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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regn-
skabsdret 1. januar - 31. december 2021 for Ejendomsaktieselskabet Mgllestreede 9,

Hillergd.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de for-

hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillergd, den 20. april 2022
Direktion

John Nielsen
direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsaktieselskabet Mgllestraede 9, Hillerod

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Mgllestraede 9, Hillergd for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet 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 - 31. december 2021 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaidende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav
er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af ars-
regnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd
(IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gzeldende i Danmark, ligesom vi har op-
fyldt vore pvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, 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 drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, med-
mindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har
andet realistisk alternativ end at ggre dette.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vort mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden veae-
sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisi-
onspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men
er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke
vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvig-
elser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at
de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om re-
vision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som re-
aktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vild-
ledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnadr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udfor-
me revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne
udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabs-
princippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisi-
onsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan ska-
be betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspategning ggre opmaerksom pa oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, mo-
dificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der er opnaet
frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.



Den uafhangige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af drsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder p8 en sddan made, at der gives et retvisende billede
heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vor viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-
ninger i henhold til 3rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslov-
ens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hillergd, den 20. april 2022

D@SSING & PARTNERE
Godkendte revisorer
CVR-nr. 42 49 17 48

Nielsen

gistreget revisor
NE-nr{mne7552



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at erhverve og administrere ejendommen Mgllestreede 9, 3400
Hillerad.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet Mgllestraede 9, Hillergd for 2021 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabs-
klasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes lige-
ledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele
vil fragd selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pdlideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, in-
den arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balance-
dagen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Indteegter bestdr af huslejeindteegter, som indregnes i resultatopggrelsen i takt med
lejeperioden.

Nettoomsaetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter op-
kraevet pa vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsaetningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af ejendom, administration mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsvaerdien af inve-
steringsejendomme.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt
tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapita-
len med den del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved vi-
deresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kgbsomkostninger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af
ejendommene som investeringsejendomme.

Dagsvzardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter p& arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfgrer
vaesentlige regnskabsmaessige skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dags-
vaerdien ved hjaelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pd baggrund
af diskonteringsmodeller.

Dagsvaerdi er opgjort efter en afkastmodel, og er skennet fastsat med udgangspunkt i
markedsforholdene pa balancedagen, som vaesentligst omfatter indgdede lejekontrakter,
forventninger til omkostningsniveau samt forventede salgs- og lejepriser samt periode for
gennemfgrelse af salg og udlejning (tomgangsperiode), forventede omkostninger til
istandsaettelse ved fraflytning mv.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 4,75 % - 7,5 %, som ligger i intervallet for
ColliersPULS rapport for omradet Sjeelland.



Anvendt regnskabspraksis

De anvendte skgn er baseret pad oplysninger samt forudszetninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder
eller omstaendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forud-
satte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdeg8else af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en
objektiv indikation p&, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdi-
forringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er
veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkost-
ninger vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag
af den planlagte anvendelse 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 gzeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. A£n-
dring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen
bortset fra poster, der fores direkte pd egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved |&noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfglgende perioder méles de finansielle forplig-
telser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den
effektive rente, sd forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i re-
sultatopggrelsen over |aneperioden.



Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for obligationsl8n svarer amorti-
seret kostpris til en restgeaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanopta-
gelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af I&nets kurs-
regulering pd optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse
1. januar - 31. december 2021

Nettoomsaetning

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

11

Note 2021 2020

kr. kr.
1.707.681 1.684.009
-447.631 -343.114
1.260.050 1.340.895
1.260.050 1.340.895
1 600.000 1.000.000
1.860.050 2.340.895
2 0 105.203
3 -86.924 -80.679
1.773.126 2.365.419
4 -393.861 -520.392
1.379.265 1.845.027
1.379.265 1.845.027
1.379.265 1.845.027




Balance 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

12

Note 2021 2020

kr. kr.

1,5 21.600.000 21.000.000
21.600.000 21.000.000
21.600.000 21.000.000

104.486 208.974
3.611.978 3.611.978
103.303 17.283
11.793 11.793
3.831.560 3.850.028
1.203.991 289.028
5.035.551 4.139.056
26.635.551 25.139.056




Balance 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Anden geaeld

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

13

Note 2021 2020

kr. kr.
1.800.000 1.800.000
10.753.334 9.374.069
12.553.334 11.174.069
950.903 557.042
950.903 557.042
11.268.018 11.986.723
537.000 416.000
6 11.805.018 12.402.723
6 718.000 719.000
278.099 42.760
330.197 243.462
1.326.296 1.005.222
13.131.314 13.407.945
26.635.551 25.139.056
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1 Oplysning om dagsvaerdi

Investeringsejendomme

Noter

Andringer af dagsvaerdien, der indregnes i resultatopggrelsen

Dagsvaerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo

Finansielle indtagter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder

Finansielle indtaegter i alt

Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger i alt

Skat af &rets resultat
Arets udskudte skat

Skat af &rets resultati alt

2021
kr.
___600.000
21.600.000
2021 2020
kr. kr.
105.203
V] 105.203
86.924 80.679
86.924 80.679
393.861 520.392
393.861 520.392
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Noter

5 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2021
Kostpris 31. december 2021

Vaerdireguleringer 1. januar 2021
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december 2021

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021

Investerings-

ejendomme

22.773.113
22.773.113

-1.773.113
600.000

-1.173.113

21.600.000

Selskabets investeringsejendom bestar af kontor- og skolelokaler beliggende i Hillergd.

Ejendommen er 100% udlejet pa statusdagen.

15



Noter

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Den beregnede dagsvaerdi, svarer til en kvadratmeterpris pa kr. 11.194,

Der er anvendt fglgende centrale forudsaetninger:
Der er kun anvendt minimal tomgangsleje, da ejendommen allerede er 100 % udlejet.
Lejeindtaegt pa mellem kr. 800 og kr. 1.000 per kvadratmeter.

Driftsomkostningerne pa kr. 19 per kvadratmeter svarende til mellem 2 % og 3 % af
lejeindtaegterne.

Ejendomssskat pd kr. 44 per kvadratmeter, svarende til 4,5 % og 5,5 % af
lejeindtaegterne

Vedligeholdelsesomkostninger pa kr. 52 per kvadratmeter, svarende til mellem 5 % og
6 % af lejeindteegterne.

Administrationsomkostningerne udggr kr. 44 per kvadratmeter, svarende til mellem 4,5
% og 5,5 % af lejeindtasgterne.

Folsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt
fastsat afkastkrav pa 6,5 % (6,75 % pr. 31. december 2020).

Andringer i skagn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vaerdi af investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i
resultatopggrelsen.

/ndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5%
kr. kr. kr.
Afkastprocent 6,0 6,5 7,0
Dagsveerdi 23.350.000 21.600.000 20.000.000
Andring i dagsveerdi 1.750.000 0 -1.600.000
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Noter

6 Langfristede gaidsforpligtelser

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for et ar

Anden geeld

Efter 5 ar

Langfristet del

@vrig kortfristet anden geeld
Kortfristet del

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

2021 2020
kr. kr.

8.413.500 9.132.000
2.854.518 2.854.723
11.268.018 11.986.723
718.000 719.000
11.986.018 12.705.723
537.000 416.000
537.000 416.000
330.197 243.462
330.197 243.462
867.197 659.462

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution overfor Ejendomsaktieselskabet Hertz Minde's

bankengagement med Spar Nord.
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