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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 for Ejendomsselskabet Daamningen 15-19, Vejle A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 9. april 2024

Direktion

Steen Sandgaard

Bestyrelse

Robert Thiesen n' dsen Saren Appel Krath Andreasen
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Daamningen 15-19, Vejle A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Daemningen 15-19, Vejle A/S for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egen-
kapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internatignate standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge d
vet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for re en af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code)

Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske~farpligt

-

ard for Accountants’ internationale
gere etiske krav, der er geeldende i
henhold til disse krav og IESBA Code.
Pkkeligt og egnet som grundlag for vores

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsb
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen—a regnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven /| £delsemhar endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejdeet arsrgghskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsre et er/lgdelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold v de fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinforma-
tioner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af in-
tern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevang ®Qr revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, xen ikke for at kunne udtrykke en

konklusion om effektiviteten af selskabets interne

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejds
om fortsat drift er passende, samt o
lig usikkerhed forbundet med beg

forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-

skabets evne til at fortsaette dri vis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,

skal vi i vores revisionspate erksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sadanne oplysninger ekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revi of /er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder etlte d kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaet-
te driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 uafhangige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 9. april 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Christian Holm Pedersen
statsautoriseret revisor
mne29425

N
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Damningen 15-19, Vejle A/S
Vindingvej 2A
7100 Vejle
CVR-nr.: 38000276
Stiftet: 8. september 2016
Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023
7. regnskabsar
Bestyrelse Robert Thiesen, formand
Johnny Madsen
Sgren Appel Krath Andreasen
Direktion Steen Sandgaard
Revision Martinsen
Statsautorisere artrnérselskab

Dandyvej 3 B
7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af at drive ejendommen beliggende
Damningen 15-19, Vejle.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 2.658.356 kr. mod 2.341.191 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter
skat udger 2.544.934 kr. mod 825.116 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

N
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Daemningen 15-19, Vejle A/S er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skan af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidi8e skonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynli gkonomiske fordele vil fraga

selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelsgrtil kost terfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt reg W

Afledte finansielle instrumen

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgode-
havender henholdsvis anden gaeld.

Zndringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som sikring af fremtidi-
ge pengestremme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gaeld og i egenkapitalen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, eksterne omkostninger samt omkostninger vedrgrende

investeringsejendomme.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejerne.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og tab pa debitorer.
Omkostninger vedregrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veaerdire ringer af ejendomme til dagsvaerdi

samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

gorelsen med den del, der kan henfgres™
kan henfgres til posteringer direkte i

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme ma
og eventuelle direkte tilknyttede

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kaber. Dagsvaerdien opgares ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at ifipdega forventede tab. Virksomheden

har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indrégfing af nedskrivning af finansielle akti-

ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning ti gdegaelse af tab, hvor der vurderes at
vaere indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende elleray portefalje af tilgodehavender

at et individuelt tilgodehavende er

kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvepges den\effektive rente for det enkelte tilgodehavende

eller portefolje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter inde bengeinstitutter.
Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelse tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, r for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte

acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z&n-
dring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra
poster, der fagres direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanepe-
rioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males i ortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til levera n geeld, males til amortiseret

kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

N
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 2.658.356 2.341.191
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 1.300.000 -684.539
Resultat for finansielle poster 3.958.356 1.656.652
Andre finansielle indtaegter 638.894 0
@vrige finansielle omkostninger -1.326.003 -595.496
Resultat for skat 3.271.247 1.061.156
Skat af arets resultat -726.313 -236.040
Arets resultat 2,544,934 825.116
Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfert resultat 2.544.934 825.116
Disponeret i alt 2,544,934 825.116

N
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022

Anlaegsaktiver

2 Investeringsejendomme 52.500.000 51.200.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 52.500.000 51.200.000
Anlaegsaktiver i alt 52.500.000 51.200.000
Omsaetningsaktiver

