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LEDELSESPATEGNING

lirgktionen har dags dato behandlet og godkendt irsrapporten for perioden l. j;61i 2022 - 30. juni 2023 for
Ostjysk Erhvervsudlejning ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflagges i overensstemmelse med irsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelseme for at undlade revision for opSldt.

Det er min opfauelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets altiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. jum 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden t. 1udri ZOn - Zd.
jvut2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Arden, den27/9 2023

Direktion

Norager
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REVISORS ERKI-IERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Ostjysk Erhvervsudlejning ApS
Vi har opstillet irsregnskabet for Ostjysk Erhvervsudlejning ApS for perioden I . jali 2022 - 30. juni 2023 pir
grundlag af selskabets bogforing og ovrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og
noter.

Vi har udfort opgaven i overensstemmelse med ISRS ,t410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi skal oplyse, at vi ikke overholder de krav om uafhengighed, der gelder for erklreringer med sikkerhed.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og presentere Arsregnskabet i
overensstemmelse med Arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale rehingslinjer for revisorers etiske

adfard (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornoden
omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
Arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklreringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nojagtigheden eller fuldstrendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille frrsregnskabet. Vi udtryktcer derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
irsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.

Randers C, den 2719 2023

REVIMIDT
Godkendt Revisionspartnerselsl<ab

CVR-nr.: 34480370
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Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

Ostj ysk Erhvervsudlej ning ApS
Moldrupvej 50, Astrup
9510 Arden

Telefon:
E-mail:

CVR-nr.:
Stiftet:
Kommune:
Regnskabsir:

86 49 57 77
kontakt@oebe.dk

3470 89 59
20. september 2012
Randers
1. juli - 30. juni

Jens Virenfeldt Norager

Sparekassen Vendsyssel
Ostergade 6-8
9550 Mariager

REVIMIDT
Godkendt Revisionspartnerselskab
Niels BrocksGade 12,2.
8900 Randers C
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vesentligste aktiviteter
Selskabets vesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ir bestiet af drift og udlejning af
investeringsej endomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og okonomiske forhold
Selskaba har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstiende begivenheder i
regnskabsiret, som er af si vasentlig karakter, at det krever omtale i ledelsesberehingen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hrendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabs&rets afslutning ilt<e indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pivirke
selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKAB SPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Ostjysk Erhvervsudlejning ApS for 2022123 er udarbejdet i overensstemmelse med
Arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med folgende tilvalg efter reglerne for
klasse C-selskaber:

Egenkapitalop gorelse.

Generelt om indregning og mlling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtagter indregnes i resultatopgorelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der miles til dagsverdi eller amortiseret kos@ris. Endvidere indregnes
i resultatopgorelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opni irets indtjening, herunder afskrivningeq
nedskriminger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af rendrede regnskabsrnassige skon af
belob, der tidligere har vreret indregnet i resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vardi kan miles pilideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragi
selskabet, og forpligtelsens vardi kan mdles pilideligt.

Ved forste indregning miles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende miles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser m6les til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lsbetiden. Amortiseret kostpris opgores som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belsb.

Ved indregning og miling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden irsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer pi balancedagen.

Som milevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

REST'LTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestir af sammentrakring af regnskabspostefire nettoomsetning, omkostninger til
rivarer og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsetning
Nettoomsetning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgorelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indg&ede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre driftsindtegter og -omkostninger
Andre driftsindtagter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anlagsaktiver.
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ANVENDT REGNSKAB SPRAKSIS

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

f inansielle indtregter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belab, der vedrorer
regnskabsiret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger.

Skat afirets resultat
Arets skat, som bestAr af 6rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgorelsen
med den del, der kan henfores til irets resultat, og direkte pi egenkapitalen med den del, der kan henfsres til
posteringer direkte pi egenkapitalen.

Selskaba er sambeskattet med danske koncemforbundne virksomheder.

BALAI\CEN

Materielle anlrcgsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opni lejeindtagter og kapitalgevinster ved et

eventuelt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme m6les ved fsrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kobspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostringer.

Investeringsejendomme m6les efterfolgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes fuligt pi
baggrund af den afkastbaserede vrerdiansettelsesmodel.

Dagsvrerdien beregnes ud fra nettoforrenfiringen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omride,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetteme for det kommende ir.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte omkostninger i fomt
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pilignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes reguskabsmessige vardi med fradrag

af deposita.

,lEndringer i dagsvardien indregnes i resultatopgorelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsej endomme".

Som folge af milingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pi investeringsejendommene.

Fortjeneste eller tab ved afhrendelse af materielle anlegsaktiver opgores som forskellen mellem salgspris

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige verdi pA salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab

indregnes i resultatopgorelsen under andre driftsindtegter/andre driftsomkostninger.
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O s tj y sk Erhvervs udl ej nin g Ap S

ANVENDT REGNSKAB SPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender mAles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vrerdi. Vardien
reduceres med nedskrirming til imodegielse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgores p& gnrndlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgrrensningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrsrende

eft erfolgende regnskab sAr.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af 6rets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere irs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et "Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag" eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.'

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af frernfsrselsberettiget skattemressigt underskud, miles til
den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver m6les til nettorealisationsverdi.

Greldsforpligtelser
Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lAnoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger.l efterfalgende perioder m6les de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, s6ledes at forskellen mellern
provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgorelsen over lineperioden.

