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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt drsrapporten for regnskabsédret 1. januar - 31. december 2023 for
Ejendomsselskabet Vestergade, Viborg ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, dea 20. juni 2024
/’fl
Direktién

Lykke Rahbek Haas
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Revisors erklzering om opstilling af irsregnskab

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Vestergade, Viborg ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vestergade, Viborg ApS for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2023 pé 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 prasentere &rsregnskabet
1 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 nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af drsregnskabet, er Deres ansvar,

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt &rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Viborg, den 20. juni 2024

Ullits & Winther

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 0932 72

aus Se aard Nielsen
statsautoriseret revisor
mne30145
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Vestergade, Viborg ApS
Livevej 13
8800 Viborg
CVR-nr. 43 346520
Stiftet: 23. juni 2022
Hjemsted: Viborg
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Direktion Lykke Rahbek Haas
Revisor Ullits & Winther

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Agerlandsvej 1
8800 Viborg

Modervirksomhed Ekkyl Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestdr i at erhverve, besidde og udleje fast ejendom samt anden i forbindelse hermed
stdende virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Resultatopgerelsen, der omfatter perioden 1. januar - 31. december 2023, udviser et resultat pa 8.879 kr.
Balancen udviser en egenkapital pa 9.569.097 kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vestergade, Viborg ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkel-
te regler for klasse C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtzgter 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 zndrede
regnskabsmassige skon af belab, der tidligere har veeret indregnet 1 resultatopgerelsen.

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

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

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomszetning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsetning valgt 1AS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomszaet-
ningen méles til dagsvardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.

Lejeindtagter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Vareforbrug omfatter omkostninger til varekeb med fradrag af rabatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af udlejningsejendomme, salg, reklame, ad-
ministration, lokaler og tab pé tilgodehavender.

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af finansielle
aktiver 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 resultatopgerel-
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.

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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme méles efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvardi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pd balancedagen til en uathengig
keber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ér 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.1. Den an-
vendte vardiansazttelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “Verdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imedegi forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vare ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vardifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrorende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat af rets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller *’Skyldig selskabsskat hos tilknyttede virksomheder”.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hzfter Ejendomsselskabet Vestergade, Viborg ApS solidarisk og ubegraen
set over for skattemyndighedeme for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter op
staet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemassig vardi 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 méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Galdsforpligtelser
Geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022_
Bruttofortjeneste 301.754 58.340
Verdiregulering af investeringsejendomme _ 0 3.191 _6_2_6
Driftsresultat 301.754 3.249.966
Andre finansielle indtzegter fra tilknyttede virksomheder 29.579 0
Dvrige finansielle omkostninger -312.616 -82.261
Resultat far skat 18.717 3.167.705
Skat af arets resultat o -9.838 -705.896
Arets resultat 8.879 2.461.809
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 8.879 2.461.809
Disponeret i alt B 8.879 2.461.809
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Balance 31. december

Note

1

Aktiver
2023 2022

Anlzgsaktiver
Investeringsejendomme 16.000.000 16.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 16.000.000 16.000.000
Anlaegsaktiver i alt 16.000.000 16.000.0@
Omsaztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 28.388 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.204.583 601.885
Andre tilgodehavender 68.448 105.618
Periodeafgransningsposter 1.421 0
Tilgodehavender i alt 1.302.840 707.503
Likvide beholdninger 841.979 59.757
Omsaetningsaktiver i alt 2.144.819 767.260
Aktiver i alt 18.144.819  16.767.260
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Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfart resultat 9.529.097  9.520.218
Egenkapital i alt 9.569.097 9.560.218

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 688.000 702.000
Hensatte forpligtelser i alt 688.000 702.000
Gzldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 4.293.735 932.121
Deposita 209.405 179.404
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 1.968.175 1.929.449
2 Langfristede galdsforpligtelser i alt 6.471.315 3.040.974
2 Kortfristet del af langfristet gaeld 128.500 1.365.353
Geld til pengeinstitutter 0 200.017
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 72.250 209.784
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 73.523
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 1.114.310 1.595.810
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 23.838 3.896
Anden gzld ) 77.509 15.685
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt - 1416407 3.464.068
Gezldsforpligtelser i alt 7.887.722 6.505.042
Passiver i alt 18.144.819 16.767.260

3 Oplysninger om dagsvardi
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overkurs ved  Overfort resul-

pital emission tat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 40.000 7.058.409 0 7.098.409
Arets overforte overskud eller

underskud 0 0 2.461.809 2.461.809

Overfort til overfort resultat 0 -7.058.409 7.058.409 0

Egenkapital 1. januar 2023 40.000 0 9.520.218 9.560.218
Arets overforte overskud eller

underskud 0 0 8.879_ 8.879

40.000 0 9.529.097 9.569.097
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Noter

31/12 2023 31/12 2022
1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 12.808.374 12.808.374
Kostpris 31. december 2023 12.808.374 12.808.374
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 3.191.626 0
Arets regulering til dagsverdi 0 3.191.626
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2023 3.191.626 3.191.626
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 16.000.000 16.000.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillzegges.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne magleres bedemmelser af markedsniveauet.
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker. Ved fastsattelse af afkastkravet
indgér parametre sdsom type (bolig, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaf-

talernes lebetid og lejernes bonitet mv.

Ved fastszttelsen af markedsvardien (bogfort vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 5,75%
Hajeste afkastprocent 7,00%
Laveste afkastprocent 4,75%
Folsomhedsanalyse:

ZEndringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfore et
®ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at verdien af investeringsejendommene
reduceres med 2.350 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende 9.570 tkr. til
7.737 tkr.
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Noter

2.

Galdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gxld Restgzld
31/12 2023 fristet gaeld 31/12 2023 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 4.422.235 128.500 4.293.735 3.780.000
Deposita 209.405 0 209.405 0
Geeld til selskabsdeltagere
og ledelse 1.968.175 0 1.968.175 0
6.599.815 128.500 6.471.315 3.780.000
Oplysninger om dagsvardi
Investerings-
ejendomme
Dagsvzardi 31. december 2023 16.000.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 0

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, 4.422 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2023 udger 16.000 t.kr.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Ekkyl Holding ApS, CVR-nr. 42697532, som

er administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.
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