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Ejendomsselskabet Adalsvaenget ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31.
december 2021 for Ejendomsselskabet Adalsvanget ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar 2021 - 31. december 2021.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Karup, den 25. maj 2022

Bohdan Pyrozhak
Direktor




Ejendomsselskabet Adalsvenget ApS

Revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Adalsvenget ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Adalsvaenget ApS for regnskabsaret 1. januar
2021 - 31. december 2021 pa grundlag af selskabets bogfering og avrige oplysninger, som De har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser
i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet,
professionel kompetence og fornaden omhu

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er
vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstzendigheden af de oplysninger, De har givet
os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Silkeborg, den 25. maj 2022

AKTIV REVISION Silkebotg
registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 14788107

i
Finn Honholt Christensen

Registreret revisor
mne2903



Ejendomsselskabet Adalsvenget ApS
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Ejendomsselskabet Adalsvenget ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestar i udlejning af boliger.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021 udviser et resultat
pa kr. 804.030, og selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en balancesum pa kr.

28.988.739, og en egenkapital pa kr. 5.529.733.



Ejendomsselskabet Adalsvaenget ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Adalsvaenget ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
rapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunk i det historiske kostprisprincip.

Induegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes

verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvrdi eller amortiseret i

kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets

indjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som b
B

folge af 2endrede regnskabsmaessige skan af belab, der tidligere har veret indregnet i
resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes i1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde i
selskabet, og aktivets verdi kan males palideligt. ]

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgores som oprindelig kostpris med

fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen
og det nominelle belsb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
Resultatopgotelsen

Bruttofortjeneste og -tab

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtzegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentrekning af regnskabsposterne nettoomsatning, aendring i

lagre af ferdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og
hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.
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Ejendomsselskabet Adalsvanget ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsztning
Nettoomsztning fra huslejeindtagter indregnes linezrt i nettoomsztningen, i takt med leveringen af

ydelsen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lonninger og ovrige lgnrelaterede omkostninger, herunder
feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I
personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgorelser fra offentlige myndigheder.

Dagsveardiregulering af investeringsaktiver og -gzld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gzld malt til dagsvaerdi indregnes som selvstendig post i
resultatopgarelsen.

Finansielle indtegter og omkostninger
Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger, realiserede og

urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende geld mv. i
Skat af arets resultat h
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets ,
regulering af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrorer egenkapitalbevaegelser.

Aktuel og udskudt skat vedrarende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen. 1

Balancen ]

Materielle anlegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i 1 grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af lobende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger 1 opferelsesperioden
indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardianszttelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtzegter med fradrag af direkte omkostninger
i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes regnskabsmzessige vaerdi med

fradrag af deposita.

Aindringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme’.
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Ejendomsselskabet Adalsvanget ApS

Anvendt regnskabspraksis

Som folge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsverdien indregnes i
resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvardien er opgjort som et afkastkrav
pa 6,5 %. Atkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontraktens labetid, lejens
storrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Gelden 1
ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sdvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrarende
efterfolgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan h
omszettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdizendringer.

£
Egenkapital 1
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en rekke gvrige egenkapitalposter, der kan vre ]
lovbestemte eller fastsat i vedtegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmzssig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskud skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gzldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Aindring 1 udskudt skat
som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle gldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder miles 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 vardi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgzld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlin svarer til inets restgzld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som linets underliggende
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Ejendomsselskabet Adalsvaenget ApS

Anvendt regnskabspraksis

kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre galdsforpligtelser, som omfatter deposita, gzld til leverandarer samt anden gzld, males til
amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Anden gzld
Andre gldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10-
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Ejendomsselskabet Adalsvenget ApS

Resultatopgerelse

Note
Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger 1
Dagsvardireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtegter fra tilknyttede
virksomheder

Finansielle omkostninger 2
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Resultatdisponering

-11-

2021 2020

kr. kr.
1.338.433 1.439.508
-464.343 0
527.997 69.000
1.402.087 1.508.508
91.735 82.576
-455.979 -399.078
1.037.843 1.192.006
-233.813 -274.792
804.030 917.214
804.030 917.214
804.030 917.214




Ejendomsselskabet Adalsvenget ApS

Balance 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlegsaktiver

Anlzgsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgrensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-12-

Note

2021 2020

kt. kr.
22.765.000 22.069.000
22.765.000 22.069.000
22.765.000 22.069.000
8.277 0
6.207.376 6.115.641
0 20.000
6.215.653 6.135.641
8.086 0
6.223.739 6.135.641
28.988.739 28.204.641




Ejendomsselskabet Adalsvenget ApS

Balance 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henszttelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede geldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gzldsforpligtelser
Geld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring

Geld til vitksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede gzldsforpligtelser

Gzldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsztninger
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2021 2020

kr. kr.
50.000 50.000
5.479.733 4.675.703
5.529.733 4.725.703
1.053.659 953.167
1.053.659 953.167
14.610.432 14.699.548
14.610.432 14.699.548
496.144 442.639
0 57.409
1.094 23.523
3.171.488 2.609.547
713.478 1.025.159
3412711 3.667.946
7.794.915 7.826.223
22.405.347 22.525.771
28.988.739 28.204.641

P



Ejendomsselskabet Adalsvanget ApS

Noter

1. Personaleomkostninger
Lonninger

Andre omkostninger til social sikring
Gennemsnitligt antal beskzftigede

2. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrorer fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger

3. Aktiver indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38

Investeringsejendomme, beboelse

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvardi:

2021 2020
456.771 0
7.572 0
464.343 0
1
46.272 54.206
409.707 344872
455.979 399.078
Arets
urealise-
rede belob
Veardi ultimo indreg-
indregnet i net i resultat-
balancen opgoerelsen
22.765.000 527.997

Ved opgprelse af afkastet for ejendommene tages udgangspunk i forventede lejeindteegter ved fuld
udlejning med fradrag af forventede udgifter til drift, administration og vedligeholdelse. Den
beregnede markedsleje fratrzekkes en forventet tomgangsleje. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af

eksterne offentliggjorte satser af markedsniveauet.

4. Langfristede gzldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 14.610.432 496.144 12.586.984
14.610.432 496.144 12.586.984

5. Anden gald
Selskabsskat 103.343 258.802
Anden gzld 610.135 766.357
713.478 1.025.159

6. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.
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Ejendomsselskabet Adalsvaenget ApS

Noter

7. Sikkerhedsstillelser og pantsztninger

Selskabet har givet pant i sin ejendom til sikkerhed for realkreditgzeld. Det samlede pant udger udger
15700 t.kr. og den regnskabsmzessige vaerdi af det pantsatte aktiv udger pa balancedagen 22.765 tkr.

Selskabet har overfor pengeinstitut afgivet tilbagetredelseserklering pa tilgodehavende hos
sosterselskab med en regnskabsmzessig vaerdi pa 5.803 t.kr. pr. balancedagen samt kautioneret for
sesterselskabets bankengagement som pr. balancedagen udgjorde et indestiende.
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