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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for
Ejendomsselskabet Vester Kirkestraede 12 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 30. juni 2023

Direktion

Nikolaj Hostmark Petersen
Direkter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Vester Kirkestraede 12 ApS

Vi har opstillet &rsregnskabet for Ejendomsselskabet Vester Kirkestreede 12 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 pé grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilveje-
bragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabsprak-
sis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De 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 &rsregnskabsloven.

Randers SO, den 30. juni 2023

Kyvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Jonas Bedker-Iversen
statsautoriseret revisor
mne35471
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Vester Kirkestreede 12 ApS
Mariagervej 131
8920 Randers
CVR-nr.: 371621 32
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Direktion Nikolaj Hostmark Petersen, Direktor
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Modervirksomhed Heostmark Invest ApS
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning, administration og udvikling af fast
ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 212.591 kr. mod 164.214 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
463.619 kr. mod 478.901 kr. sidste ar. Ledelsen anser rets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 212.591 164.214
Veardiregulering af investeringsejendomme 25.800 654.929
Driftsresultat 238.391 819.143
Andre finansielle indtegter 466.544 51
Ovrige finansielle omkostninger -178.360 -219.321
Resultat for skat 526.575 599.873
Skat af arets resultat -62.956 -120.972
Arets resultat 463.619 478.901
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 463.619 478.901
Disponeret i alt 463.619 478.901
Ejendomsselskabet Vester Kirkestreede 12 ApS - Arsrapport for 2022 5



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver

Note 2022 2021
Anlagsaktiver

1 Investeringsejendomme 7.150.000 7.099.999

Materielle anlegsaktiver i alt 7.150.000 7.099.999
Anlagsaktiver i alt 7.150.000 7.099.999
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 13.433 2.095
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 32.579
Andre tilgodehavender 362.355 1.901
Periodeafgrensningsposter 25.660 25.505
Tilgodehavender 1 alt 401.448 62.080
Likvide beholdninger 0 136.235
Omsatningsaktiver i alt 401.448 198.315
Aktiver i alt 7.551.448 7.298.314
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 1.294.196 830.596
Egenkapital i alt 1.344.196 880.596

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 156.360 183.846
Hensatte forpligtelser i alt 156.360 183.846
Galdsforpligtelser

2 Geld til realkreditinstitutter 5.334.413 4.349.720
Deposita 120.648 118.020
Geld til tilknyttede virksomheder 0 1.573.003
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 5.455.061 6.040.743
Kortfristet del af langfristet geeld 61.838 129.524
Geeld til pengeinstitutter 293.341 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 27.894 24.101
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 90.442 0
Anden gzld 122.316 39.504
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 595.831 193.129
Gealdsforpligtelser i alt 6.050.892 6.233.872
Passiver i alt 7.551.448 7.298.314

3 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
4 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 50.000 830.577 880.577
Arets overforte overskud eller underskud 0 463.619 463.619
50.000 1.294.196 1.344.196
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

1.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december 2022

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022
Arets regulering til dagsveardi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2022

Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2022

2022 2021
6.415.071 6.415.071
24.200 30.000
6.439.271 6.445.071
684.929 0
25.800 654.928
710.729 654.928
7.150.000 7.099.999

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

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

ninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-

sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens

kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sasom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lebetid og

lejernes bonitet mv.

Ved fastszttelsen af markedsvaerdien (bogfort verdi) er folgende atkastprocenter lagt til grund:

Beliggenhed Type Afkastkrav %
Randers Bolig 4,75
2.  Geld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i alt 5.396.251 4.479.244
Heraf forfalder inden for 1 ar -61.838 -129.524
5.334.413 4.349.720
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 5.177.806 5.307.330
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

3. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 5.503 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 7.150 t.kr.

4. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Ingen.

Sambeskatning

Selskabet indgér i1 den nationale sambeskatning med MWO Holding ApS, CVR-nr. 41455071, som
administrationsselskab og haefter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet heafter forholdsmessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsrapport.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vester Kirkestreede 12 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregn
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte
regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted
inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomseatningen
males til dagsverdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i for-
bindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration og loka-
ler.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelser under aconto-
skatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

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

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Nedskrivning pa anlegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af sfvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i
tilknyttede virksomheder vurderes érligt for indikationer p& verdiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere end
den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsveardien er den hejeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra an-
vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.
Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under ”omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedega forventede tab.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef
terfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

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 acon-to
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar 1 acontoskatteordningen.

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

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Vester Kirkestreede 12 ApS forholdsmeessigt over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemeessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets un-
derliggende kontantvaerdi pa 1dneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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