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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2020 - 30.
september 2021 for Ejendomsselskabet Limfjordsvej P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2020 - 30. september 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vamdrup, den 29. november 2021

Direktion:

Dianna Lund

Bestyrelse:

Jan Daugaard Pedersen Jan Riis Nielsen Dianna Lund
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejeren af Ejendomsselskabet Limfjordsvej P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Limfjordsvej P/S for regnskabsaret 1. oktober
2020 - 30. september 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2020 - 30. september 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis 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 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 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

| tilknytning til vores revision 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 revisionen 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 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 29. november 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Henning Wiese
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27707
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usadvanlige forhold

Selskabet har i regnskabsaret aendret regnskabspraksis, idet man er overgaet til indregning af
investeringsejendomme til dagsvaerdi mod tidligere indregning til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger.

Med den nye praksis foretages der lgbende vaerdireguleringer til dagsveerdi, hvorfor der ikke skal
foretages systematiske afskrivninger over ejendommenes brugstid. Sammenligningstallene for sidste ar
er a&ndret i overensstemmelse med den nye praksis.

Der henvises i @vrigt til beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, herunder beskrivelse af
pavirkningen pa arsrapporten af praksisandringen.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsveerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i gvrigt andres,
kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
virksomhedens finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ciuiuiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeneee,
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme....................
DRIFTSRESULTAT.....uitiiiiiiiiii et

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s
Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen.

ARETS RESULTAT...cviniiiiiiineeiineeiineeiieerieerineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cvveeeereninenenenennnns
Overfart resultat....oooeiiiiiiiiiiiiiiii e eiaeend

Note

N —

2020/21
kr.

2.531.753

100.000

2.631.753

0
-466.424

2.165.329

349.734
1.815.595

2.165.329

2019/20
tkr.

2.488

100

2.588

12
-860

1.740

256
1.484

1.740
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BALANCE 30. SEPTEMBER
AKTIVER
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees

Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,
Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

Note 2021
kr.

40.500.000
3 40.500.000

40.500.000
329.505
17.713
347.218
198.807
546.025

41.046.025

2020
tkr.

40.400
40.400

40.400

18

18

34

52

40.452
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BALANCE 30. SEPTEMBER

PASSIVER Note 2021 2020

kr. tkr.
Selskabskapital.....oueereeeiiniieiriiiiiiiiiiiiirierereneeneeenes 6.800.000 6.800
Overfart OVerskud........oeeevereiiieiiieiiiiiiiii e eeieeeneeeneannes 17.619.475 15.804
Forslag til udbytte...ccveirniiiiiiiiii e 349.734 256
EGENKAPITAL ...ttt iieierereereeseeneeneeneeneeneanees 24.769.209 22.860
Geeld til realkreditinstitutter.......cocovieiiiiiiiiiiiiiiiiiniinnnn... 5.828.049 6.337
Langfristede geeldsforpligtelser.........ccccevviiiiiiiiiniiinnnnn... 4 5.828.049 6.337
Geeld til kreditinstitutter......covveviieiiieiiiiiiiiii e eeeaees 502.000 490
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoeevvevnenennn. 10.000 10
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiienann, 9.311.541 9.884
ANden Gald...coiniiiii i e et aees 479.101 746
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaeen 146.125 125
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn... 10.448.767 11.255
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....c.ctiiiiiiiiiiiiiieneeieeneeneeneeenes 16.276.816 17.592
PASSIVER. ... .ottt e et e e e e e e e neenees 41.046.025 40.452
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5

Medarbejderforhold 6
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs-
kapital
Egenkapital 30. september 2020.......ccceevivnvininnnnnns 6.800.000
Praksisaendring ....cooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaiaeens
Korrigeret egenkapital 1. oktober 2020................ 6.800.000

Forslag til resultatdisponering........c.ccoeeeviinveninnnnnns

Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte...covieiiiiiiiiiiiiiic e,

