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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Norregade 11, Vejen A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Varde, den 21. marts 2023

Direktion

Joachim Hovgaard
Adm. direktor

Bestyrelse

Flemming Schantz Anette Tingberg Schantz Joachim Hovgaard
Formand

Yana Hovgaard
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Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Norregade 11, Vejen A/S
Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Norregade 11, Vejen A/S for regnskabséret 1. januar -
31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle 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 udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard
for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnéede bevis er tilstrakkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlagger og udfarer
handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraeevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnéaet ved den udvidede gennemgang eller pd anden méde synes at indeholde veesentlig
fejlinformation.

-
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Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

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

Esbjerg, den 21. marts 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Jannick Kjersgaard
statsautoriseret revisor
mne29440
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Selskabsoplysninger

Selskabet Norregade 11, Vejen A/S
Borgpladsen 8
6800 Varde
CVR-nr: 3998 78 72
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 31. oktober 2018
Regnskabsar: 4. regnskabsar
Hjemstedskommune: Varde

Bestyrelse Flemming Schantz, formand
Anette Tingberg Schantz
Joachim Hovgaard
Yana Hovgaard

Direktion Joachim Hovgaard

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Esbjerg Brygge 28, 2.
6700 Esbjerg
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet bestar i at eje og udleje fast ejendom, handel og investering i fast ejendom,
samt anden efter ledelsens sken hermed beslegtet virksomhed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa DKK 1.154.856, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en positiv egenkapital pA DKK 27.657.327.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme optages til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort pa grundlag af diskonteringsmodeller
og er behaftet med usikkerhed.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste for verdiregulering

Verdiregulering af investeringsaktiver
Bruttofortjeneste efter vaerdiregulering

Personaleomkostninger
Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

pwe

Note 2022 2021
DKK DKK
3.267.466 1.564.837
-296.861 26.471.822
2.970.605 28.036.659
1 -17.959 -5.063
2.952.646 28.031.596
481 16.765
-1.472.271 -1.490.762
1.480.856 26.557.599
2 -326.000 -5.843.000
1.154.856 20.714.599
2022 2021
DKK DKK
1.154.856 20.714.599
1.154.856 20.714.599




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Selskabsskat

Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Omsa&tningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2022 2021
DKK DKK
82.800.000 82.800.000
3 82.800.000 82.800.000
82.800.000 82.800.000
24.000 144
0 246.476
33.000 67.000
35.915 38.723
92.915 352.343
92.915 352.343
82.892.915 83.152.343




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Ansvarlig 1anekapital
Geld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geaeld til selskabsdeltagere og ledelse
Deposita

Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2022 2021
DKK DKK
2.000.000 2.000.000
25.657.327  24.502.471
27.657.327  26.502.471
6.412.000 6.086.000
6.412.000 6.086.000
4.349.058 4.220.682
40.534.081  41.317.070
4 44.883.139  45.537.752
4 790.653 780.000
914.572 267.683
63.530 84.911
103.704 92.134
42.660 775.623
1.790.143 1.524.747
235.187 1.501.022
3.940.449 5.026.120
48.823.588  50.563.872
82.892.915  83.152.343
5
6



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort I alt
kapital resultat
DKK DKK DKK
2.000.000 24.502.471 26.502.471
0 1.154.856 1.154.856
2.000.000 25.657.327 27.657.327




Noter til arsregnskabet

2022 2021
DKK DKK
1. Personaleomkostninger
Lonninger 17.888 5.063
Andre omkostninger til social sikring 71 0
17.959 5.063
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 0 0
2022 2021
DKK DKK
2. Skat af arets resultat
Arets udskudte skat 326.000 5.843.000
326.000 5.843.000
3. Aktiver der males til dagsvardi
Investerings-
ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 56.328.178
Tilgang i arets lab 296.862
Kostpris 31. december 56.625.040
Verdireguleringer 1. januar 26.471.822
Arets vaerdireguleringer -296.862
Veardireguleringer 31. december 26.174.960
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 82.800.000

Forudsztninger ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvardi. Fastleeggelsen af dagsveerdien er baseret pa en afkastbaseret
model og ledelsen anvender regnskabsmaessige skan i forbindelse med fastleeggelse af dagsveerdien.
Anvendelsen af regnskabsmassige skon medferer, at der er en vis usikkerhed i opgerelsen af dagsvardien.
Dagsveerdien er opgjort pa baggrund af forudseetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske.
Ledelsen revurderer labende forudsatningerne og eventuelle zendringer heri afspejles i dagsvardien. De
vaesentligste forudsaetninger, som er anvendt ved fastlaeggelsen af dagsvaerdien, er oplyst nedenfor:

Dagsvardien for Investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af folgende forudsatninger:
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Noter til arsregnskabet

Dagsverdien af investeringsejendommene udger
Veardiregulering, resultatopgorelse
Gennemsnitlig afkastkrav

4. Langfristede geldsforpligtelser

2022

82.800.000
-296.861
4,85

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstdende orden:

Ansvarlig lanekapital

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Geld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 &r
Langfristet del
Inden for 1 ar

5. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Realkreditpantebrev pa i alt TDKK, 43.664, der giver pant i
investeringsejendomme til en samlet regnskabsmeessig vaerdi af

pwe

2022 2021
DKK DKK
0 0
4.349.058 4.220.682
4.349.058 4.220.682
0 0
4.349.058 4.220.682
37.277.309  39.050.000
3.256.772 2.267.070
40.534.081  41.317.070
790.653 780.000
41.324.734  42.097.070
2022 2021
DKK DKK
82.800.000  82.800.000
11



Noter til arsregnskabet

Andre eventualforpligtelser
Selskabet er part i en verserende skattesag, hvor Skattestyrelsen har pélagt selskabet at betale

arbejdsudlejeskat. Selskabet er ikke enig i vurderingen og har derfor paklaget afgorelsen. Af
likviditetsmeessige arsager blev kravet indbetalt til Skattestyrelsen i 2021.

pwe
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Noter til arsregnskabet

6. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nerregade 11, Vejen A/S for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2022 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelse

Lejeindtaegter

Huslejeindteegter indregnes i takt med udlejninger.

Huslejeindtaegter méles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, kontorhold mv.
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et ssmmendrag af lejeindtaegter,
andre driftsindtaegter og andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgarelser
fra offentlige myndigheder.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtagter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold
til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af immaterielle og materielle anlregsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

-
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Noter til arsregnskabet

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnéa afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til lanforbrug,
materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Renteomkostninger pa 14n optaget direkte til finansiering af opforelsen af ejendomme indregnes i kostprisen
i opfarelsesperioden.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige skon.

Vardiansattelsen tager ikke udgangspunkt i opgarelse fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret p4 historiske oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsaetninger.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2022 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjelp
af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestreomme for det kommende ar sammen med
en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsvaerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendom-
menes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkost-
ninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestreom divideres med den skennede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer.

Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
séfremt disse ikke indgér saerskilt andet sted i balancen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
husleje, forsikringspramier, abonnementer og renter.

-
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Noter til arsregnskabet

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles til
den veardi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle galdsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen som
en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgaeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantverdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pé
optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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