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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli
2021 - 30. juni 2022 for EJENDOMSSELSKABET THORVALDSENSGADE 26, ARHUS ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2021 - 30. juni 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hobro, den 6. december 2022

Direktion:

Jens Rasmussen

Bestyrelse:

Jakob Kirkegaard Kortbaek Jens Rasmussen Seren Rasmussen
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i EJENDOMSSELSKABET THORVALDSENSGADE 26, ARHUS ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET THORVALDSENSGADE 26,
ARHUS ApS for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, eg-
enkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter ars-
regnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede 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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte 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.

Hobro, den 6. december 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Michael Graversen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34099
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af ejendommen Thorvaldsensgade 26 Arhus.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Aret resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESU

LTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

BRUTTOFORTJENESTE......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine e

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s
Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen.

RESU

LTAT FOR SKAT ...

SKat af Arets FESUILAL. .. eue ettt ettt eeeeeeneeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT...ivuniiiiiiineeiineeiineeiieerieenineenneeenneennnss

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

N —

2021/22
kr.

4.190.018

5.930.000

10.120.018

10.885.558
-1.216.020

19.789.556

-4.224.786

15.564.770

15.564.770

15.564.770

2020/21
kr.

3.807.077

7.500.000

11.307.077

74.481
-1.836.342

9.545.216

-2.099.956

7.445.260

7.445.260

7.445.260
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaenn
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e,

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueieeieiiiiiiiiiiiiiii i i e eeieeaaaas
Overfart OVerskUd. ....ooviiiiiiiiiiiiiiiiiii ittt eeeeeeeeaeannn

EGENKAPITAL ...uniiiiiiiiiiiiii ittt ceeeieiee e eeaes
Hensaettelse til udskudt skat......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiiiiciiiiiiee e

Geeld til realkreditinstitutter........ocoiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
SelSKADSSKAL. cvteeeite i i i e e e
D =T0Te1y 1 AU 3 DO P
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiiin...

Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiieiereenees
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i ieeneeaenns
Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...
Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e
Periodeafgraansningsposter......coeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieii e,
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinieae

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2022

kr.

117.930.000
4 117.930.000

117.930.000
5.042.696
1.717.606

3.236
6.763.538
0
6.763.538

124.693.538

1.000.000
46.196.670

47.196.670

10.724.372

10.724.372

62.533.974
2.212.085
1.312.071

5 66.058.130

398.011
90.712
25.102

200.541

0
714.366

66.772.496

124.693.538

2021
kr.

112.000.000
112.000.000

112.000.000
2.730.754
1.699.990

3.21
4.433.955
48.630
4.482.585

116.482.585

1.000.000
30.631.900

31.631.900

8.711.671

8.711.671

73.896.723
0

1.367.494
75.264.217

561.813
0

93.326
141.465
78.193
874.797

76.139.014

116.482.585
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital overskud I alt
Egenkapital 1. juli 2021.....ceiniiiiii e 1.000.000 30.631.900 31.631.900
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 15.564.770 15.564.770

Egenkapital 30. juni 2022...........cciviiiiiiiiiiiiiiiiiiii 1.000.000 46.196.670 47.196.670
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NOTER

2021/22 2020/21
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 117.197 35.236
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneees 10.768.361 39.245
10.885.558 74.481

Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoevviiiiiiiiiiieinnenennnns 1.216.020 1.836.342

1.216.020 1.836.342

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 2.212.085 0
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 2.012.701 2.099.956

4.224.786 2.099.956

Materielle anlagsaktiver

Investerings-

ejendomme
Ce T v o L I 1V 720 N 79.207.097
Kostpris 30. juni 2022......ccuiiieiiitiiitieteenteanteaneeeneeeneeaneeeneeeneeanneannenn 79.207.097
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2021....ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 32.792.903
Arets Vaerdir@QULEIINGE . .. ..vu e 5.930.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2022..........ccccviiiiiiiiiiniiinninnnnnns 38.722.903
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2022..........coitiiiiiiiiiiiiiiiinieeneaneeaneens 117.930.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Ejendomme

Dagsvaerdi 30. JUNi 2022.....ciueieiieiieiieeieeeeeeneeneeneeneaneaneaneaneanaaneaneaneenes 117.930.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen.......oc.vuuvvviniuiinieiniieiniieeneenenees 5.930.000

11

Note
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NOTER
Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 4
Dagsveerdi for investeringsejendomme
Selskabets investeringsejendom bestar af en boligudlejningsejendom, bestdende af 30
lejligheder og parkeringskaelder med 20 p-pladser, alle til udlejning.
| ejendommens stueetage er erhvervslejemal indenfor retail.
Ejendommen er beliggende i 8000 Aarhus C.
Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor dagsvaerdien opgares pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastkrav. Hvor der foreligger specifikke eksterne prisindikationer
anvendes disse.
Ved beregningen er anvendt et individuelt afkastkrav, som er fastsat under hensyntagen til de
geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstype, ejendoms-
beliggenhed, ejendommens stand mv.
Ved opgerelse af ejendommens dagsvaerdi er anvendt et afkastkrav pa 3,5 %. Ejendommens
arlige normalindtjening er opgjort til 4.081 tkr.
Langfristede geeldsforpligtelser 5
30/6 2022 Afdrag Restgeeld  30/6 2021
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 62.931.985 398.011 60.431.985 74.458.536
Selskabsskat.....cvvueereiniiniiiiiiiiiinnennnen. 2.212.085 0 0 0
DEPOSTtUM .. .uvieieieiriiieeieeeeeieeeeeeeeeenes 1.312.071 0 0 1.367.494
66.456.141 398.011 60.431.985 75.826.030
Eventualposter mv. 6
Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser.
Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Generator
Holding A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 63.932 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2021 udger 117.930 tkr.
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NOTER

Medarbejderforhold

Antal personer beskaftiget i gennemsnit:

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for EJENDOMSSELSKABET THORVALDSENSGADE 26, ARHUS ApS for 2021/22 er aflagt i over-
ensstemmelse med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B
med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsudgifter og administration.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat og udskudt skat

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.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

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. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