Prioritetsgald er sdledes milt til amortiseret kostpris, der for kontantlAn svaner til lAnets restgald. For
obligationslAn svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lfinets underliggende kontantvardi pi
lAnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af linets kursregulering
pi optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpli5elser, som omfatter gald til leverandsrer, tilknyttede virksomheder samt anden gald
mAles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vardi.
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RESULTATOPGORELSE
1. JULI 2022 - 30. JUNI2023

2022123

187.452

2021/22

144.999BRUTTOREST]LTAT

Resultat af drift for dagsvrrdireguleringer

Dagsverdiregulering af investeringsej endomme

DRIFTSREST,LTAT

Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

RESI]LTAT FOR SKAT

Skat af SrAs resultat

Anrts RESULTAT

FORSLAG TIL RESTILTATDISPONERING
Overfart resultat

DISPONERET I ALT

187.452 r44.999

-35.000 -108.489

152.452

6.088

-89.788

36.510

5.384

-56.641

68.752 -14.747

-10.356 -7.432

58.396 -22.179

58.396 -22.t79

58.396 -22.179
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2 Investeringsejendomme

Materielle anlregsalitiver

AI\L.IEGSAKTIVER

BALANCE PR. 30. JUNI 2023

AKTTVER

2023 2022

2.905.000 2.940.000

2.905.000 2.940.000

2.905.000 2.940.000

Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendornme

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgrensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTWER

47.523
271.373

0

3s.023
272.718

4.027

318.896 311.768

6.233 40.770

325.129 352.538

3.230.129 3.292.538
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BALANCE PR. 30. JUNI 2023

PASSWER

2023

80.000

960.249

2022

80.000

901.853
Virksomhedskapital
Overfert resultat

EGENKAPITAL

Prioritetsgald
Kreditinstituuer
Deposita
Selskabsskat

3 Langfristede grldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser

Leverandsrer af varer og tjenesteydelser

Anden geld

Kortfristede gcldsforpligtelser

G,ELDSFORPLIGTELSER

PASSWER

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

5 Pantsetningerog sikkerhedsstillelser

1.040.249 981.853

t.035.123
831.586

127.500

10.356

1,.104.934

886.803

120.000

7.432

2.004.565 2.119.169

147.800

15.286

22.229

134.000

23.162
34.354

185.315 191.516

2.189.880 2.310.685

3.230,129 3.292.538
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O s tj y sk E r hv erv s udl ei nin g AP S

VirksomhedskaPital Primo

VirksomhedskaPital ultimo

Overfort resultat, Primo
Arets resultat

Overfsrt resultat ultimo

EGENKAPITAL

EGENKAPITALOPGOREISE

80.000 80.000

2023

80.000

2022

80.000

901.853
58.396

924.032
-22.179

960.249 901.853

1.040.249 981.853
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I Personaleomkostninger
Antal personer beskaft iget

NOTER

2022/23 202r/22

I1
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2 Materielleanlegsaktiver

Kostpris, primo

Kostpris 30. juni 2023

Opskrivninger, Primo
Arets opslrivninger

Opskrivninger 30. juni 2023

AfJnedskrivninger, Primo

Af-/nedskrivninger 30. juni 2023

Materielle anlegsaktiver i alt

NOTER

Investerings-
ejendomme

4.9t1.514

4.9r1.5t4

-703.721
-35.000

-738.721

-1.267.793

-r.267.793

2.90s.000

Investeringsejendomme bestar af en erhvervsejendom beliggende i Nordylland. Ejendomme'n er

udlejet til en enkelt lejer.

Ejendommen vardiansattes &rligt af ledelsen ud fra nettoforentningen for erhvervsejeirdommene

iiden for det geografiske omride, hvor ejendommen er beliggende under hensyntagen til den

eksisterende leiekontrakt, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgettenre for det kommende

er. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat og et afl<astkrav.

Der er anvendt et afkastkrav PL8%:

Ledelsens krav til forrentningen er 8,0 %o. Dette begrundes med ledelsens vurdering af

erhvervsejendommen baseret pi beliggenhed og kendskab til branchen. Dette har ledelsen

sammenhtldt med den g"o"r"il" afkaJprocent, som iflg. Colliers Markedspuls ligger mellem 6 %o og

g %o fortilsvarende reldie erhvervsejendomme i Nordjylland, der udlejes til logistik og industri.

Udlejningsprocent: 1 00%

p6x1 samlede vrerdi af erhvervs- og boligejendomme udgor 2.905'000 kr'
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3 Langfristede geldsforpligtelser

Prioritasgald
Kreditinstitutter
Deposita
Selskabsskat

NOTER

Gald i alt
primo

1.203.934
921.804
120.000

7.432

Gald i alt
ultimo

t.rts.t23
899.386
127.500

10.356

Kortfristet
andel

80.000

Restgald
efter 5 ir

707.000
787.000

0
0

.800
0
0

67

2.253.170 2.152.365 147.800 1.494.000

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv'

Der er afgivet kaution ore"fo-r ostjysk Bolig- og Erhvervsudlgi"i"g Aps og Jens V Norager Holding

ApS for alt mellemverende med pingeinstituttet Sparekassen Vendsyssel.

Selskabet hrefter solidarisk for koncemens indkomstskatter og kildeskatter pi udbytter, renter og

royalties inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen pr. 30. iurnt 2023 fremgir af

a*Lpio.t"o for 2}22l23Ior Jens V Norager Holding ApS.-Erentuelle senere korrektioner af den

,t"tt"prrgtige sambeskatningsindkomst etter ar de tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfore, at

selskabets haftelse :udgat et storre belob.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for greld i realkreditinstitutter, 1.115 TDKK,"f d_"_r afgivet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige vardi pr. 30. juni 2023 udgar 2'905 TDKK'

Til sikkerhed for egen og andre koncemselskabers geld i pengeinstitutter er der afgivet

ejerpantebreve pa i aiZ.OOdmff der giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmressige

verdipr.30. juni 2023 udgw 2.905 TDKK.

Side 16


