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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30.
september 2022 for ARNESVEJ 23 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2021 - 30. september 2022.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Veerlgse, den 13. marts 2023

Direktion:

Jonas Sand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVIEWERKLZERING
Til kapitalejeren i ARNESVEJ 23 ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for ARNESVEJ 23 ApS for regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30.
september 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i
overensstemmelse med den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske
regnskaber og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en
konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet som helhed ikke i alle vaesentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den
relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette kraever ogsa, at vi overholder relevante etiske
krav.

Et review af et regnskab udfgrt efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af
historiske regnskaber er en erklaringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udfgrer handlinger,
der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet,
samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udfares ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om ars-
regnskabet.

Konklusion

Ved det udfarte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at ars-
regnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.
september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30.
september 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Randers, den 13. marts 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Ole Jargensen Seren Rasborg
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19811 MNE-nr. mne27742
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje og drive fast ejendom samt hermed beslagtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommens dagsveerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning
markedsrenter andrer sig, en investors krav til forrentning andrer sig, eller der i gvrigt sker andring i
ejendommens forhold, kan vaerdien af ejendommen andre sig tilsvarende.

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. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......cciuiiiiiiiiiiiniiiieeienneeaneennen
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.................
DRIFTSRESULTAT ..o ittiitiiitiiit i eieeitenieenneeneeaneeanaennes

Andre finansielle indtaegter.....c.oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiinns
Andre finansielle omkostninger........ccovviviiiiiiiiiiiiinennnnes

RESULTAT FOR SKAT . ..uiiiiiiiiiiiitiiiieeriiieeenieeennneeennns
Skat af Arets reSULEAt . ...vveeve i it iitineeineeineenneenneeneenns

ARETS RESULTAT ..ceuiiiiiiiiiieeii ettt e e e e eeieeeaes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat. .ot

Note

-_

2021/22
kr.

721.426

127.000

848.426

106.518
-321.446

633.498

-139.370

494.128

494.128

494.128

2020/21
kr.

417.737

1.480.067

1.897.804

117.855
-311.104

1.704.555

-375.002

1.329.553

1.329.553

1.329.553
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BALANCE 30. SEPTEMBER
AKTIVER
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

2022
kr.

Note
18.600.000

4 18.600.000
18.600.000
2.640.173

30.248

2.670.421

353.593

3.024.014

21.624.014

2021
kr.

18.473.000
18.473.000

18.473.000
2.791.791
5.115
2.796.906
0
2.796.906

21.269.906
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BALANCE 30. SEPTEMBER

PASSIVER

Selskabskapital ..oooueeeieiiiiiiiiiiiiii i e
Overfart resultat.....coooeeiiiiiiiiiiiii e
EGENKAPITAL ...ttt it eiieeerieniteeeeenenanenneeannes
Hensaettelse til udskudt skat........ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccctiiiiiiiiiieiinennnenneeannnns
Geeld til realkreditinstitutter.......ccooceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane.n.
=1 1013 - | S PP
Depositum og forudbetalt leje.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnennn.
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiinn..
Prioritetsgaeld......ccviiiiiii i e
Geeld til pengeinstitutter.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeens
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccovvvinennnn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.........ccevviiiiiiiiiiinnnnnn..
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiiinn..
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiieiiieneeinenneennanns

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2022
kr.

80.000
2.734.263

2.814.263
2.034.476
2.034.476
11.198.914
111.430
434.381
11.744.725
271.000

0

275
4.759.275
5.030.550
16.775.275

21.624.014

2021
kr.

80.000
2.240.135

2.320.135
2.006.536
2.006.536
11.462.368
49.387
443.881
11.955.636
271.000
22.774
61.349
4.632.476
4.987.599
16.943.235

21.269.906
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. oktober 2021.......
Forslag til resultatdisponering.....

Egenkapital 30. september 2022

10

Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt

80.000 2.240.135 2.320.135
494.128 494.128

80.000 2.734.263 2.814.263
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NOTER
2021/22 2020/21
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 106.518 117.855
106.518 117.855
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 183.049 176.009
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 138.397 135.095
321.446 311.104
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 111.430 49.387
Regulering af udskudt skat.......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiineinnnennn. 27.940 325.615
139.370 375.002

Materielle anlasgsaktiver
Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. OKtODEr 2021, .. i ittt it et et eii e eenieeeeaann 9.623.130
Kostpris 30. september 2022........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeieeeieeaaaaen, 9.623.130
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. oktober 2021.......cvviiiieiiiiiiiiiniieennnnns, 8.849.870
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..oviiii e, 127.000
Verdireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2022............ccccevvviiniiinnn, 8.976.870
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2022..........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiininn.n, 18.600.000

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

Boligudlejning

Dagsvaerdi 30. september 2022....ccoviiiiiiiiiiiii ittt i eaaaaas 18.600.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........oeuveniueinieeinieneneineeeennnss 127.000

Dagsvaerdi for boligejendom.

Boligejendommen bestar af en ejendom med 8 boliglejemal i Branshgj, som er anskaffet i
2007. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved  hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige arlige driftsafkast vurderes at udgere 727 tkr., hvilket bygger pa en arlig
gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 1.658 kr., arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse pa 235 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav far skat pa 4%, som er fastlagt under hensyntagen
tii de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 4% svarer ligeledes til det generelle
afkastkrav for tilsvarende aldre boligejendomme i omradet.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/9 2022 Afdrag Restgaeld 30/9 2021
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 11.469.914 271.000 10.920.000 11.733.368
Selskabsskat....coveerieeiirieiiineerreninneeeennns 111.430 0 0 49.387
Depositum og forudbetalt leje................. 434,381 0 434,381 443.881

12.015.725 271.000 11.354.381 12.226.636

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Sand & Sen

Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 11.511 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2022 udgar 18.600 tkr.

2021/22 2020/21

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for ARNESVEJ 23 ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
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.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedragrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteord-
ningen myv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer
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 i egenkapitalen med den del, der
kan henfares 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
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige @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.

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

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

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 udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte i egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter 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.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



