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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. april 2022 - 31.
marts 2023 for Vestergade 28, Vejle af 2012 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. marts 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

april 2022 - 31. marts 2023.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vejle @st, den 28. august 2023

Direktion:

Michael Holm Maach Hansen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Vestergade 28, Vejle af 2012 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Vestergade 28, Vejle af 2012 ApS for regnskabsaret 1. april 2022 - 31.
marts 2023 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Vejle, den 28. august 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Bent Skov
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31481
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning
markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i @vrigt
a@ndres, kan veerdien tilsvarende aendre sig. Der hersker ikke fuld viden eller sikkerhed ved malingen til
dagsvaerdi, men det regnskabsmaessige sken udtrykker det sandsynlige forlgb baseret pa de oplysninger
der er til radighed for arsrapportens udarbejdelse.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses som vaerende 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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RESULTATOPG@RELSE 1. APRIL - 31. MARTS

Andre finansielle indtaegter......ccovvveiiiiiiiiiiiiiiininan.
Andre finansielle omkostninger.........ccovviiiiiiiiiiiinennn,

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeiieennnenes
Skat af Arets resUltat. ... eeeeee et eeneeeeeeeeneeneeneeneen

ARETS RESULTAT....cuuniiiiiiineeiieeiinerineenieenineennns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret............ccceeevennn...
Overfart resultat......ooeeviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e eans

Note 2022/23
kr.

67.847

1 0

67.847

99.100
-106.988

59.959

2 -13.354

46.605

58.900
-12.295

46.605

2021/22
kr.

93.810

-38.727

55.083

94.398
-94.793

54.688

-12.034

42.654

57.200
-14.546

42.654
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BALANCE 31. MARTS

AKTIVER

Investerings-eJendomMMe. .....coveiirieiieieereneerenneeeenneeeennees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiie
Tilgodehavende selskabsskat.......coovvviiiieiiiiiiiiiiiniinnennnnen.
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,

Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER

Note

2023
kr.

4.950.000
4.950.000

4.950.000
2.424.805
26.646
2.451.451
37
2.451.488

7.401.488

2022
kr.

4.950.000
4.950.000

4.950.000
2.334.457
56.966
2.391.423
25.981
2.417.404

7.367.404
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BALANCE 31. MARTS

PASSIVER

Selskabskapital...eeeeeeeereieriieireieereneeerneerenneeeenneenennees
Overfart resultat.....cooviiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........ccevveenenenenennnnns

€] 3 N o I Y
Hensaettelse til udskudt skat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiian
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiii e

Geeld til realkreditinstitutter......ccovvvviiiiiiiiiiiiiiienannn..
(DT o1 L - PP PP TP
Langfristede geeldsforpligtelser.............cocoeviiiiiieiinna...

Geeld til realkreditinstitutter.........coooiiiiiiiiiiiiinninnn...
Geeld til pengeinstitutter......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenee,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........c.cccveueeen..
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse.........ccovvveviiniennnn...
Anden gald...cooniiiiiiiii e e e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccooviiiiiiiiiiii.

GALDSFORPLIGTELSER......c.oiiiiiiiiiiiiiiin

PASSIVER. ... ..o

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2023
kr.

80.000
2.677.725
58.900

2.816.625
552.467
552.467
2.658.416
10.200
2.668.616
133.000
327.013
17.308
629.169
257.290
1.363.780
4.032.396

7.401.488

2022
kr.

80.000
2.690.020
57.200

2.827.220
552.467
552.467
2.787.573
86.655
2.874.228
130.000
488.715
43.750
221.326
229.698
1.113.489
3.987.717

7.367.404
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. april 2022........ccceivveiinnnn..

Forslag til resultatdisponering

Transaktioner med ejere

Ordinaert udbytte....covvvviiiiiiiiiiinnenann...

Egenkapital 31. marts 2023....................

Foreslaet
Selskabs- Overfert  udbytte for
kapital resultat regnskabsaret

80.000 2.690.020 57.200

-12.295 58.900

-57.200

80.000 2.677.725 58.900

10

| alt

2.827.220

46.605

-57.200

2.816.625
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NOTER
2022/23 2021/22
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 0 37.342
oS 1Y o] 1 = 0 757
Andre omkostninger til social sikring........cc.ccooiiiiiiiiiiiiin... 0 628
0 38.727
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenen. 13.354 12.034
13.354 12.034
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. @Pril 2022, ..c.uueeiiittieiiteiittreieeeenneteeneeeeanneresnnesennsesonnssnnnes 2.438.785
Kostpris 31. marts 2023 ... oottt retatereiateeenaeeaaes 2,438.785
Opskrivninger 1. @pril 2022, ..c..uiiiiiit it et ei e e ieereeeeieeeeiaeeeanaaanns 2.511.215
Opskrivninger 31. marts 2023.......ccuiiiiiiiiiiiiiiiiiei i eeieeieeieeaneaaaes 2.511.215
Regnskabsmaessig vaerdi 31. marts 2023........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieieaeeas 4.950.000

Selskabets investeringsejendom bestar af lejligheder og erhvervslokaler. Ejendommen er
anskaffet i 2013. Der er lgbende sket renovering heraf.

Investeringsejendommens  dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og individuelt fastsat afkastkrav.

Selskabets driftsafkast for erhvervsandelen udger 175 tkr. og lejligheder 102 tkr.
Driftsafkastet er ved normalleje opgjort til samlet 277 tkr. Afkastkravet er 6 % for
erhervsandelen og 5% for lejlighederne, hvilket svarer til det generelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme i Vejle omradet.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/3 2023 Afdrag Restgeeld 31/3 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 2.791.416 133.000 2.262.000 2.917.573
DEPOSIta .eueiieiiiiiiii e 10.200 0 10.200 86.655

2.801.616  133.000 2.272.200 3.004.228

11

Note
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NOTER

Note
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut, 2.791 tkr. er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. marts 2023 udger 4.950 tkr.
Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 925 tkr., der giver pant i ejendomme og
bygninger samt materielle anlaegsaktiver. Ejerpantebrevene pa i alt 925 tkr. er deponeret til
sikkerhed for bankgaeld.
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling 6

Investeringsejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den
udstraekning markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes
forhold i @vrigt andres, kan vaerdien tilsvarende andre sig. Der hersker ikke fuld viden eller
sikkerhed ved malingen til dagsvaerdi, men det regnskabsmaessige skon udtrykker det
sandsynlige forleb baseret pa de oplysninger der er til radighed for arsrapportens
udarbejdelse.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Vestergade 28, Vejle af 2012 ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse 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

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler, tab pa debitorer mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gald og transaktioner i fremmed valuta, 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 henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i 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.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

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

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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

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 vaerdi 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.



