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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.07.2022 -
30.06.2023 for Ejendomsaktieselskabet Centrum.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.06.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter og pengestreamme for

regnskabsaret 01.07.2022 - 30.06.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vejle, den 08.11.2023

Direktion

Lone Norup
direkter

Bestyrelse

tte Lindstrom Lone Noru
y p
formand

Eva Norup Serensen
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet Centrum

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Centrum for regnskabsaret
01.07.2022 - 30.06.2023, der omfatter resultatopge@relse, balance, egenkapitalopgerelse, pengestremsopggrelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.06.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme
for regnskabséret 01.07.2022 - 30.06.2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard 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 naermere beskreveti
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 geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede bevis er tilstraekkeligt 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 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 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

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

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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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 lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig 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.

Silkeborg, den 08.11.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Nicolaj Haarup
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne46613
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Ledelsesberetning

Hoved- og negletal

2022/23 2021/22 2020/21 2019/20 2018/19
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Hovedtal
Nettoomsaetning 3.983 3.764 3.583 3.379 3.294
Bruttoresultat 3.020 3.064 2.559 2.388 2.523
Driftsresultat 2.895 3.004 2.499 2.328 2.463
Resultat af finansielle poster (74) (48) (44) (182) 21)
Arets resultat 2177 2.541 2.398 1.753 3.664
Balancesum 49.839 49.658 49.375 48.844 46.623
Investeringer i materielle 204 0 0 2.250 2.174
aktiver
Egenkapital 38.806 39.028 38.587 38.289 37.736
Nogletal
Egenkapitalforrentning (%) 5,59 6,55 6,24 4,61 8,44
Soliditetsgrad (%) 77,86 78,59 78,15 78,39 80,94

Hoved- og nogletal er defineret og beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens gaeldende version af
“Anbefalinger & Neggletal".

Egenkapitalforrentning (%):
Arets resultat * 100
Gns. egenkapital

Soliditetsgrad (%):
Egenkapital * 100
Balancesum
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Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i udlejning og vedligeholdelse af ejendommen Store Torv 6-8, Holstebro, i alt
omfattende 8 beboelseslejemal, 3 erhvervslejemal samt et antal parkeringspladser.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling

Da der selskabet bekendt ikke foreligger oplysninger for nyligt gennemfarte handler for investeringsejendomme
med tilsvarende karakteristika og beliggenhed som ejendommen, selskabet besidder, foretages der sken over
dagsvaerdien af ejendommen via en afkastbaseret model.

Investeringsejendommen er indregnet til 49,8 mio.kr. Vaerdien svarer til en gennemsnitlig afkastprocent pa
6,68% af nettohuslejen.

Denne maling er naturligvis forbundet med vaesentlige regnskabsmaessige sken, og en aendring i
afkastningskravet pa +/- 0,25%-point vil resultere i en negativ/positiv veerdiregulering pa henholdsvis 1,8 mio.kr.
og 1,9 mio.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Nettoomsaetning 3.983.279 3.763.731
Andre eksterne omkostninger (151.732) (216.955)
Ejendomsomkostninger (811.802) (483.198)
Bruttoresultat 3.019.745 3.063.578
Personaleomkostninger 1 (125.000) (60.000)
Driftsresultat 2.894.745 3.003.578
Andre finansielle omkostninger (73.770) (47.884)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat 2.820.975 2.955.694
Dagsveerdiregulering (30.426) 302.000
af investeringsejendomme
Resultat for skat 2.790.549 3.257.694
Skat af arets resultat 2 (613.331) (716.842)
Arets resultat 2.177.218 2.540.852
Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret 2.100.000 2.400.000
Overfort resultat 77.218 140.852
Resultatdisponering 2.177.218 2.540.852
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Balance pr. 30.06.2023

Aktiver
2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 49.800.000 49.626.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 0 0
Materielle aktiver 3 49.800.000 49.626.000
Anlaegsaktiver 49.800.000 49.626.000
Andre tilgodehavender 39.008 32.072
Tilgodehavender 39.008 32.072
Omsaetningsaktiver 39.008 32.072
Aktiver 49.839.008 49.658.072
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Passiver
2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 585.000 585.000
Overfert overskud eller underskud 36.120.523 36.043.305
Forslag til udbytte for regnskabsaret 2.100.000 2.400.000
Egenkapital 38.805.523 39.028.305
Udskudt skat 7.759.000 7.756.000
Andre hensatte forpligtelser 15.525 15.525
Hensatte forpligtelser 7.774.525 7.771.525
Bankgeeld 1.553.590 1.711.648
Deposita 207.600 196.282
Modtagne forudbetalinger fra kunder 2.864 3.182
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 80.423 102.878
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 600.000 0
Skyldig skat 496.103 518.598
Anden geeld 318.380 325.654
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.258.960 2.858.242
Galdsforpligtelser 3.258.960 2.858.242
Passiver 49.839.008 49.658.072

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse for 2022/23

Overfort Forslag til

Virksomheds- overskud eller  udbytte for
kapital underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 585.000 36.043.305 2.400.000 39.028.305
Udbetalt ordinaert udbytte 0 0 (2.400.000) (2.400.000)
Arets resultat 0 77.218 2.100.000 2.177.218
Egenkapital ultimo 585.000 36.120.523 2.100.000 38.805.523
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Pengestremsopgoerelse for 2022/23

