\Q‘ Grant Thornton

Grant Thornton
Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
CVR-nr. 34209936

T (+45) 33 110 220

www.grantthornton.dk

K/S Vintervej

Senderhej 8, 3, 8260 Viby J

CVR-nr. 40 58 72 33

Arsrapport

1. januar - 31. december 2022

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinare generalforsamling den 30. juni 2023.

Peter Alexis Georg Jein
Dirigent

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark

Penneo dokumentnagle: Z6Y63-2MJIA-DP2XS-CWGWT-2338T-BIZWS



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespétegning
Den uafheangige revisors revisionspategning 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning 6
Arsregnskab 1. januar - 31. december 2022
Anvendt regnskabspraksis 7
Resultatopgerelse 10
Balance 11
Egenkapitalopgerelse 13
Noter 14

K/S Vintervej - Arsrapport for 2022

Penneo dokumentnagle: Z6Y63-2MJIA-DP2XS-CWGWT-2338T-BIZWS



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 for K/S
Vintervej.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J, den 30. juni 2023

Direktion

Peter Alexis Georg Jein
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i K/S Vintervej

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Vintervej for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige 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 professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi 1 vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at virksomheden ikke langere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering 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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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Kebenhavn, den 30. juni 2023

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Martin S. Haaning
statsautoriseret revisor
mne32793
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Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Vintervej
Senderhgj 8, 3
8260 Viby J
CVR-nr.: 40 58 72 33
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Peter Alexis Georg Jein
Komplementar Smedeland 26B Komplementar ApS
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kagbenhavn ¢
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere i ejendommen beliggende Vintervej 953, 8210 Aarhus V.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 3.478.013 kr. mod 4.888.839 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat
udger 1.585.731 kr. mod 2.746.176 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Vintervej 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.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomszatning, direkte omkostninger samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet

sted inden arets udgang, og safremt indtegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration.

Omkostninger vedrerende ejendommen indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, repara-
tions- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedreren-
de varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vardi, opherer afskrivningen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en @ndring i regnskabsmaessigt skeon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vaesentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 15-50 ar 50 %

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afthendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Genindvindingsverdien er den hejeste vaerdi af kapitalverdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvardien 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.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsverdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Periodeafgraensningsposter

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2022 2021
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 3.478.013 4.888.839
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -1.728.018 -1.728.018
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder 635.990 417.295
1 @vrige finansielle omkostninger -800.254 -831.940
Arets resultat 1.585.731 2.746.176
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 1.585.731 2.746.176
Disponeret i alt 1.585.731 2.746.176
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

2022 2021

kr. kr.
Anlzgsaktiver
Grunde og bygninger 84.591.490 86.319.507
Materielle anleegsaktiver i alt 84.591.490 86.319.507
Anlzgsaktiver i alt 84.591.490 86.319.507
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 13.377.038 12.741.048
Andre tilgodehavender 213.841 0
Periodeafgraensningsposter 13.245 7.500
Tilgodehavender 1 alt 13.604.124 12.748.548
Likvide beholdninger 3.641.226 1.494.859
Omsztningsaktiver i alt 17.245.350 14.243.407
Aktiver i alt 101.836.840 100.562.914
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2022 2021

kr. kr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 3.353.190 1.767.459
Egenkapital i alt 3.393.190 1.807.459
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 94.938.434 95.609.807
Deposita 1.873.939 1.788.274
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 96.812.373 97.398.081
Kortfristet del af langfristet gaeld 722.130 714.748
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 492.882 259.935
Geld til tilknyttede virksomheder 10.000 5.000
Anden geld 406.265 377.691
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.631.277 1.357.374
Gezldsforpligtelser i alt 98.443.650 98.755.455
Passiver i alt 101.836.840 100.562.914
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5 [Eventualposter

6 Nertstiende parter

K/S Vintervej - Arsrapport for 2022 12



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgorelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

kr. Kkr. kr.

Egenkapital 1. januar 2021 40.000 -978.717 -938.717
Arets overforte overskud eller underskud 0 2.746.176 2.746.176
Egenkapital 1. januar 2022 40.000 1.767.459 1.807.459
Arets overforte overskud eller underskud 0 1.585.731 1.585.731
40.000 3.353.190 3.393.190
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

Ovrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2022
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december 2022

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2022

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022

Geld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

2022 2021

kr. kr.

800.254 831.940
800.254 831.940
89.054.904 89.000.622
0 54.281
89.054.904 89.054.903
-2.735.396 -1.007.378
-1.728.018 -1.728.018
-4.463.414 -2.735.396
84.591.490 86.319.507
95.660.564 96.324.555
-722.130 -714.748
94.938.434 95.609.807
93.383.076 91.505.734

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 95.661 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2022 udger 84.591 t.kr.

K/S Vintervej - Arsrapport for 2022
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet en selskabs- og ejendomsadministrationsaftale med Crescendo
Administration ApS. Det arlige honorar udger 354 t.kr. inkl. moms. Administrationsaftalen er

uopsigelig for begge parter indtil 1. januar 2024. Derefter kan aftalen opsiges med 6 maneders
varsel.

Selskabet er part i en verserende sag med en tidligere rddgiver, det forventes at sagen afsluttes i
2023. Der er ikke afsat beleb i regnskabet vedrerende sagen, dog er alle atholdte advokatudgifter
lobende udgiftsfort.

Neertstiende parter

Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernregnskabet for NavisionGroup ApS, Strandvejen 102E, 6, 2900
Hellerup.
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