark 30
P — www.bdo.dk DK-7400 Herning

CVR-nr. 2022 26 70

PROJEKTSELSKABET DZAMNINGEN, HERNING APS
VESTERGADE 41, 7400 HERNING

ARSRAPPORT

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinaere generalforsamling,
den 21. april 2022

Steen Zaulich

CVR-NR. 31 28 12 53



|IBDO 2

INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Selskabsoplysninger
SelSKADSOP Y S I Er et eiiiittt ittt ettt et ittt eeeteeeeeeaaseeeeeenanaaeeeanns 3
Erkleeringer
LEdElSESPATEGNING. c. v v etineirintet et ettt et eneaeeneeeerenresenrasesenserensesensaserennenenses 4
Revisors erklaering om opstilling af finansielle oplysninger........cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn. 5
Ledelsesberetning
[I=Te [ Y= 01T (= 4 3 - S PP PPt 6
Arsregnskab 1. januar - 31. december
=1 o] o1 T (=] - PP PP 7
512 U ol 8
EgenKapitalopgarelse ... .ttt it i i e e e eaa s 9
0 = 10-11
ANVeNdt regNSKabDSPraKSIS . . ..uetetiiiii ittt te ettt teeaiaeeeeeeaiaeeeeeeannenaenn 12-13

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med
begraenset haeftelse - og en del af det internationale BDO netvaerk bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revisor

Projektselskabet Daemningen, Herning ApS
Vestergade 41
7400 Herning

CVR-nr.: 31281253

Stiftet: 29. februar 2008
Kommune: Herning

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Steen Zaulich
Benny Christensen

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Birk Centerpark 30
7400 Herning



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Projektselskabet Daamningen, Herning 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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.
Herning, den 21. april 2022

Direktion:

Steen Zaulich Benny Christensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Projektselskabet Daemningen, Herning ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Projektselskabet Damningen, Herning ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 pa grundlag af selskabets bogfaring og avrige 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.

Herning, den 21. april 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23302
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at investere i og udvikle byggeprojekter, udlejning af
ejendomme samt hermed beslagtet virksomhed.

Selskabet har i 2021 afsluttet projektet med opferelse af 48 boliger til udlejning. Der er indgaet
lejekontrakter for 90 % af boligerne, og der er for disse dels sket indflytning i 2021, mens der for den
resterende del sker indflytning i 2022. Det er forventningen at de fa lejemal der endnu ikke er udlejet,
inden for kort tid vil blive udlejet.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling, jf. dog nedenfor.

Forventninger til fremtiden

Der er ledelsens forventning at der med afslutningen af projektet med opfarelsen af de 48 boliger, og
med en forventning om en udlejningsprocent snarligt pa 100 %, at der vil genereres en lgbende
overskudsgivende drift, som kan servicere de geaeldsforpligtelser der er optaget i forbindelse med
finansiering af projektet.

I relation til finansiering af projektet er dette finansieret dels via byggekredit og dels via
ejerselskaberne. Byggekreditten vil i 2022, som felge af afslutning af projektet, blive indfriet og
erstattet af en langerevarende realkreditfinansiering. Tilsvarende vil ejerkredsen i lighed med
tidligere ar indskyde fornaden likviditet til servicering af gaelden i selskabet.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE. ..ot e
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................
DRIFTSRESULTAT ....neiiiiiiiieiee et e e et e e e e
Finansielle omkostninger.......ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
RESULTAT FOR SKAT. ...ttt aees
Skat af arets resultat......oe.veveeeeeeniirieereieeireeeieeeeeeenens

ARETS RESULTAT ..couiiiniiiiiieiineeieiieeieeie e e e eaieeaneeans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2021
kr.

192.845

5.763.902

5.956.747

2 -1

5.956.746

3 -1.310.483

4.646.263

4.646.263

4.646.263

2020
kr.

-31.695

3.765.309

3.733.614

-1.844

3.731.770

-814.881

2.916.889

2.916.889

2.916.889
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees
Tilgodehavender fra salg......ccevvieiinieiiiiiiieiiiiiiieennnnnnes
Andre tilgodehavender........ccviiiiiiiiiiiiiiiii i
Periodeafgraensningsposter.....cooevviiiiiiiiiiiiiiiieieenennnnnennns
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eieas
[ 114 e [= ) N
OMSZETNINGSAKTIVER.....c.uttiiiiiiiiiieeiieeienieeeneens

AKTIVER ...

