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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2022 - 30. april 2023
for Akts. Kaj B. Christensen, Viborg.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver &rsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2023 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2022 - 30. april 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 21. august 2023

Direktion

Anders Christensen

Bestyrelse

Hanne Serensen Lene Christensen Anders Christensen
formand
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til aktiongererne i Akts. Kaj B. Christensen, Viborg

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Akts. Kaj B. Christensen, Viborg for regnskabs-
aret 1. maj 2022 - 30. april 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2023 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabséaret 1. maj 2022 - 30. april 2023 i overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma 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 adfaerd (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 &rsregnskabet. Dette kraver, 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 forespargsler 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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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 érsregnskabet 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 vaesentlig
fejlinformation.

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

Baseret péd 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.

Viborg, den 21. august 2023

Ullits & Winther

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3209 3272

Henrik Lundsgaard
statsautoriseret revisor
mne27708
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Akts. Kaj B. Christensen, Viborg
Gl. Aalborgvej 95

8800 Viborg

CVR-nr. 364498 10
Stiftet: 2. november 1970
Hjemsted: Viborg
Regnskabsar: 1. maj - 30. april

Hanne Serensen, formand
Lene Christensen

Anders Christensen

Anders Christensen

Ullits & Winther

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Agerlandsvej 1

8800 Viborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet bestar i udlejning af boligejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme maéles til skennet dagsveerdi. Dagsvardien opgeres for de enkelte
ejendomme pa baggrund af en rakke forudsetninger, herunder de enkelte ejendommes aktuelle
nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav. Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets
aktuelle afkastkrav pé tilsvarende ejendomme. Der vil altid vaere en vis usikkerhed forbundet med
fastseettelse af afkastkravene.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb

Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Akts. Kaj B. Christensen, Viborg er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser 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.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmassige skon af belob, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter, andre driftsindtegter, eksterne omkostninger samt
omkostninger vedrerende investeringsejendomme..

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 11 og IAS 18.
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, lokaler og tab pa debito-
rer.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveardi
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.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, geeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatte-
ordningen mv.

Skat af drets 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.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme besiddes i alt overvejende grad for at opnd lgbende afkast ved udlejning og helt
sekundeert for at opné kapitalgevinst ved salg.

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. Ejendomme-
ne vardiansattes ud fra en afkastbaseret model pa bases af ejendommenes driftstal for det aktuelle
regnskabsar og et individuelt fastsat forrentningskrav. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsettes
ejendom for ejendom. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

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 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

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

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at veare ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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.

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.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser males til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. maj - 30. april

Note 2022/23 2021/22
Bruttofortjeneste 5.070.676 5.094.858
Verdiregulering af investeringsejendomme -2.120.505 -491.252

1 Personaleomkostninger -1.656.021 -1.635.674
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver 36.194 20.202
Driftsresultat 1.330.344 2.988.134
Andre finansielle indtegter 0 7.142
@vrige finansielle omkostninger -1.167.957 -475.839
Resultat for skat 162.387 2.519.437

2 Skat af érets resultat -54.964 -557.226
Arets resultat 107.423 1.962.211

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséret 353.400 633.000
Overfores til overfort resultat 0 1.329.211
Disponeret fra overfort resultat -245.977 0
Disponeret i alt 107.423 1.962.211
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Balance 30. april

Aktiver

Note 2023 2022
Anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 117.679.138 118.814.138

Materielle anlaegsaktiver i alt 117.679.138 118.814.138
Anlzegsaktiver i alt 117.679.138 118.814.138
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 63.202 26.849
Andre tilgodehavender 110.635 163.925
Tilgodehavender i alt 173.837 190.774
Likvide beholdninger 431.006 7.142
Omsatningsaktiver i alt 604.843 197.916
Aktiver i alt 118.283.981 119.012.054
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Balance 30. april

