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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2021 - 30. april
2022 for Ejendomsselskabet Willemoesgade 23 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. 30. april 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

maj 2021 - 30. april 2022.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hovedgard, den 31. oktober 2022

Direktion:

Kresten Anker Olesen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Willemoesgade 23 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Willemoesgade 23 ApS for regnskabsaret 1. maj
2021 - 30. april 2022 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Ejstrupholm, den 31. oktober 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Bent Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23368
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommens veerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning mar-

kedsrenten andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens forhold i gvrigt andres,
kan ejendommens vaerdi 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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RESU

LTATOPG@RELSE 1. MAJ - 30. APRIL

BRUTTOFORTJENESTE......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine e

SKat af Arets reSULLAL. ...vvive it iieieeieneeneeneereeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ...eiiniiiieiiieeii et e et et e eeieeeneeeanee

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat. ..o

Note

2021/22
kr.

101.321

152.187

253.508

-191.895

61.613

-13.555

48.058

48.058

48.058

2020/21
kr.

72.152

800.000

872.152

-210.988

661.164

-145.456

515.708

515.708

515.708
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BALANCE 30. APRIL

AKTIVER Note 2022
kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 12.000.000
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 2 12.000.000
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas 12.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee. 8.032
Periodeafgraansningsposter.....ooveiieieiiiiiiriineieiierennnenennnes 13.642
Tilgodehavender........ccuvieiiiiiiiiiiiiiiieieieieeneeaneens 21.674
Likvide beholdninger..........ccoiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieneeaes 37.451
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes 59.125
AKTIVER. ... e e e e e e e e e e e e e e neeaes 12.059.125
PASSIVER
Selskabskapital..eeerueeeereeeerieeriieeriieieaneerenneeeenneeeennnennes 60.000
Overfart OVerskud........coveveeeiiieiiieiiiiiiiiireieeeiereereneennes 729.948
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiieeerereiee e nee e neeneenaaneas 789.948
Hensaettelse til udskudt skat.......ooevveiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn... 210.676
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneanens 210.676
Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiieiereenees 7.753.574
Anden @aeld...coinniiiii i e e 61.200
Langfristede gaeldsforpligtelser.........cccccvviiiiiiiiiiiinnnnnn... 3 7.814.774
Prioritetsgaeld...cceiiiiiiiiiii i e 69.116
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn.. 33.525
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvvviiiiiiiiiiinnnn 201.756
Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e 2.879.980
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaen, 59.350
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn... 3.243.727
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes 11.058.501
PASSIVER. ... .ottt e e e e e e e neenees 12.059.125
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4

Medarbejderforhold 5

2021
kr.

11.700.000
11.700.000

11.700.000
10.445
12.681

23.126
99.300
122.426

11.822.426

60.000
681.890

741.890
197.121
197.121
7.818.981
80.260
7.899.241
64.943
30.132
2.516.339
352.240
20.520
2.984.174
10.883.415

11.822.426



|IBDO

EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. maj 2021....
Forslag til resultatdisponeri

Egenkapital 30. april 2022

7 SO U ORPRR

Selskabs-
kapital

60.000

60.000

Overfort
overskud

681.890

48.058

729.948

| alt

741.890

48.058

789.948
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NOTER

2021/22 2020/21
kr. kr.
Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 13.555 145.456
13.555 145.456

Materielle anlagsaktiver
Investeringseje
domme
KOSEPIiS 1. MAJ 2021, e inttiiiieeieiteeenneerenneeeenaeeeaneeeesnnesesnsesennsesonnssnsnns 10.027.500
TN et tetet ettt et et et et et eeteateeneaaeaneaneaneaneaneaneaneeneenaeneeneeneenenns 147.813
Kostpris 30. april 2022.........uiiiiiiiiiiiiiiieiieeneeteeneerennnerenatesonnesnnnes 10.175.313
Veaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. maj 2021.....coviviiiiiiiiiiiiiieirereneeeeennns 1.672.500
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu i 152.187
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. april 2022..........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnns 1.824.687
Regnskabsmaessig vaerdi 30. april 2022.........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 12.000.000

Dagsvaerdi for boligejendom

Boligejendommen er beliggnde i Aarhus og er fuldt udlejet. Boligejendommens dagsvaerdi
vurderes ved hjaelp af Discountet Cash Flow-model, hvor dagsvaerdien baseres dels pa vardien
af de fremtidige pengestremme i en 9-arig budgetperiode og dels pa vaerdien i
terminalperioden, der ligger efter budgeetperioden.

De fremtidige pengestramme baserer sig pa ejendommens budget for de kommende 10 ar,
som tager udgangspunkt i en arlig leje pa 466 tkr., arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse pa 226 tkr. samt en udlejningsprocent pa 90%. Der er indregnet en
inflationsrate pa 1%.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 3,75 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 3,75 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
boligejendomme i Arhus. Terminalvaerdien er fastsat ud fra forventet salgsvaerdi som
projektejendom, hvor ejendommen anvendes til et starre byggeprojekt.

Langfristede geeldsforpligtelser

30/4 2022 Afdrag Restgaeld 30/4 2021
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 7.822.690 69.116 7.693.314 7.883.924
Andengaeld...ccooiiiiiiiiiiiiii 61.200 0 0 80.260

7.883.890 69.116 7.693.314 7.964.184

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 7.884 tkr., er der givet pant i ejendommen
Willemoesgade 23, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. april 2021 udger 11.700 tkr.

10

Note
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NOTER

Medarbejderforhold

Antal personer beskaftiget i gennemsnit:

2021/22

2020/21

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Willemoesgade 23 ApS for 2021/22 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.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle
indtaegter og omkostninger 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 henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

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

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af 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, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende 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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

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 vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

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