2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Driftsresultat 2.894.745 3.003.578
Andringer i arbejdskapital 4 (25.665) (4.346)
Pengestromme vedrerende primaer drift 2.869.080 2.999.232
Betalte finansielle omkostninger (73.770) (47.884)
Refunderet/(betalt) skat (632.826) (513.958)
Pengestromme vedrerende drift 2.162.484 2.437.390
Keb mv. af materielle aktiver (204.426)
Pengestromme vedrorende investeringer (204.426)
Frie pengestreomme frembragt fra drift og investering for 1.958.058 2.437.390
finansiering
Optagelse af geeld hos kapitalinteresser 600.000 0
Udbetalt udbytte (2.400.000) (2.100.000)
Pengestromme vedrerende finansiering (1.800.000) (2.100.000)
Andring i likvider 158.058 337.390
Likvider primo (1.711.648) (2.049.038)
Likvider ultimo (1.553.590) (1.711.648)

Likvider ultimo sammensaetter sig af:
Kortfristet geeld til banker (1.553.590) (1.711.648)
Likvider ultimo (1.553.590) (1.711.648)
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Noter
1 Personaleomkostninger
2022/23 2021/22
kr. kr.
Gager og lgnninger 125.000 60.000
125.000 60.000
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1
2 Skat af arets resultat
2022/23 2021/22
kr. kr.
Aktuel skat 610.261 639.842
/£ndring af udskudt skat 3.000 77.000
Regulering vedrerende tidligere ar 70 0
613.331 716.842

3 Materielle aktiver

Andre anlaeg,

Investerings- driftsmateriel

ejendomme og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 23.196.637 81.870
Tilgange 204.426 0
Kostpris ultimo 23.401.063 81.870
Opskrivninger primo 26.429.363 0
Arets opskrivninger (30.426) 0
Opskrivninger ultimo 26.398.937 0
Af- og nedskrivninger primo 0 (81.870)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (81.870)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 49.800.000 0

Selskabets investeringsejendom omfatter for den kommende regnskabsperiode en ejendom med 8 boliglejemal
pa i alt 787 m2 og 3 erhvervslejemal pa i alt 2.583 m2 beliggende centralt i Holstebro.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelsen af

den afkastbaserede model.

Udlejningsprocenten er pa statusdagen 100%, hvilket ligeledes forventes i det kommende regnskabsar. Den

arlige gennemsnitlige leje pr. kvadratmeter forventes at udgere 1.264 kr.
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Der er fastlagt afkastningskrav pa 5,25% og 7,00% for henholdsvis boliglejemal og erhvervslejemal. Det vaegtede
afkastningskrav udger 6,68% pr. 30.06.2023 (6,5% pr. 30.06.2022). En aéendring i afkastkravet pa +/- 0,25%-point
vil resultere i en negativ/positiv veerdiregulering pa henholdsvis 1,8 mio.kr. og 1,9 mio.kr. | den afkastbaserede
model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for eiendommene pa 3.327. t.kr.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsveerdierne.

Seneste offentlige ejendomsvurdering udger 23.300 t.kr.

4 Andring i arbejdskapital

2022/23 2021/22

kr. kr.

/Andring i tilgodehavender (6.936) 18.820
Andring i leverandergaeld mv. (18.729) (23.166)
(25.665) (4.346)

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Der er tinglyst ejerpantebrev pa 11 mio.kr. i egendommen med en regnskabsmaessig veerdi pa 49.800 t.kr.
Ejerpantebrevet er ikke stillet til sikkerhed.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning bestar af salg af lejeindtaegter ved udlejning af ejendomme og indtzegter fra
parkeringspladser. Hertil kommer opkraevet bidrag til faellesomkostninger pa ejendommene.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter |en og gager for administration af selskabet.
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Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, nettokurstab tillaeg under acontoskatteordningen
mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og eendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargaring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar

Forventede brugstider og restveerdier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen.
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Det foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinaere udbytter
vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en sarskilt
postiledelsens forslag til resultatdisponering.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i henholdsvis
den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til indvendig og udvendig vedligeholdelse
pa basis af lejelovgivningens regler, hvor der bindes belgb i Grundejernes Investeringsfond.

Andre hensatte forpligtelser indregnes og males som det bedste skan over de omkostninger, der er ngdvendige
for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne. Hensatte forpligtelser med forventet forfaldstid ud
over et ar fra balancedagen males til tilbagediskonteret vaerdi.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.

Skyldig og tilgodehavende skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Pengestromsopgoarelsen
Pengestremsopgerelsen viser pengestremme vedrgrende drift, investeringer og finansiering samt likviderne
ved arets begyndelse og slutning.

Pengestremme vedrerende driftsaktiviteter praesenteres efter den indirekte metode og opgeres som
driftsresultatet reguleret for ikke-kontante driftsposter, andring i driftskapital og betalt selskabsskat.

Pengestremme vedrgrende investeringsaktiviteter omfatter betalinger i forbindelse med kgb af materielle
anlaegsaktiver.

Pengestremme vedrgrende finansieringsaktiviteter omfatter aendringer i starrelse eller sammensaetning af
virksomhedskapitalen og de omkostninger, der er forbundet hermed,



