Vistisen+Lunde

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ejendomsselskabet af 27.11.2008 ApS
Kaj Munks Vej 4, 7400 Herning

CVR-nr. 31881447

Arsrapport for 2021

13. regnskabsar

Til Erhvervsstyrelsen
Naervaerende arsrapport er fremlagt og godkendt pa selskabets
ordinaere generalforsamling den 4. februar 2022

Claus Fedder Sgrensen
Dirigent

Guldborgvej 1 TIf 9712 5244 mail@vistisenlunde.dk CVR
7400 Herning Fax 97210583 www.vistisenlunde.dk 35 65 84 32

Penneo dokumentnagle: ET7PY-WQNH2-PLMOC-QK156-BEVA2-N6ZTL



Indholdsfortegnelse

Pategninger og erklaeringer
Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Beretning

Arsregnskab
Resultatopggrelse
Balance
Egenkapitalopggrelse
Noter til arsrapporten

Regnskabspraksis

6774_Arsrapport 2021

Vistisen+Lunde

Side

10

11

Penneo dokumentnagle: ET7PY-WQNH2-PLMOC-QK156-BEVA2-N6ZTL



Vistisen+Lunde

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for
Ejendomsselskabet af 27.11.2008 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsrapporten 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.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 4. februar 2022

Direktionen

Poul Sand Kenneth Koed Lauritzen Claus Fedder Sgrensen

Henrik Lysgaard
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 27.11.2008 ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 27.11.2008 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og
anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard 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 uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale
etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede 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 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig 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 fortszette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet 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 g@re dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

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

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

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor
ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet
ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Herning, den 4. februar 2022

Vistisen & Lunde

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, CVR-nr. 35 65 84 32

Lars Braendgaard, MNE-nr. 30207
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktionen

Revision

Vistisen

Ejendomsselskabet af 27.11.2008 ApS

Kaj Munks Vej 4
7400 Herning

CVR-nr.:

Stiftet:
Hjemstedskommune:
Regnskabsar:

Poul Sand

Kenneth Koed Lauritzen
Claus Fedder Sgrensen
Henrik Lysgaard

Vistisen & Lunde

31881447

5. december 2008
Herning

1. januar til 31. december

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Guldborgvej 1
7400 Herning

Lunde
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Beretning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter bestar i lighed med tidligere ar i udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i regnskabsaret
Regnskabsaret blev tilfredsstillende.

Vistisen+Lunde
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat af primeer drift

Andre finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Der foreslas fordelt saledes:
Overfgrt resultat

Vistisen+Lunde

2021 2020

Note DKK DKK
196.822 240.719

-80.000 -100.000

116.822 140.719

-74.640 -81.929

42.182 58.790

1 -26.947 -13.197
15.235 45.593

15.235 45.593

15.235 45.593

Penneo dokumentnagle: ET7PY-WQNH2-PLMOC-QK156-BEVA2-N6ZTL



Vistisen+Lunde

Balance pr. 31. december

Aktiver 2021 2020
Note DKK DKK
Investeringsejendomme 5.409.909 5.489.909
Materielle anlaegsaktiver 2 5.409.909 5.489.909
Anlaegsaktiver 5.409.909 5.489.909
Tilgodehavende selskabsskat 1.248 0
Udskudte skatteaktiver 3 158.799 158.994
Tilgodehavender 160.047 158.994
Omsaetningsaktiver 160.047 158.994
Aktiver 5.569.956 5.648.903
Passiver
Anpartskapital 350.000 350.000
Overfgrt resultat 782.736 767.501
Egenkapital 1.132.736 1.117.501
Geeld til kreditinstitutter 3.762.500 3.912.500
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 3.762.500 3.912.500
Langfristede gaeldsforpligtelser, forfalder inden for 1 ar 150.000 150.000
Kreditinstitutter 514.720 448.722
Selskabsskat 0 7.002
Anden geld 10.000 13.178
Kortfristede geeldsforpligtelser 674.720 618.902
Gezeldsforpligtelser 4.437.220 4.531.402
Passiver 5.569.956 5.648.903
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 5
Eventualforpligtelser 6
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Egenkapital 1. januar - 31. december

Egenkapital pr. 1.januar
Arets resultat

Egenkapital pr. 31. december

Vistisen

Lunde

Forslag til

Overfort udbytte for
Anpartskapital resultat regnskabsaret I alt
350.000 767.501 0 1.117.501
0 15.235 0 15.235

350.000

782.736 0

1.132.736
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Noter til arsrapporten

2021 2020
DKK DKK
1 Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 26.752 35.002
Regulering af udskudt skat 195 -21.805
26.947 13.197

2 Materielle anleegsaktiver
Udlejning
Dagsveerdi pr. 31. december 5.489.909
Arets aendringer af dagsvaerdien 0

3 Udskudte skatteaktiver
Udskudt skatteaktiv vedrgrer for indeveerende regnskabsar anlaegsaktiver.

4 Llangfristede galdsforpligtelser
Heraf forfalder DKK 3.312.500 til betaling mere end 5 ar efter balancetidspunktet.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter (Kassekredit), DKK 500.000, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december udggr DKK 5.409.909.

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 pd i alt DKK 5.072.190 deponeret til sikkerhed for
kreditinstitutter.

6 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 med 12 maneders varsel. Den arlige leje udggr
TDKK 525. | tilknytning til lejeaftalen er indgaet aftale omkring disponering i forhold til overskud.
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Regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 27.11.2008 ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger
og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har
vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges, og
som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Nettoomsatning
Huslejeindteegter indregnes i resultatopggrelsen ved forfald.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter omkostninger til ejendomsskat, ejendomsforsikring, renovation samt vedligeholdelse af
ejendommen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter samt tilleeg og godtggrelse under aconto-skatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfgres til arets resultat og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
egenkapitaltransaktioner.
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Regnskabspraksis

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme bestar af 3 udlejningsejendomme beliggende i Danmark, som er anskaffet i 2009. Alle
ejendomme er beboelsesejendomme.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er
klar til at blive taget i brug.

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultatopggrelsen.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuldudlejning af
ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter
beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til
indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder m.v., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne er
fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Ved fastsaettelsen af markedsveaerdien er fglgende afkastprocenter lagt til grund:
Beboelse 5,75 %

Fglsomhedsanalyse:
Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betyning for malingen af investeringsejendommene. En stigning i afkastsatsen
forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et &endret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkastsatserne aendres i
henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Z&ndring £ndret veerdi

afkastkrav (TDKK)
Ejendomstype 1 (Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent) 1% (499.000)
Ejendomstype 2 -1%  1.324.000

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa grundlag af
arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster.
Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og
posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Regnskabspraksis

Finansielle geeldsforpligtelser

Fastforrentede lan, som realkreditlan og Ian hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males lanene til amortiseret kostpris,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen som en renteomkostning
over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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