Egenkapital 30. september 2021......................... 6.800.000

Overfort
overskud

5.227.774
10.576.106
15.803.880

1.815.595

17.619.475

Forslag til
udbytte

256.257

256.257

349.734

-256.257

349.734

11

| alt
12.284.031
10.576.106
22.860.137

2.165.329

-256.257

24.769.209
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NOTER

2020/21 2019/20
kr. tkr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 0 12
0 12
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 401.136 301
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoevviiiiiiiiiiieinnenennnns 65.288 559
466.424 860
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. OKEODEr 2020....cciuuiiiiitiiiiit ittt eei ettt eiteeeineeeanaeaaanes 32.850.000
Kostpris 30. september 2021.......ccuiiiiiiiiiiiiiiii e e e e aeas 32.850.000
Af- og nedskrivninger 1. oktober 2020.........ccviiiieiiiiieiiiiiriiireieenenaeeanes 3.026.106
[ U Y= <] 0 To | o = A PP -3.026.106
Af- og nedskrivninger 30. september 2021........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeas 0
[ - U 1Y <] a To | = A PP 7.550.000
Arets VaerdireQUIEIINGE . .. .. iu it 100.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2021...........c.cccvviiiiiiinnnn. 7.650.000
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2021.........cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnen. 40.500.000

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

Investerings-

ejendom

Dagsvaerdi 30. september 2021, ... uuiiiiiiiiiiiiiieireirererrererteeenaeaaaaas 40.500.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vuuveviniuiiniiiinieineieneenenees 100.000

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Investeringsejendommen er beliggende i Esbjerg og er fuldt udlejet pa lejekontrakter til
tredjemand med udlgb tidligst i 2024. Selskabets investeringsejendom indeholder butik og
lager og ejendommens dagsvaerdi vurderes ved anvendelse af en afkastbaseret model.

De fremtidige lejeindtaegter er baseret pa det anforte i lejekontrakten samt en arlig
regulering pa ca. 2 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6,25 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Dagsvaerdien er baseret pa en normalindtjening pa 2.535 t.kr.

12

Note



|IBDO

NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser
30/9 2021
geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 6.330.049

6.330.049

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Afdrag
naeste ar

502.000

502.000

Restgaeld
efter 5 ar

3.951.000

3.951.000

30/9 2020
geeld i alt

6.826.909

6.826.909

Til sikkerhed for kreditinstitutter er udstedt realkreditpantebreve nom. 9.855 t.kr. med pant i
grunde og bygninger med regnskabsmaessig vaerdi pr. 30.09.21 pa 40.500 t.kr.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebreve nom. 7.000 t.kr. med pant i grunde

og bygninger med regnskabsmaessig vaerdi pr. 30.09.21 pa 40.500 t.kr.

Til sikkerhed for evt. mellemvarende med grundejerforening er stillet betalingsgaranti nom.

105 t.kr.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:

Der er ansat en direkter i selskabet, som ikke modtager vederlag.

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Limfjordsvej P/S for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Selskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt, hvorfor arsregnskabet ikke indeholder skat.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

. Selskabets investeringsejendomme var tidligere malt til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Praksis andres til, at investeringsejendomme indregnes og males til dagsvaerdi og
med indregning i resultatopggrelsen af arets vaerdireguleringer.

Arsagen til praksisaendringen er, at selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med
henblik pa at opna et lgbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af investe-
ringsejendomme til dagsvaerdier giver dermed et mere retvisende billede af virksomhedens
aktiver og forpligtelser, egenkapital, finansielle stilling, resultat og pengestremme, hvorfor
regnskabspraksis er andret i overensstemmelse hermed.

Sammenligningstal vedrgrende praksisaendringerne er tilrettet for sidste ar. Praksisaendringer-
ne pa sammenligningstallene er indregnet direkte pa egenkapitalen primo, jf. egenkapitalno-
ten.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen for 2020/21 udger en forggelse af arets resultat
med 604 tkr. som fglge af indregnet dagsvaerdiregulering og aendring i afskrivninger.
Balancesummen  ultimo foreges med 11.180 tkr., som kan henfgres til
investeringsejendommene. For 2019/20 er arets resultat andret med 604 tkr., mens
balancesummen primo er forgget med 10.576 tkr og egenkapitalen pr. 1. oktober 2020 er
foreget med 10.576 tkr. Da selskabet er et P/S sa har praksisaendringen ingen skatteeffekt i
dette selskab.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Indtaegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode de vedrgrer.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser mv. Finansielle indtaegter
og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Da selskabet ikke er selvstaendig skattepligtig, indgar det skattemaessige resultat af selskabet i
selskabsdeltagernes samlede indkomst- og formueforhold vedrgrende regnskabsaret. Arets
indkomstskatter indregnes ikke i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

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 vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende 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 resultatopgarelsen over laneperioden.
Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld og
for obligationslan svarer til restgaeld beregnet pa grundlag af lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet. Gaeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til
nominel veaerdi.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

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



