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Ledelses åtegnin

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret l. januar -31. december 2023 for
Ejendomsselskabet Vestergade nr. 4 K-L ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt afre-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret l. januar -31. december 2023.

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

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 20. ' ni 2024

Direktion

kke Rahbek Haas
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Revisors erklærin om o stillin af årsregnskab

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Vestergade nr. 4 K-L ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Vestergade nr. 4 K-L ApS for regnskabsåret l
januar -31. december 2023 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har til-
vejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med 1SRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
mnger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorioven og
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fomø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Viborg, den 20. juni 2024

Ullits & Winther
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 09 32 72

lau^S^tergSaFd Nielsen
statsautonseret revisor

mne30145
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Selskabso lysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Modervirksomhed
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8800 Viborg

CVR-nr.:

Stiftet:

Regnskabsår:

Lykke Rahbek Haas

42 72 23 32
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8800 Viborg

Ekkyl Holding ApS
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Ledelsesberetnin

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at erhverve, besidde og udleje fast ejendom samt anden i forbindelse hermed
stående virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Resultatopgørelsen, der omfatter perioden l. januar -31. december 2023, udviser et resultat på 530.563
kr. mod 907. 380 kr. sidste år. Balancen udviser en egenkapital på 1.477. 943 kr.
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Anvendt re nskabs raksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Vestergade nr. 4 K-L ApS er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Hemdover har virksomheden valgt at følge
enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Hemnder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fi-agå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til fomdsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortj eneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætnmg, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 18.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet
sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-
ningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fi-adrag afrabat-
ter i forbindelse med salget.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift afinvesteringsejendomme samtl administra-
tionsomkostninger og tab på debitorer.
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Anvendt re nskabs raksis

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift afejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostoin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer til
det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig
køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede
nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o. 1. Den an-
vendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår
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Anvendt regnskabs raksis

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under "omkostninger vedrørende investeringsejendomme".

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdireguleringer af investeringsejen-
domme".

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende LA.S 39 som fortolkningsgnmdlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
tmffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitut.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncemforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles

mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller "Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder".

Efter sambeskatningsregleme hæfter Ejendomsselskabet Vestergade nr. 4 K-L ApS solidarisk og ube-
grænset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter
opstået inden for sambeskatningskredsen.
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Anvendt re nskabs raksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på gmndlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på gmndlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultato ørelse

Note
1/1 2023

. 31/122023
30/92021

. 31/122022

Bruttofortj eneste

Værdiregulering af investeringsejendomme

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle indtægter

Øvrige finansielle omkostninger

Resultat fer skat

l Skat af årets resultat

Årets resultat

457.546

238.500
2.381

145.810
-163.348

680.889

-150. 326

530. 563

395.534

o

o

939. 806
-165. 996

1.169.344

-261.964

907. 380

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat

Disponeret i alt

530.563

530. 563

907.380

907. 380
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Balance 31. december

Aktiver

Note

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme

Materielle anlægsaktiver i alt

Anlægsaktiver i alt

2023

11.400. 000

2022

11.400. 000 11. 161. 500

11.400. 000 11. 161. 500

11. 161. 500

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsætningsaktiver i alt

26. 625

44. 374

47.200

118. 199

7.718

125. 917

14.991
80.443
84.797

180.231

o

180.231

Aktiver i alt 11.525.917 11.341. 731
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Balance 31. december

Passiver

Note

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overført resultat

Egenkapital i alt

2023

40.000
1.437.943

1.477. 943

2022

40. 000

907.380

947. 380

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

231.000

231. 000

178. 000

178.000

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter

Deposita

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse

3 Langfristede gældsforpligtelser i alt

3 Kortfristet del af langfristet gæld
Gæld til pengeinstitutter

Leverandører af varer og tjenesteydelser

Gæld til tilknyttede virksomheder
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse

Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder
Anden gæld

Kortfristede gældsforpligtelser i alt

Gældsforpligtelser i alt

777. 734

159.863
7.874.065

8.811.662

462.000
o

47.250
190.516
190. 929

97.326
17.291

1.005.312

9.816.974

1.239. 163
192.862

7. 874.065

9. 306. 090

541.000
129.316
46.000

o

107. 481

83.964
2.500

910. 261

10.216. 351

Passiver i alt 11.525.917 11.341. 731

4 Oplysninger om dagsværdi

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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E enka italo ørelse

Egenkapital 30. september 2021
Årets overførte overskud eller underskud

Egenkapital l. januar 2023

Årets overførte overskud eller underskud

Virksomhedska-

pita]

40.000
o

40. 000

o

40.000

Overført resul-
tat

o

907.380

907.380

530.563

1.437. 943

lait

40.000

907. 380

947. 380

530.563

1.477.943
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Noter

1/1 2023
. 31/122023

30/9 2021
-31/122022

l. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat

Årets regulering af udskudt skat
97.326
53.000

150.326

83.964
178.000

261. 964

2. Investeringsejendomme

Kostpris primo

Kostpris ultimo

Årets regulering til dagsværdi

Regulering til dagsværdi ultimo

Regnskabsmæssig værdi ultimo

31/122023

11. 161.500

11.161.500

238.500

238.500

11.400. 000

31/122022

11. 161.500

11.161.500

o

o

11. 161.500

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kastninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastsatseme er fastsat på baggrund af eksterne mægleres bedømmelser afmarkedsniveauet.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker. Ved fastsættelse af afkastkravet

indgår parametre så-som type (bolig, kontor, butik mv. ), beliggenhed, alder,
vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til gmnd:
Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 5,25%

Højeste afkastprocent 5,75%

Laveste afkastprocent 4, 5%
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatseme har væsentlig betydning for målingen afinvesteringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et
ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forøgelse af afkastkravet med l %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene
reduceres med 1. 803 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fi-a de nuværende 1.531 t.kr. til
125 t.kr.

3. Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter

Deposita

Gæld til selskabsdeltagere
og ledelse

Gæld i alt
31/12 2023

1.239.734
159.863

7.874.065

9.273.662

Kortfristet

delaflang-
fristet gæld

462.000
o

o

462. 000

Langfristet
gæld

31/12 2023

777.734
159.863

7. 874. 065

8.811.662

Restgæld
efter 5 år

611. 000
o

o

611.000

4. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Dagsværdi ultimo

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen
11.400. 000

238.500

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 1.240 t.kr., er der givet pant i gmnde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 11.400 t. kr.
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Noter

6. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Ekkyl Holding ApS, CVR-nr. 42697532, som
er administrationsselskab og hæfiter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat fi-em-
går af årsregnskabet for administrationsselskabet.
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