3 Tilgodehavende selskabsskat 227.158 0
Andre tilgodehavender 1.186.643 2.170.298
Tilgodehavender i alt 1.413.801 2.170.298
Likvide beholdninger 662.883 535.759
Omsaetningsaktiver i alt 2.076.684 2,706.057
Aktiver i alt 54.576.684 53.906.057

N
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Balance 31. december

Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 13.000.000 13.000.000
Overfort resultat 11.512.313 9.720.683
Egenkapital i alt 24.512.313 22.720.683
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 849.000 474.000
Hensatte forpligtelser i alt 849.000 474.000
Geeldsforpligtelser
4 Geeld til realkreditinstitutter 26.352.931 27.316.754
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 26.352.931 27.316.754
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.015.798 1.082.790
Leverandgrer af varer og tjenesteydelse 180.503 81.526
Selskabsskat 0 674.358
Anden geeld 1.666.139 1.555.946
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.862.440 3.394.620
Gaeldsforpligtelser i alt @ 29.215.371 30.711.374
Passiver i alt 54.576.684 53.906.057
1 Oplysninger om dagsveerdi
5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
6 Finansielle risici
Ejendomsselskabet Daamningen 15-19, Vejle A/S - Arsrapport for 2023 13
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska-

pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2022 13.000.000 6.497.709 19.497.709
Arets overfarte overskud eller underskud 0 825.116 825.116
Verdiregulering af renteswap 0 2.397.858 2.397.858
Egenkapital 1. januar 2023 13.000.000 9.720.683 22.720.683
Arets overfarte overskud eller underskud 0 2.544.934 2.544.934
Vardiregulering af renteswap 0 -753.304 -753.304

13.000.000 11.512.313 24.512.313

N
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Noter

1.

Oplysninger om dagsveaerdi

Afledte
Investerings- finansielle
ejendomme instrumenter
Dagsvaerdi 31. december 2023 52.500.000 1.117.796
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i
resultatopggrelsen 1.300.000 0
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet pa
egenkapitalen 0 -965.775
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 51.884.539 51.884.539
Kostpris 31. december 2023 51.884.539 51.884.539
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023 -684.539 0
Arets regulering til dagsvaerdi 1.300.000 -684.539
Regulering til dagsvaerdi 31. december 20 615.461 -684.539
Regnskabsmaessig vaerdi 31. decembef|2023 52.500.000 51.200.000

Selskabets investeringsejendomme be
Vejle centrum.

jerede budget for det kom

af bolig og detailhandel. Ejendommene er beliggende i

ende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-

de handelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for

mest velegnet til vardiansattelsen.

Den anvendte afkastmodel, som har veaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende

hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi
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2. Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed mv.

31/12 2023 31/12 2022
Afkastkrav, bolig (%) 5,00 5,00
Afkastkrav, erhverv (%) 6,75 7,00

Felsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 52.500 ¥.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjor-

te dagsvaerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis gelige oplysninger og aktuelle for-

t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 1,0 %-point p
pa 11.692 t.kr.

medfgre en stigning i dagsvaerdien

3. Tilgodehavende selskabsskat

Skyldig selskabsskat 1. januar 202 -674.358 -278.112
Betalt indkomstskat i regnskabsaret 674.358 0
& st 2 0 278.112

-138.842 -974.358

366.000 300.000

227.158 -674.358
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4. Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar

5. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 27.36
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. dece

6. Finansielle risici
Renterisici

sikringstransaktioner vedr
vist nedenfor i kr.

Sikringstrans-

31/12 2023 31/12 2022
27.368.729 28.399.544
-1.015.798 -1.082.790
26.352.931 27.316.754
21.861.309 22.663.145

.kr., er der givet pant i grunde og
udger 52.500 t.kr.

Sikringstrans-

aktion brutto Skat heraf aktion netto

Saldo 1. januar 2023 2.083.571 -458.385 1.625.186
Arets bevaegelse -965.775 212.471 -753.304
Saldo 31. december 2023 1.117.796 -245.914 871.882
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