Passiver

2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.257.213 1.257.213
Overfort resultat 41.228.164 41.474.141
Foreslaet udbytte for regnskabséaret 353.400 633.000
Egenkapital i alt 42.838.777 43.364.354
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 6.986.000 7.467.000
Hensatte forpligtelser i alt 6.986.000 7.467.000
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 54.294.783 52.405.208
Geeldsbrev 1.706.760 1.706.760
Geld til pengeinstitutter 8.172.770 8.216.762
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 64.174.313 62.328.730
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.334.000 1.351.000
Geld til pengeinstitutter 0 121.099
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 165.324 554.587
Selskabsskat 403.418 517.226
Anden geeld 2.382.149 3.308.058
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.284.891 5.851.970
Galdsforpligtelser i alt 68.459.204 68.180.700
Passiver i alt 118.283.981 119.012.054
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5 Oplysninger om dagsveerdi
6 Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse

Foreslaet udbyt-
Virksomhedska-  Overfort resul- te for regnskabs-
pital tat dret I alt
Egenkapital 1. maj 2021 1.257.213 40.144.930 633.000 42.035.143
Udloddet udbytte 0 0 -633.000 -633.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 1.329.211 633.000 1.962.211
Egenkapital 1. maj 2022 1.257.213 41.474.141 633.000 43.364.354
Udloddet udbytte 0 0 -633.000 -633.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 -245.977 353.400 107.423
1.257.213 41.228.164 353.400 42.838.777
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Noter

Personaleomkostninger

Lonninger og gager
Pensioner
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme

Kostpris primo
Tilgang i érets lab

Kostpris ultimo

Regulering til dagsvaerdi primo
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2022/23 2021/22
1.508.640 1.478.599
137.157 146.851
10.224 10.224
1.656.021 1.635.674
3 3

535.964 666.226
-481.000 -109.000
54.964 557.226
30/4 2023 30/4 2022
82.215.204 77.959.253
985.505 4.255.951
83.200.709 82.215.204
36.598.934 37.090.186
-2.120.505 -491.252
34.478.429 36.598.934
117.679.138 118.814.138

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og normale vedligeholdel-

sesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres ikke for tomgangsleje pa

grund af aktuel fuld udlejning, hvorimod deposita tilleegges.

Ejendomsportefoljen er hovedsageligt beliggende i Viborg og der anvendes i alt overvejende grad

afkastprocenter mellem 4,50% - 5,50%.

Afkastprocenter er fastsat med udgangspunkt i gennemforte lokale handler samt ledelsens kendskab

til det lokale ejendomsmarked i ovrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sasom ty-
pe (reekkehus eller lejlighed), beliggenhed, alder og vedligeholdelsestilstand.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste &r. Der har ikke vaeret anvendt
ekstern vurderingsmand ved fastsettelsen af afkastprocenter.

Ved fastsattelsen af markedsvardien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 4,73
Hojeste afkastprocent 6,5
Laveste afkastprocent 4,25
Folsomhedsanalyse:

Andringer i1 afkastsatserne har vasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
endret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foragelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene

reduceres med 8,4 mio kr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuverende 42,8 mio.
kr. til 36,3 mio. kr.

4.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgaeld
30/4 2023 fristet geeld 30/4 2023 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 55.456.783 1.162.000 54.294.783 48.315.000
Geldsbrev 1.706.760 0 1.706.760 0
Geeld til pengeinstitutter 8.344.770 172.000 8.172.770 7.415.000
65.508.313 1.334.000 64.174.313 55.730.000

5.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsverdi ultimo 117.679.138
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen -2.120.505

6. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 55,5 mio. kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 30. april 2023 udger 93,2 mio. kr.
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Noter

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut pa 8,3 mio. kr. er der deponeret pantebreve, ejerpantebreve
og skadeleasbreve pé i alt 10,2 mio. kr. med pant i grunde og bygninger med en regnskabsmaessig
veerdi pr. 30. april 2023 pa 24,4 mio. kr..

Selskabet har indgaet aftale med kreditinstitut omkring etablering af renteloft pa et realkreditlén.
Forpligtelsen udger 492 tkr. pr. 30. april 2023.
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