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Ejendomsselskabet Vester Kirkestreede 12 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2019 - 31. december 2019 for Ejendoms-
selskabet Vester Kirkestraede 12 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. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31.
december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Randers, 22. april 2020

Direktionen:

Brian Svart
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestreede 12 ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskabet

Til ledelsen i Ejendomsselskabet Vester Kirkestraede 12 ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vester Kirkestraede 12 ApS for regnskabsaret 1. januar 2019
- 31. december 2019 pa grundlag af selskabets bogf@ring og gvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har

tilvejebragt. Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet,
faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af ars-
regnskabet, er selskabets ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Randers, 22. april 2020

Dansk Revision Randers
Godkendt Revisionspartnerselskab, CVR-nr. 31778530

Carsten Birch
Registreret revisor
mnel5688
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestreede 12 ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret udlejning, administration og udvikling

af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Der har ikke veeret enkeltstdende begivenheder i regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever
omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende, eftersom ejendommen har vaeret under ombygning.

Selskabets egenkapital udggr TDKK -152, hvorved over halvdelen af virksomhedskapitalen er tabt. Det forventes
at kapitalen reetableres ved egen fremtidig positiv indtjening.

Selskabets ejendom har vaeret under ombygning i 2018-2019, ombygningen er afsluttet i 2019 og ejendommen
er fra 2020 fuldt udlejet, hvorfor det forventes at kapitalen er fuldt reetableret indenfor de naermeste ar.
Selskabet likviditet er god, da moderselskabet har stillet den ngdvendige likviditet til radighed, hvorfor det er
ledelsens vurdering, at selskabet har tilstraekkelige kreditfaciliteter til radighed for at forszette driften som en
going concern i 2020.

Haendelser efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets
forhold vaesentligt.
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestreede 12 ApS

2019 2018
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste -54.559 -1
Resultat fgr finansielle poster -54.559 -1
Finansielle indteegter 51 0
1 Finansielle omkostninger -194.381 -25
Resultat fgr skat -248.889 -26
2 Skat af arets resultat 54.756 6
Arets resultat -194.133 -20
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat -194.133 -20
Resultatdisponering i alt -194.133 -20
3 Antal beskzftigede
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestreede 12 ApS

2019 2018
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december
Grunde og bygninger 6.415.071 2.937
Materielle anleegsaktiver 6.415.071 2.937
Anlzaegsaktiver i alt 6.415.071 2.937
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 71.197 6
Andre tilgodehavender 33.058 21
Periodeafgraensningsposter 23.581 9
Tilgodehavender 127.835 36
Likvide beholdninger 1.095.904 104
Omsaetningsaktiver i alt 1.223.739 140
Aktiver i alt 7.638.810 3.077
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestreede 12 ApS

2019 2018
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 50.000 50
Overfgrt resultat -201.507 -7
4 Egenkapital i alt -151.507 43
Henszettelser til udskudt skat 16.441
Hensatte forpligtelser 16.441
Geeld til realkreditinstitutter 4.606.459 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.748.551 2.445
5 Langfristede geeldsforpligtelser 7.355.010 2.445
Geeld til realkreditinstitutter 124,948 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 160.828 553
Anden gezeld 133.090 37
Kortfristede gzeldsforpligtelser 418.866 590
Gaeldsforpligtelser i alt 7.773.876 3.035
Passiver i alt 7.638.810 3.077
6 Usikkerhed ved fortsat drift
Eventualforpligtelser
8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestreede 12 ApS

2019 2018
Noter DKK 1.000 DKK
1 Finansielle omkostninger
Renter tilknyttede virksomheder 26.764 22
Andre finansielle omkostninger 167.617 3
Finansielle omkostninger i alt 194.381 25
2 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat -71.197 -6
Regulering af udskudt skat 16.441 0
Skat af arets resultat i alt -54.756 -6
3 Antal beskaftigede
Selskabet har ingen ansatte udover direktionen, som er ulgnnet.
4 Egenkapital Virksom- Overfgrt lalt
hedskapi- resultat
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Saldo primo 50 -7 43
Arets resultat 0 -194 -194
Egenkapital ultimo 50 -202 -152
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 6.832.128 2.445
6 Usikkerhed ved fortsat drift
Selskabets egenkapital udggr TDKK -152, hvorved over halvdelen af virksomhedskapitalen er tabt. Det
forventes at kapitalen reetableres ved egen fremtidig positiv indtjening.
Selskabets ejendom har veeret under ombygning i 2018-2019, ombygningen er afsluttet i 2019 og
ejendommen er fra 2020 fuldt udlejet, hvorfor det forventes at kapitalen er fuldt reetableret indenfor
de naermeste ar.
Selskabet likviditet er god, da moderselskabet har stillet den ngdvendige likviditet til radighed, hvorfor
det er ledelsens vurdering, at selskabet har tilstraekkelige kreditfaciliteter til radighed for at forszette
driften som en going concern i 2020.
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestreede 12 ApS

2019 2018
Noter DKK 1.000 DKK

7 Eventualforpligtelser

Selskabet heefter solidarisk med moderselskabet Kronjyllands Bygge- og Boligservice A/S for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige sel-
skabsskatter og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets arsregn-
skab.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, TDKK 4.844, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udggr TDKK 6.415.
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestreede 12 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden regnskabsarets udgang. Nettoomsatning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer samt andre eksterne omkostninger
er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestreede 12 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab

pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af lan samt tilleeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld

fordeling).
Balancen

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhangig kgber. Dagsvaerdien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, "normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede veerdi

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af gaeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastszaettes ejendom for ejendom.
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestreede 12 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i eiendommenes drift.

Nedskrivning pa anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer

pa veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regn-

skabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres

som nutidsvaerdien af de forventede nettoindteegter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-

felgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Gealdsforpligtelser

Geeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af a&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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