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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Olesen Ejerlejligheder ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklarer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 11. juni 2023

Direktion

Poul-Erik Olesen



Revisors erklzering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Olesen Ejerlejligheder ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Olesen Ejerlejligheder ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. de-
cember 2022 pé grundlag af selskabets bogforing og evrige oplysninger, som virksomheden har
tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgorel-
se og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasente-
re arsrapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale ret-
ningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objekti-
vitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsrapporten samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden at de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille &rsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Viborg, den 11. juni 2023

Andersen Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 3232 67 06

Hans Peter Andersen

Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32181



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

Olesen Ejerlejligheder ApS
Senasvej 2
8800 Viborg

CVR-nr.: 39 69 74 67
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022

Hjemsted: Viborg

Poul-Erik Olesen

Andersen Revision

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Vestervangsvej 14

8800 Viborg

Ringkebing Landbobank
Gravene 18
8800 Viborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet bestar af at drive virksomhed med udlejning af faste ejendom og der-
med beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

I arsregnskabet for regnskabsaret 2022 er folgende usikkerhed om indregning og méling vaesent-
lig at bemeerke, idet det har haft vasentlig indflydelse pa de i arsregnskabet indregnede aktiver.

Virksomheden maéler investeringsejendomme til dagsvaerdi og har fastsat dagvardien med ud-
gangspunkt i en afkastsbaseret model. Der er knyttet usikkerhed til fastsattelse af dagsvardien.
Usikkerheden er primert knyttet til atkastprocent og nettoleje. Dagsverdien er opgjort pa grund-
lag af en afkastprocent pa 6,25% baseret pa beliggenhed og en nettoleje pa t.kr. 135. Ejendom-
menes afkast er fastsat pa grundlag af eksisterende lejekontrakter.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 11.022, og selskabets balance pr.
31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 436.207.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Resultatopgorelse 1. januar - 31.

Bruttofortjeneste

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

december 2022
Note 2022 2021
kr. t.kr.
61.698 62
0 1
-34.748 =37
26.950 26
2 -15.928 -5
11.022 21
11.022 21
11.022 21




Balance pr. 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2022 2021
kr. tkr.

3 943.332 943
943.332 943

943.332 943

0 19

0 19

0 19

943.332 962




Balance pr. 31. december 2022

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leverandorer af varer og tjenesteydelser

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2022 2021
kr. tkr.
50.000 50
386.207 375
436.207 425
48.280 48
48.280 48
276.308 322
35.250 32
4 311.558 354
4 45.000 45
49,963 72
6.313 5
30.083 12
15.928 1
147.287 135
458.845 489
943.332 962




Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Virksomheds- Overfort re-
kapital sultat [ alt
50.000 375.185 425.185
0 11.022 11.022
50.000 386.207 436.207




Noter

1

Usikkerhed ved indregning og maling

[ arsregnskabet for regnskabsaret 2022 er folgende usikkerhed om indregning og méling vae-
sentlig at bemaerke, idet det har haft veesentlig indflydelse pé de i arsregnskabet indregnede
aktiver.

Virksomheden maler investeringsejendomme til dagsvaerdi og har fastsat dagvaerdien med
udgangspunkt i en afkastsbaseret model. Der er knyttet usikkerhed til fastsettelse af dagsveer-
dien. Usikkerheden er primaert knyttet til afkastprocent og nettoleje. Dagsveardien er opgjort
pa grundlag af en afkastprocent pa 6,25% baseret pa beliggenhed og en nettoleje pa t.kr. 135.
Ejendommenes afkast er fastsat pa grundlag af eksisterende lejekontrakter.

2022 2021
kr. tkr.
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 15.928 1
Arets udskudte skat 0 4
15.928 5
Aktiver der males til dagsvzerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 938.876
Kostpris 31. december 2022 038.876
Verdireguleringer 1. januar 2022 4.456
Verdireguleringer 31. december 2022 4.456
Regnskabsmezessig veerdi 31. december 2022 943.332



Noter

Forudszetninger ved opgerelse af dagsvzerdi af investeringsejendommene

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsettelse af dagsveardien for investe-
ringsejendommene.

Fastsattelse af dagsvardien er baseret pa en forventet nettoleje pa t.kr. 136 og en afkastpro-
cent pa 6,25%. Afkastprocenten er fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggen-
hed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i leje-
kontrakter.

Der har ikke varet anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsettelse af dagsvardien pa inve-
steringsejendommene.

4 Langfristede geeldsforpligtelser

Geld
Geld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2022 2022 naste ar efter 5 ar
Banker 366.716 321.308 45.000 96.000
Deposita 31.500 35.250 0 0
398.216 356.558 45.000 96.000

S Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt t.kr.750, der giver pant i ovenstaende grunde og
bygninger. Den regnskabsmassige verdi udger pr. 31/12/2022 t.kr. 943.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Olesen Ejerlejligheder ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, &ndring i lagre af feerdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsatningen omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgoerelsen i takt med, at lej-
en optjenes 1 henhold til de indgaede kontrakter.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets endring i dagsvardien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrorende vaerdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pa arms lengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige
regnskabsmaessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvardien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansattelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstiende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved be-
regnede verdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., sa-
fremt disse ikke indgar serskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaen-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vaere vasentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imeadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objek-
tiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

12



Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat 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 péa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt under-
skud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Geaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser, som omfatter gald til leverandoerer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



