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Ejendomsselskabet Vester Kirkestraede 12 ApS

Selskabsoplysninger

Selskab
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Udbyhgjvej 106, st.

8930 Randers N@

Hjemstedskommune: Randers
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Regnskabsperiode: 1. januar 2020 - 31. december 2020
Direktion

Brian Svart
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Sydbank, Randers
Jyske Bank, Randers
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Dansk Revision Randers
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Tronholmen 5
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestraaede 12 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2020 - 31. december 2020 for Ejendoms-
selskabet Vester Kirkestraede 12 ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser be-
tingelserne for at undiade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.
december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, 18. marts 2021

Brian Svast
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestreede 12 ApS

Revisors erklzering om opstilling af arsregnskabet

Til ledelsen i Ejendomsselskabet Vester Kirkestraade 12 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vester Kirkestraede 12 ApS for regnskabsaret 1. januar 2020
- 31. december 2020 pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har
tilvejebragt. Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder an-
vendt 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 preesentere 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 fuldstandigheden 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 fuldstaendigheden 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, 18. marts 2021

Dansk Revision Randers
Godkendt Revisionspartnerselskab, CVR-nr. 31778530

(s hr e

Statsautoriseret revisor
mne45819
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestraade 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

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabs-
aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Selskabet har i regnskabsaret modtaget koncerntilskud andragende TDKK 500.

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 Kirkestraede 12 ApS

2020 2019
Note  Resultatopgegrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 230.859 -55
Resultat fgr finansielle poster 230.859 -55
Finansielle indtaegter 51 0
1 Finansielle omkostninger -162.365 -194
Resultat fgr skat 68.545 -249
2 Skat af arets resultat -15.343 55
Arets resultat 53.202 -194
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat 53.202 -194
Resultatdisponering i alt 53.202 -194
3 Antal beskaeftigede
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestraede 12 ApS

2020 2019

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

Grunde og bygninger 6.415.071 6.415

Materielle anlaegsaktiver 6.415.071 6.415

Anlagsaktiver i alt 6.415.071 6.415

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 17.664 0

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 71

Andre tilgodehavender 800 33

Periodeafgransningsposter 26.764 24

Tilgodehavender 45.229 128

Likvide beholdninger 245.578 1.096

Omsaetningsaktiver i alt 290.806 1.224

Aktiver i alt 6.705.877 7.639
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestraede 12 ApS

2020 2019

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 50.000 50
Overfgrt resultat 351.695 -202
Egenkapital i alt 401.695 -152
Hensaettelser til udskudt skat 30.296 16
Hensatte forpligtelser 30.296 16
Geeld til realkreditinstitutter 4.479.244 4.606
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.488.354 2.749

4 Langfristede gzeldsforpligtelser 5.967.598 7.355
Geeld til realkreditinstitutter 127.215 125
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 22.881 161
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 1.488 0
Anden geeld 154.704 133
Kortfristede gaeldsforpligtelser 306.288 419
Galdsforpligtelser i alt 6.273.886 7.774
Passiver i alt 6.705.877 7.639
Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

& Dansk <O GG:

“. Revision

INDEPENDENT MEMBER



Ejendomsselskabet Vester Kirkestrazde 12 ApS

Egenkapitalopggrelse
Egenkapital Virksom- Overfort 1alt
hedskapi- resultat
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 01.01.20-31.12.20
Saldo primo 50 -202 -152
Koncerntilskud 0 500 500
Arets resultat 0 53 53
Egenkapital ultimo 50 352 402
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestraede 12 ApS

2020 2019
Noter DKK 1.000 DKK
1 Finansielle omkostninger
Renter tilknyttede virksomheder 21.000 27
Andre finansielle omkostninger 141.365 168
Finansielle omkostninger i alt 162.365 194
2 Skat af arets resultat
Skat af drets resultat 1.488 -71
Regulering af udskudt skat 13.855 16
Skat af arets resultat i alt 15.343 -55
3 Antal beskzeftigede
Selskabet har ingen ansatte udover direktionen, som er ulgnnet.
4 Langfristede galdsforpligtelser
Andel af gaeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 5.435.226 6.832
5 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.
6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, TDKK 4.844, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2020 udggr TDKK 6.415.
~ Dansk <D GG
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestraede 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 &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved f@rste 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 vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsier som fglge af andrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgerelsen.

Resultatopggrelsen

Indtaegtskriterier
indtzegter ved udlejning indregnes i resultatopgerelsen i takt med lejeperioden.

Bruttofortjeneste
Andre eksterne omkostninger er ssmmendraget i posten "Bruttofortjeneste”.

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

pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestraede 12 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gld og transaktioner i fremmed va-
luta, amortisering af Ian samt tillaeg og godtg@relse vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af rets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfg@res til drets 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 anlaegsaktiver

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 salges for pa balancedagen til en uafhangig keber. Dagsveaerdien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvardien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede vaerdi
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 st@rre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., séledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende ejendomme. Afkastkravet fastseettes ejendom for ejendom.

Selskabet ejer en enkelt ejendom som er beliggende i Randers midtby, der udlejes til bade bolig og erhvervs-
maessig formal. Ejendommene har kun meget kortvarigt ledige lejemal og der forventes ikke stgrre vedligehol-
delsesarbejder pa ejendommen, da den er nylig gennemrenoveret.
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestraede 12 ApS

Anvendt regnskabspraksis

| den afkastbaserede model er anvendt et forrentningskrav pa 5,75% for ejendom med bade bolig og erhvervs-
maessig formal. | dette afkastkrav er det taget hensyn til ejendommens anvendelse og ejendommens placering.

En forggelse pa forrentningskravet pa 1% vil medfgre en reduceret dagsveerdi pa ca. 881 TDKK.
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 resultatopgg@relsen og indgar i ejendommenes drift.

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

pa vaerdiforringelse, 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. Kapitalveerdien opggres
som nutidsvaerdien af de forventede nettoindtaegter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Tilgodehavender

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

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

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Galdsforpligtelser
Gzld males til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi.

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 galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig vardi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
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Ejendomsselskabet Vester Kirkestraade 12 ApS

Anvendt regnskabspraksis

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-
tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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