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Ledelsesberetning
Hovedaktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er køb, salg og udlejning af fast ejendom og anden investeringsvirksomhed.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
 
Årets resultat blev et overskud på kr. 353.140 Årets overskud anvendes således:
 
Årets resultat 353.140
Henlagt efter indre værdi             0
Forslag til udbytte             0
I alt overført næste år 353.140
 
Egenkapitalen udgør herefter kr. 3.930.302 Årets resultat anses for tilfredsstillende.
 
Det er min opfattelse at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabet aktiver, passiver og finansielle
stilling pr 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 2022.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets økonomiske stilling.
 
 

Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, omkostninger til ejendomme samt andre eksterne omkostninger.
 
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 salg, bil, og dministrationsomkostninger.
 
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
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.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgø- relser
fra offentlige myndigheder.
 
Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets afskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser, samt til- læg
og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i re-
sultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
 
Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres 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 sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).
 
Balancen
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
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Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.
 
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
 
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
 
Brugstid
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar                                                                                     3-5 år
 
Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i
resultatopgørelsen.
 
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. Ejendommene
værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år
sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsværdi. Den
anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
 
Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes
i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.
 
Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-
ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.
 
Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskrives til
nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.
Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt niveau,
vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres primært på
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kredit-
risikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historiske
tabserfaringer.
 
Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstil- lelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.
 
Likvide beholdninger
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Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.
 
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 koncernforbundne 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 acontoskatteordningen.
 
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabsskat”
eller ”Skyldig selskabsskat”.
 
Efter sambeskatningsreglerne hæfter Vestergade 157 ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyndig
hederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskat-
ningskredsen.
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.
 
Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt
skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte
på egenkapitalen.
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud- skudte
nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
 
Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.
 
Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2022 - 31. dec. 2022
Note 2022 2021

kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab 608.403 779.248

Personaleomkostninger 1 -414.694 -369.862
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver -110.379 -68.411

Resultat af ordinær primær drift 83.330 340.975

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 517.000 313.000
Andre finansielle indtægter 0 1
Øvrige finansielle omkostninger -135.993 -121.706

Ordinært resultat før skat 464.337 532.270

Skat af årets resultat -111.197 -103.884

Årets resultat 353.140 428.386

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 353.140 428.386

I alt 353.140 428.386
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Balance 31. december 2022
Aktiver

Note 2022 2021
kr. kr.

Erhvervede immaterielle anlægsaktiver 214.286 250.000

Immaterielle anlægsaktiver i alt 214.286 250.000

Investeringsejendomme 20.830.000 20.313.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 74.664

Materielle anlægsaktiver i alt 20.830.000 20.387.664

Anlægsaktiver i alt 21.044.286 20.637.664

Tilgodehavende skat 117.062 66.528
Andre tilgodehavender 0 1.275

Tilgodehavender i alt 117.062 67.803

Likvide beholdninger 164.734 150.833

Omsætningsaktiver i alt 281.796 218.636

AKTIVER I ALT 21.326.082 20.856.300
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Balance 31. december 2022
Passiver

Note 2022 2021
kr. kr.

Registreret kapital mv. 125.000 125.000
Overført resultat 3.805.302 3.452.162

Egenkapital i alt 3.930.302 3.577.162

Hensættelse til udskudt skat 3.033.432 2.805.173

Hensatte forpligtelser i alt 3.033.432 2.805.173

Gæld til realkreditinstitutter 3.531.000 3.531.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt 3.531.000 3.531.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 52.877 15.715
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder 10.638.587 10.835.065
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social
sikring 139.884 92.185

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 10.831.348 10.942.965

Gældsforpligtelser i alt 14.362.348 14.473.965

PASSIVER I ALT 21.326.082 20.856.300

Note          
Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og
forpligtelser 2
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Noter

1. Personaleomkostninger

  2022 2021
  kr. kr.

Løn og gager 409.337 364.147
Pensionsbidrag 0 0
Andre omkostninger til social sikring 5.357 5.715
  414.694 369.862

2. Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og
forpligtelser

Ved opgørelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
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.
Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:
Højeste afkastprocent 7.50 %
Laveste afkastprocent 6,50 %

3. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Jarlby Holding ApS, CVR-nr. 28655886, som
administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.
Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
for- pligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

4. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, nom. 3.531 t.kr., er der givet pant i
investeringsejendomme på nom. 3.531 t.kr., hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021
udgør 20.830 t.kr.

5. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2022
Gennemsnitligt antal ansatte 1


