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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Ejendomsselskabet Narregade 44 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 6. marts 2023

Direktion:

Bent Hedegaard Moeskjaer Henning Moeskjaer
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Norregade 44 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ngrregade 44 ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgg-
relse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i 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 opnaede bevis er tilstrackkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

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.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Herning, den 6. marts 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23302
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er eje og udleje af fast ejendom og dermed tilknyttede aktiviteter.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets udlejningsejendom indregnes til dagsvaerdi efter reglerne om investeringsejendomme. Der
foretages saledes lgbende veerdireguleringer til dagsveerdi, hvorfor der ikke skal foretages
systematiske afskrivninger over ejendommens brugstid.

Ejendommens dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrakning
markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens forhold i @vrigt
&ndres, kan ejendommens vardi tilsvarende andre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Finansielle indtaegter.....cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Finansielle omkostninger.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiinneenns

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.ccooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note

2022
kr.

922.644

0

922.644

177.886
-341.684

758.846

-166.946

591.900

591.900

591.900

2021
kr.

935.076

800.000

1.735.076

144.624
-280.336

1.599.364

-351.860

1.247.504

1.247.504

1.247.504
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. . ..covviiiiiiiiieiiiiiiieneiineeens
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ....ciiiiiiiiiiiiiiniiiinieenneeeneeeennens
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder
Udskudte skatteaktiver......ccoeveiiiiiiieiiiniiieiininennnnenn.
Andre tilgodehavender.......ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiienenn.
Periodeafgraensningsposter.......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiienennnnns
Tilgodehavender..........ccooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Likvide beholdninger............ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
OMSZETNINGSAKTIVER.....cceiiiiiiiiiiiiiiiieinieneenns

AKTIVER....coviiiiiii

PASSIVER

Anpartskapital.....coooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Overfart overskUd......oevveeiiiiiiiieeiiiiiiiiiieeeeeeeennnnnns

EGENKAPITAL. ..ottt

33 1 PN
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiinnn..

Geeld til pengeinstitutter.....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn,
Geeld, tilknyttede virksomheder.......ccccovviiviiiinnnennnn..
Skyldigt sambeskatningsbidrag........cccovvviiiiiiiiiinnnnnnnn,
ANden gald.....oiiiiiii i e e e
Periodeafgraansningsposter.......ccevviiiiiiiiiiiiiiiennennnnns
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccooeeviiiininnen..

GALDSFORPLIGTELSER. ......cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenns

PASSIVER ...t

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2022
kr.

18.000.000
18.000.000

18.000.000
6.107.438
204.093

163

105.658
6.417.352
830.535
7.247.887

25.247.887

50.000
3.813.829

3.863.829

11.004.000
11.004.000

368.000
8.350.755
166.946
1.474.516
19.841
10.380.058

21.384.058

25.247.887

2021
kr.

18.000.000
18.000.000

18.000.000
5.929.552
204.093
17.108
132.072
6.282.825
508.980
6.791.805

24.791.805

50.000
3.221.929

3.271.929

11.372.000
11.372.000

368.000
8.106.558
175.860
1.486.858
10.600
10.147.876

21.519.876

24.791.805
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. januar 2022........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2022

10

Overfort
Anpartskapital overskud I alt

50.000 3.221.929 3.271.929
591.900 591.900

50.000 3.813.829 3.863.829
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NOTER

Note

Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

Finansielle indtaegter 2
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder...................... 177.886 144.624
177.886 144.624

Finansielle omkostninger 3
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 243.197 197.721
Finansielle omkostninger i @vrigt.......coovvviiiiiiiiiiiiinnnnnnne. 98.487 82.615
341.684 280.336

Skat af arets resultat 4
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 166.946 175.860
Regulering af udskudt skat.......coevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens, 0 176.000
166.946 351.860

Materielle anlaegsaktiver 5
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. JANUAN 2022....ceiiiiiitttreiieeeeeeennneeeeeernneeeesesnnneessennneeseennns 18.927.694
Kostpris 31. december 2022..........ooiriiiiiiiiiiiiiiiiii i ieer e, 18.927.694
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022........evviiiiiiiiiiiiiiiiieeninnnnns, -927.694
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022.............ccvviiiiiiniinnnn, -927.694
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnnnn, 18.000.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Udlejningsejend
m

Dagsvaerdi 31. december 2022.....coeeieiiiiiiiiitieiiieteteeeneeeeeennnaeesrennnns 18.000.000

Investeringsejendommen bestar af udlejningsejendom til beboelse og erhverv og er
beliggende i Herning midtby. Investeringsejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en
afkastbaseret  vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opggres pa baggrund af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt afkastkrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa ca. 5,2%, som er fastlagt under hensyntagen til de
gxldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5,2% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende nyere udlejningsejendomme i Herning midtby.



|IBDO

NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgeld 31/12 2021
geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt
Banklan.....ovvvriiiiiiiiiiii e 11.372.000 368.000 9.532.000 11.740.000

11.372.000 368.000 9.532.000 11.740.000

Eventualposter mv.

Heaeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Moeskjaer
Holding Herning ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitut, 11.372 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger
pa 15.000 tkr., hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udgaer 18.000 tkr.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Ngrregade 44 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af handelsvarer og faerdigvarer indregnes i resultatopgerelsen, safremt
levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang og safremt indtaegten kan
opgares palideligt og forventes modtaget. Nettoomsatning indregnes ekskl. moms og afgifter og med
fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtagter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtagter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. &ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfolgende regnskabsar.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlegst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geeld i avrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.



