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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
Kvottrup Byhuse ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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 re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Sabro, den 17. juni 2024

Direktion

Richard Peter Lauritzen Christer Hallgren Mathiesen
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Kvottrup Byhuse ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Kvottrup Byhuse ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

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

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

Arsregnskabet samt nojagtigheden 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 erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Randers, den 17. juni 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Chresta Egeberg Salling
statsautoriseret revisor
mne46619
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Kvottrup Byhuse ApS
Gammel Viborgvej 142
8471 Sabro
CVR-nr.: 4056 51 32
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Richard Peter Lauritzen
Christer Hallgren Mathiesen
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Tronholmen 3
8960 Randers SO
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i1 lighed med tidligere &r bestdet i at eje og udleje af fast ejendom, samt
virksomhed der efter ledelsens sken er beslegtet hermed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 659 t.kr. mod 346 t.kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger 398
t.kr. mod 405 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kvottrup Byhuse ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger og forpligtelser samt tilleg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uandret 1 forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 aconto-
skatter.

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

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemeaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer samt anden geld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfolgende
ar.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 659.440 346.421
Verdiregulering af investeringsejendomme 158.004 394.029
Driftsresultat 817.444 740.450
Andre finansielle indtaegter 613 0
Ovrige finansielle omkostninger -306.974 -221.100
Resultat for skat 511.083 519.350
Skat af arets resultat -112.945 -114.000
Arets resultat 398.138 405.350
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 398.138 405.350
Disponeret i alt 398.138 405.350
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Anlzgsaktiver
1 Investeringsejendomme 14.300.000 14.087.623
Materielle anlaegsaktiver i alt 14.300.000 14.087.623
Anlzgsaktiver i alt 14.300.000 14.087.623
Omsatningsaktiver
Periodeafgransningsposter 2.825 1.748
Tilgodehavender i alt 2.825 1.748
Likvide beholdninger 148.383 811.973
Omsatningsaktiver i alt 151.208 813.721
Aktiver i alt 14.451.208 14.901.344
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Balance 31. december

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Note

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser

Ansvarlig lanekapital

Geld til realkreditinstitutter
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geld til pengeinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Selskabsskat
Anden geld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

4 Oplysninger om dagsveerdi

5 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser

2023 2022

kr. kr.
200.000 200.000
6.060.678 5.662.540
6.260.678 5.862.540
999.891 941.000
999.891 941.000
1.800.000 1.800.000
5.001.510 4.997.790
161.624 1.059.914
6.963.134 7.857.704
1.551 0
7.000 7.000
54.054 0
154.304 223.800
10.596 9.300
227.505 240.100
7.190.639 8.097.804
14.451.208 14.901.344
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overkurs ved  Overfort resul-

pital emission tat I alt

kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2022 120.000 0 3.317.190 3.437.190

Kontant kapitaludvidelse 80.000 1.940.000 0 2.020.000
Arets overforte overskud eller

underskud 0 0 405.350 405.350

Overfort til overfort resultat 0 -1.940.000 1.940.000 0

Egenkapital 1. januar 2023 200.000 0 5.662.540 5.862.540
Arets overforte overskud eller

underskud 0 0 398.138 398.138

200.000 0 6.060.678 6.260.678
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2023 2022
kr. kr.
1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 9.693.594 5.996.854
Tilgang i érets lab 54.373 3.696.740
Kostpris 31. december 2023 9.747.967 9.693.594
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 4.394.029 4.000.000
Arets regulering til dagsveardi 158.004 394.029
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2023 4.552.033 4.394.029
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 14.300.000 14.087.623

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsverdi (ni-
veau 3 i dagsveardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for ejendommen som med udgangspunkt i ejendommens detaljere-
de budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende hen-
delser.

Afkastkravet pa er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:
31/12 2023 31/12 2022
Afkastkrav, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 5 4.5

Folsomhedsanalyse

Dagsveaerdien af investeringsejendommene udger 14.300 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 1.300 t.kr. Et fald
i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsverdien pa 1.588 t.kr.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2.  Ansvarlig lanekapital

Ansvarlig lanekapital i alt
Heraf forfalder inden for 1 ar

Ansvarlig lanekapital i alt

31/12 2023 31/12 2022
kr. kr.
1.800.000 1.800.000
0 0
1.800.000 1.800.000

Af den ansvarlige lanekapital traeder det fulde beleb tilbage for selskabets eksisterende savel som

fremtidige kreditorer. Den ansvarlige lanekapital forrentes med 4% p.a. og forfalder til fuld

betaling den 31.12.27. Der er ingen evrige vilkar forbundet med tilbagetreedelsen.

3. Gld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt
Heraf forfalder inden for 1 ar

Gld til realkreditinstitutter i alt

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

4.  Oplysninger om dagsveerdi

Dagsverdi 31. december 2023

5.001.510
0

4.997.790
0

5.001.510

4.997.790

4.997.790

4.997.790

Arets urealiserede &ndringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen

5. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Investerings-

ejendomme
kr.

14.300.000

158.004

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 5.106 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 14.300 t.kr.
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