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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2022 for Ejendomsselskabet Banegardsvej, Grindsted
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Grindsted, den 19. april 2023

Direktion

Benny Egsgaard
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Banegardsvej, Grindsted ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Banegardsvej, Grindsted ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 pa grundlag af selskabets bogfaring og avrige oplysninger, som De har til-
vejebragt.

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

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven 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 opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden 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.

Grindsted, den 19. april 2023

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Brian Majlund Jensen
statsautoriseret revisor
mne21329
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Banegardsvej, Grindsted ApS
Narre Torv 2
7200 Grindsted
CVR-nr.: 17 14 56 49
Stiftet: 1. juli 1993
Hjemsted: Billund Kommune
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
29. regnskabsar
Direktion Benny Egsgaard
Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hedemarken 23
7200 Grindsted
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar af udlejning samt keb og salg af ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 534 t.kr. mod 544 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udger
-453 t.kr. mod 945 t.kr. sidste ar.

Selskabets ejendomme som bestar af bolig- og erhvervsejendomme, er vaerdiansat pa baggrund af et
afkastkrav pa 8,59%.

Som konsekvens af forholdene pa ejendomsmarkedet, hvor aktiviteten i perioder kan vare lave, knytter
der sig en usikkerhed til fastsaettelse af vaerdien af selskabets beholdning af investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Banegardsvej, Grindsted ApS er aflagt i overensstemmelse med ars
regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge
enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtagter samt eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
saetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-

skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og lokaler.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og kurstab vedrgrende vaerdipapirer samt tillaeg og godtggrelser under acontoskatteord-
ningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kagbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa forventede fremtidige netto-
pengestramme for en 10-arig periode. Dagsvaerdimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeind-
taegter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse. Den anvendte vaerdiansaettel-
sesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten ”vaerdireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at
vaere indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender
er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er
vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefsljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefaljerne baseres
primart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer-
nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat base-
ret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

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 og for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

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 aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfaerselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 533.758 543.963
Vaerdiregulering af investeringsejendomme -820.534 554.848
Driftsresultat -286.776 1.098.811

1 @vrige finansielle omkostninger -61.236 -41.650
Resultat for skat -348.012 1.057.161
Skat af arets resultat -105.204 -111.848
Arets resultat -453.216 945.313
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 600.000 600.000
Overfares til overfert resultat 0 345.313
Disponeret fra overfert resultat -1.053.216 0
Disponeret i alt -453.216 945.313
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 8.429.255 9.249.789
Materielle anlaegsaktiver i alt 8.429.255 9.249.789
Anlaegsaktiver i alt 8.429.255 9.249.789
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 2.419 3.014
Tilgodehavender i alt 2.419 3.014
Omsaetningsaktiver i alt 2.419 3.014
Aktiver i alt 8.431.674 9.252.803
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021

Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 3.031.159 4.084.375
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 600.000 600.000
Egenkapital i alt 3.831.159 4.884.375
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 3.214.679 3.231.031
Deposita 177.942 178.442

3 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.392.621 3.409.473

3 Kortfristet del af langfristet geeld 17.399 22.300
Geeld til pengeinstitutter 1.077.606 842.065
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 16.000 16.000
Selskabsskat 47.204 55.848
Anden geeld 49.685 22.742
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.207.894 958.955
Gaeldsforpligtelser i alt 4.600.515 4.368.428
Passiver i alt 8.431.674 9.252.803

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse
Foreslaet
Virksomheds- udbytte for
kapital Overfort resultat regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2021 200.000 3.739.062 500.000 4.439.062
Udloddet udbytte 0 0 -500.000 -500.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 345.313 600.000 945.313
Egenkapital 1. januar 2022 200.000 4.084.375 600.000 4.884.375
Udloddet udbytte 0 0 -600.000 -600.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 -1.053.216 600.000 -453.216
200.000 3.031.159 600.000 3.831.159
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Noter

2022 2021

1.  @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 61.236 41.650
61.236 41.650

2. Investeringsejendomme

Kostpris primo 6.083.679 6.083.679
Kostpris ultimo 6.083.679 6.083.679
Regulering til dagsvaerdi primo 3.166.110 2.611.262
Arets regulering til dagsvaerdi -820.534 554.848
Regulering til dagsvaerdi ultimo 2.345.576 3.166.110
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 8.429.255 9.249.789

Vardiansattelsen af ejendommene foretages ved anvendelse af en afkastbaseret cash flow-mo-
del, baseret pa forventede fremtidige nettopengestramme for en 10-arig periode. Dagsvaerdima-
lingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtaegter og forventede driftsomkostninger inklu-
sive planlagt vedligeholdelse. Cash flow ud over ar 10 (terminalvaerdien) beregnes efter princip-
pet i en nettolejemodel med udgangspunkt i ar 10, men med gennemsnitsbetragtninger for tom-
gang, indretningsomkostninger, stgrre vedligeholdelsesomkostninger og investeringer. Det enkelte
ars cash flow samt vaerdien i terminalaret tilbagediskonteres med det afkastkrav, der er fastsat
pa den enkelte ejendom med tillaeg af inflation.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.
Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er der benyttet afkastningskrav pa 8,59%

mod 7,61% for 2021.

3.  Geeldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geld Restgaeld
31/12 2022 fristet geeld 31/12 2022 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 3.232.078 17.399 3.214.679 3.145.000
Deposita 177.942 0 177.942 0
3.410.020 17.399 3.392.621 3.145.000

Ejendomsselskabet Banegardsvej, Grindsted ApS - Arsrapport for 2022 13



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

4, Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.215 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 8.429 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 850 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anlagsaktiver.
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