PASSIVER

Anpartskapital....oeereeeiieiiiiiiiiiiiiiii i errr e e e
Overfart resultat...oooeeeeeiiiiiiiiiiiii i

EGENKAPITAL. ...ottiitiiiiiiii i i eieeieeneeneenaeaneeanaens
Hensaettelse til udskudt skat.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn...
HENSATTE FORPLIGTELSER......cctiitiiitiiiiinieiieeneenneeanenns
BaANKIAN. . cuveinie i
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........cccevvevnnnnnn..
ANden gald. . .viiiiiiii i e e
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiiinnnn.
G/ELDSFORPLIGTELSER........cctiitiiiiiiiiniennieineennenneeanenes

PASSIVER ...t

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2021
kr.

94.325.000
94.325.000

94.325.000
5.483
40.726
4.301
50.510
427.551
478.061

94.803.061

125.000
6.034.376

6.159.376
2.341.048
2.341.048
46.239.734
13.190.039
26.872.864
86.302.637
86.302.637

94.803.061

2020
kr.

20.548.000
20.548.000

20.548.000
0

15.584

0

15.584
669.526
685.110

21.233.110

125.000
1.388.113

1.513.113
1.018.921
1.018.921
0

7.188.710
11.512.366
18.701.076
18.701.076

21.233.110
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. januar 2021....ccoueeiiiiiiieiiriiiieeeeeinnneereennnnes
Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes

Egenkapital 31. december 2021.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienanenns

Overfort
Anpartskapital resultat

125.000 1.388.113
4.646.263

125.000 6.034.376

| alt

1.513.113

4.646.263

6.159.376
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NOTER

Note

Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

Finansielle omkostninger 2
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 1 1.844
1 1.844

Skat af arets resultat 3
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...........c......... -11.644 0
Regulering skat vedragrende tidligere ar..........cccvvveveenennnnens 0 -6.109
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeens. 1.322.127 820.990
1.310.483 814.881

Materielle anlaegsaktiver 4
Investeringsejen
omme
KOSEPris 1. JANUAN 2021 .. .. eiiiiiiietteteiieeeerennnneeeeeennneeessesnnneessennnneeseennns 15.120.222
L LE= =T - PP PP PP PP 68.013.098
Kostpris 31. december 2021 ........c.oiiiiiiiiiiiiiiii e, 83.133.320
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021 ....c.vviiiiiiiieiiiiiiiiereennnnnes 5.427.778
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..ouiiiiiie e, 5.763.902
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............ccovviiiiiininnns, 11.191.680
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnnen, 94.,325.000

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

Boligudlejning Grundstykke

Dagsvaerdi 31. december 2021 ....cciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeanns 92.725.000 1.600.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelsen............c.ccceuvunen.. 5.763.902 0
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NOTER

Note
Materielle anlaegsaktiver (fortsat) 4
Selskabets investeringsejendomme omfatter boligudlejning samt et grundstykke.
Boligudlejning
Investeringsejendomme indeholdende boligudlejning omfatter 48 boliger til udlejning. 90 % af
de 48 boliger er udlejet, med indflytning for en del af boligerne i 2021, mens der for de
resterende er indflytning i 2022. Det forventes at de sidste boliger ogsa vil blive udlejet,
saledes samtlige 48 boliger vil vaere fuldt udlejet. Boligerne er beliggende i Herning.
Dagsvaerdien vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastkrav.
Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udggre 4.173 tkr., hvilket
bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 1.103 kr., arlige driftsomkostninger
inkl. vedligeholdelse pa 801 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100 %.
Ved beregningen er anvendt et afkastkrav far skat i intervallet 4-5 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 4-5 % svarer ligeledes til det
generelle afkastkrav for tilsvarende nybyggede boliger med primaer beliggenhed i Herning.
Grundstykke
Grundstykket omfatter 1.600 etagekvadratmeter og er vaerdiansat ud fra en byggeretspris pa
kr. 1.000 pr. kvadratmeter.
Eventualposter mv. 5
Ingen.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6

Til sikkerhed for banklan pa 46,2 mio. kr. er der udstedt ejerpantebrev pa 46 mio. kr. med
pant i selskabets investeringsejendomme, der pr. 31. december 2021 har en regnskabsmaessig
vaerdi pa 94,3 mio. kr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Projektselskabet Daamningen, Herning ApS for 2021 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

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen (lejeindtaegter og salg af ejendomme) indregnes i resultatopgarelsen, safremt
levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsaetningen indregnes
ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

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

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.
Herunder indgar ejendomsskat, forsikringer, vedligeholdelse, vicevaert m.v.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle 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. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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 anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastleegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

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

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi 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.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende 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 udlegst 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 laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende 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.

Geeld i avrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



