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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for EJENDOMSSELSKABET AF 27.11.2008 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.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 16. marts 2024

Direktion:

Poul Sand Kenneth Koed Lauritzen Claus Fedder Sgrensen
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i EJENDOMSSELSKABET AF 27.11.2008 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET AF 27.11.2008 ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalop-
gorelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

Baseret pa det udferte arbejde er det 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 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Herning, den 16. marts 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Lars Breendgaard
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne30207
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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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

@vrige finansielle omkostninger........ccoooviiiiiiiiiiiiiiiiiennn,
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiiiiiieieieiereeieeneeneenaene,
Skat af arets resultat.........oeuveeeeeienereieiieieieeieieeeenanns

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2023
kr.

418.087

-171.041
0

247.046

-207.090

39.956

-163.796

-123.840

-123.840

-123.840

2022
kr.

209.726

0
-100.000

109.726

-75.488

34.238

-29.590

4.648

4.648

4.648
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Udskudte skatteaktiver

Tilgodehavende selskabsskat.........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiienne,
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaenn
Tilgodehavender.........c.ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiereneeneeeeaees

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER.............

PASSIVER

Anpartskapital
Overfort resultat

EGENKAPITAL

Geeld til pengeinstitutter

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse.........ccvvviiiiinnannnn
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiiininn...

Geeld til pengeinstitutter

Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn...

Selskabsskat

Anden geeld.........

Periodeafgraansningsposter.....ooveeveieiiiiiiniineienierenneenennnes
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccvviiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER............

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2023
kr.

7.548.997
7.548.997

7.548.997

0
13.710
21.000

34.710

34.710

7.583.707

350.000
663.544

1.013.544

3.612.500
2.000.000
5.612.500

548.305
10.000
0
101.358
298.000
957.663

6.570.163

7.583.707

2022
kr.

5.309.909
5.309.909

5.309.909

159.501
0

0
159.501

159.501

5.469.410

350.000
787.384

1.137.384

3.762.500
0
3.762.500

363.378
10.000
6.565

0
189.583
569.526

4.332.026

5.469.410
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Overfort
Anpartskapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2023......ccciiiiiniiiiiii i 350.000 787.384 1.137.384
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, -123.840 -123.840

Egenkapital 31. december 2023..........ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianenns, 350.000 663.544 1.013.544
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 167.998 0
Andre omkostninger til social sikring........cccoveiiiiiiiiininnn... 3.043 0
171.041 0
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 4.290 30.294
Regulering skat vedrgrende tidligere ar........cooevvvivivenenennnnns 5 -2
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnn. 159.501 -702
163.796 29.590

Materielle anlaegsaktiver

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
folgende belab:

Ejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2023.. ... uriiiiiiiiiiiiieiieeeieerenterenateaenneeanes 7.548.997
Investeringsejendommene bestar af 4 ejendomme, som udlejdes til privat beboelse. Alle
ejendommene er placeret i til Herning og har vaeret fuldt udlejet i regnskabsaret.
Dagsvaerdien for investeringsejendommene opgeres ud fra en samlet vurdering baseret pa
henholdsvis en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af
investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav, som er fastlagt til
5%, og henholdsvis pa baggrund af salgspriser for sammenlignelige ejendomme, herunder
kvadratmeterpriser for sammenlignelige ejendomme der er udbudt til salg.

| den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel er der som naevnt anvendt et afkastkrav pa 5%,
som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa
balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Det vurderes, at afkastkravet
pa 5 - 6% svarer til det generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme med tilsvarende
beliggenheder. Som arligt driftsafkast er der taget udgangspunkt i et samlet driftsafkast pa
selskabets ejendomme pa ca. mio.DKK 0,4. Den beregnede vaerdi er sammenholdt med
kvadratmeterpriser for sammenlignelige ejendomme i Herning.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til pengeinstitutter...........ccoeeveinnnns 3.462.500  -150.000 2.862.500 3.762.500
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse.... 1.880.000 -120.000 1.280.000 0

5.342.500 -270.000 4.142.500 3.762.500

11

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet har som udlejer indgaet en lejekontrakt, der fra udlejers side kan opsiges med 18
maneders varsel fra lejemalets begyndelse den 1. januar 2009. Lejemalet kan opsiges ,ed 12
aneders varsel. Den arlige leje udger DKK 894.000. | Tilknytning til lejeaftalen er indgaet
aftale omkring disponering i forhold til overskud.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geaeld til kreditinstiutter (Kassekredit), DKK 363.378. har virksomheden givet
pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december udger kr.
7.926.798.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt DKK 5.072.190, der giver pant i ovenstaende
grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver. Heraf er ejerpantebreve pa i alt kr.
5.072.190 deponeret til sikkerhed for kreditinstitutter.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for EJENDOMSSELSKABET AF 27.11.2008 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.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendommenes driftsomkostninger til ejendomsskat,
ejendomsforsikring, renovation, samt vedligeholdelse af ejendommen. Herudover omfatter det
administrationsomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter samt tillaeg og godtggrelse under acontoskat-
teordningen mv.

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 i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

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

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske 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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter, 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 fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



