KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Vesterbrogade 2 ApS

c/o BOLIQ Ejendomsadministration ApS, Voldbjergvej 14A, 2., 8240 Risskov

CVR-nr. 35 68 26 35
Arsrapport

2023

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinzre generalforsamling den 5. juli 2024.

Michael Krogh Hougaard
dirigent
Holstebro Struer kroyerpedersen.dk
Hostrupsvej 4 - 7500 Holstebro Ved Fjorden 6B - 7600 Struer Medlem af RevisorGruppen Danmark

196106161 19684 2000 (VR89 224918



Indholdsfortegnelse

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Pategninger
Ledelsespétegning

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2023
Resultatopgerelse

Balance

Egenkapitalopgerelse

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Side

10
13

Kundenr. 3343 Vesterbrogade 2 ApS - Arsrapport for 2023



KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for Vesterbrogade 2 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 5. juli 2024

Direktion

Michael Krogh Hougaard

direktor
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Vesterbrogade 2 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Vesterbrogade 2 ApS for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespeargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

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

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 lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet 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 pé 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Struer, den 5. juli 2024

KROYER PEDERSEN

Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 892249 18

Jens-Ole Bogild

statsautoriseret revisor
mne30127
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Selskabsoplysninger
Selskabet Vesterbrogade 2 ApS
c/o BOLIQ Ejendomsadministration ApS
Voldbjergvej 14A, 2.
8240 Risskov
CVR-nr.: 35682635
Stiftet: 10. marts 2014
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
10. regnskabsér
Direktion Michael Krogh Hougaard, direktor
Revision KROYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S
Modervirksomhed IBHO ApS
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere &r bestaet af udlejning af lejligheder og erhvervslejemal 1
Aarhus.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 697 tkr. mod 651 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
-2.666 t.kr. mod 351 t.kr. sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 697.236 650.877
Veardiregulering af investeringsejendomme -3.700.000 0
Personaleomkostninger -53.302 -58.226
Resultat for finansielle poster -3.056.066 592.651
Andre finansielle indtaegter 11.319 6.590
Ovrige finansielle omkostninger -372.966 -151.966
Resultat for skat -3.417.713 447.275
Skat af arets resultat 751.916 -96.200
Arets resultat -2.665.797 351.075
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 351.075
Disponeret fra overfort resultat -2.665.797 0
Disponeret i alt -2.665.797 351.075
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Balance 31. december

Aktiver
2023 2022

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 20.468.980 24.104.733
Materielle anlaegsaktiver i alt 20.468.980 24.104.733
Anlzegsaktiver i alt 20.468.980 24.104.733
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 324
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 99.402 187.497
Andre tilgodehavender 611 31.895
Tilgodehavender i alt 100.013 219.716
Likvide beholdninger 731.759 502.975
Oms=tningsaktiver i alt 831.772 722.691
Aktiver i alt 21.300.752 24.827.424
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Balance 31. december

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overkurs ved emission 0 2.879.415
Overfort resultat 6.073.683 5.860.065
Egenkapital i alt 6.123.683 8.789.480
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 242.994 1.054.750
Hensatte forpligtelser i alt 242.994 1.054.750
Gealdsforpligtelser
5 Geld til realkreditinstitutter 12.863.921 12.935.858
Deposita 193.703 167.618
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.662.062 1.583.123
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 14.719.686 14.686.599
Kortfristet del af langfristet gaeld 80.674 92.958
Modtagne forudbetalinger fra kunder 7.375 43.275
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 59.849 61.473
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 59.840 96.900
Anden gaeld 6.651 1.989
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 214.389 296.595
Galdsforpligtelser i alt 14.934.075 14.983.194
Passiver i alt 21.300.752 24.827.424
1 Oplysninger om dagsvzerdi
6 Pantsaxtninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Egenkapitalopgerelse
Virksomheds- Overkurs ved Overfort

kapital emission resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2022 50.000 2.879.415 5.508.990 8.438.405
Overfort via resultatdisponering 0 0 351.075 351.075
Egenkapital 1. januar 2023 50.000 2.879.415 5.860.065 8.789.480
Overfort via resultatdisponering 0 0 -2.665.797 -2.665.797
Overfort til overfort resultat 0 -2.879.415 2.879.415 0
50.000 0 6.073.683 6.123.683
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Noter

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

1.

Oplysninger om dagsvzerdi

Dagsveerdi 31. december

Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen

Personaleomkostninger

Lonninger og gager
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december

Regulering til dagsveerdi 1. januar
Arets regulering til dagsveardi

Regulering til dagsvzerdi 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

Investerings-

ejendomme

20.468.980

-3.700.000

2023 2022
53.302 58.131

0 95

53.302 58.226

1 1

78.939 46.812
294.027 105.154
372.966 151.966
31/12 2023 31/12 2022
19.165.743 19.165.743
64.247 0
19.229.990 19.165.743
4.938.990 4.938.990
-3.700.000 0
1.238.990 4.938.990
20.468.980 24.104.733

Selskabets investeringsejendomme bestar af 8 boliglejligheder pé i alt 852 m? beliggende i Aarhus

og 3 erhvervslejemal i alt 278 m? beliggende i Aarhus.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ar, indeholder felgende ho-

vedelementer:

Aktuel lejeindtegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vasentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkrav, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%)
Afkastkrav, erhverv, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%)

Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pa (kr/m2)
Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig verdi pé (kr/m2)

Foelsomhedsanalyse

31/12 2023

3,90
3,90

844
1114

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 20.469 tkr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pé basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forvent-

ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en

stigning 1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 1.043 t.kr. Et fald

i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pé 2.331 t.kr.

Gld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt
Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

31/12 2023 31/12 2022
12.944.595 13.028.816

-80.674 -92.958
12.863.921 12.935.858
11.592.584 11.968.654
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STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 12.945 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 20.469 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pé i alt 487. t.kr. til sikkerhed for bankgzeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver, hvor den
regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 20.469 t.kr.

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med IBHO ApS, CVR-nr. 36 48 53 53, som er ad-

ministrationsselskab og hefter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger 60 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vesterbrogade 2 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder huslejeindtegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til revisor og ejendomsadministration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsveardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter belgb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalan-
dele. Omkostninger ved en gennemfort emission fradrages i overkursbelebet.

Overkursreserven kan benyttes til udbytte, fondsemission og dackning af underskud.

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Vesterbrogade 2 ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veardi.
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