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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021 for Ejendomsselskabet Ngrregade 7, Horsens ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 24. juni 2022

Direktion

Kenn Lund Jacobsen
direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Ngrregade 7, Horsens ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ngrregade 7, Horsens ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrel-
se og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores 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 - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i ov-
erensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Vasentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Uden at modificere vores pategning henleder vi opmarksomheden pa oplysningerne i arsregnskabets note
1, hvor ledelsen har redegjort for forudsaetningerne for at afleegge arsregnskabet med fortsat drift for gje.

Vi har ikke fundet grundlag for at anleegge en anden vurdering end ledelsen, men fremhaever den vaesentlige
usikkerhed knyttet til selskabets fortsatte drift.

Fremhzevelse af forhold i regnskabet

Ledelsen har i arsregnskabets note 4 omtalt forudsaetningerne og usikkerheden knyttet til vaerdianseaettelsen
af investeringsejendomme.

Vi har ikke fundet grundlag for at anleegge en anden vurdering end ledelsen, men fremhaever den vaesentlige
usikkerhed knyttet til ledelsens vurdering, herunder at efterfglgende regnskabsar kan pavirkes vaesentligt af
a@ndringer i de centrale forudsaetninger.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvig-
elser eller fejl.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten, 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning 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 Dan-
mark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-
erligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyld-
es besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regn-
skabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre op-
maerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, mo-
dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til da-
toen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet
ikke lengere kan fortszette driften.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen 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 udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 24. juni 2022

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Michael Mortensen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34108
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at udleje eiendommen Ngrregade 7, Horsens til erhvervs- og beboelsesformal.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 570.874, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 4.974.701.

Vasentlige &ndringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold

Der henvises til omtalen heraf i arsregnskabets note 1.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Ngrregade 7, Horsens ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
lgb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af huslejeindtaegter med fradrag af ejendommens driftsomkostninger
og andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Periodiserede huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, hvis indtaegten kan opggres palideligt og
forventes modtaget. Huslejeindtaegter indregnes eksklusive moms.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og
vedligeholdelse, forsikring og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejiendommen, som
indgar i nettoomsaetningen.

Belgb til forbrugsafgifter, som opkraeves over huslejen, modregnes i omkostninger til forbrugsafgifter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedseaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
f@res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en ob-
jektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt
niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.
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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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig 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
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapita-
len.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-
ende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenu-
et og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males til amorti-
seret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2021
Note 2021 2020
kr. kr.

Bruttofortjeneste 635.789 377.395
Andre driftsomkostninger (20.500) 0
Resultat af ordinzer drift fgr dagsvaerdireguleringer 615.289 377.395
Vaerdireguleringer af investeringsaktiver 2 120.119 0
Resultat fgr finansielle poster 735.408 377.395
Finansielle omkostninger (214.115) (179.470)
Resultat for skat 521.293 197.925
Skat af arets resultat 3 49.581 (10.121)
Arets resultat 570.874 187.804
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 570.874 187.804

570.874 187.804
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Balance pr. 31. december 2021
Note 2021 2020
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 13.866.602 13.746.483
Materielle anlaegsaktiver 13.866.602 13.746.483
Anlaegsaktiver i alt 13.866.602 13.746.483
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 12.357 11.584
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 214.111 214.111
Andre tilgodehavender 33.006 61.089
Tilgodehavender 259.474 286.784
Likvide beholdninger 14.745 21.038
Omsaetningsaktiver i alt 274.219 307.822
Aktiver i alt 14.140.821 14.054.305
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Balance pr. 31. december 2021

Note 2021 2020

kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfgrt resultat 4.774.701 4.203.827
Egenkapital 4.974.701 4.403.827
Hensaettelse til udskudt skat 1.598.246 1.647.827
Hensatte forpligtelser i alt 1.598.246 1.647.827
Geeld til realkreditinstitutter 5.319.979 5.670.112
Langfristede galdsforpligtelser 5 5.319.979 5.670.112
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 342.387 332.504
Kreditinstitutter, kortfristet geeld 1.200.000 1.200.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 315.279 525.376
Anden gzld 191.433 100.063
Deposita 198.796 174.596
Kortfristede geeldsforpligtelser 2.247.895 2.332.539
Geaeldsforpligtelser i alt 7.567.874 8.002.651
Passiver i alt 14.140.821 14.054.305
Usikkerhed om fortsat drift (going concern) 1
Eventualforpligtelser 6
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2021 200.000 4.203.827 4.403.827
Arets resultat 0 570.874 570.874
Egenkapital 31. december 2021 200.000 4.774.701 4.974.701
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Noter til arsrapporten

1 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Der er veesentlig usikkerhed om selskabets og koncernens fortsatte drift som fglge af usikkerhed
forbundet med forudsaetningerne for at fremskaffe den ngdvendige finansiering.

Selskabet har stabil drift fra udlejningsaktiviteter, som forventes at bidrage positivt til selskabets drift de
kommende ar. Dog er det fortsat en afggrende forudsaetning for selskabets fortsatte drift, at selskabets
og koncernens pengeinstitut opretholder den ngdvendige finansiering til radighed for de planlagte
aktiviteter, eller indtil frasalg af en eller flere af selskabets ejendomme foretages.

Selskabets pengeinstitut har tilkendegivet at ville opretholde de nuveerende kreditfaciliteter og dermed
understgtte selskabets og koncernens drift ind til videre i henhold til geeldende aftaler.

Der er betydelig usikkerhed knyttet til vaerdiansaettelsen af selskabets ejendomme, omtalt i note 4, som
vurderes at have betydning for mulighederne for at tilvejebringe den ngdvendige finansiering. Pa denne
made er selskabets evne til at fortsaette driften under indflydelse af forhold uden for ledelsens kontrol.

Det er ledelsens vurdering pa baggrund af forventninger til driften samt bankens tilsagn om fastholdelse
af kreditfaciliteter, at arsregnskabet kan afleegges med fortsat drift for gje.

2021 2020
kr. kr.
2 Verdireguleringer af investeringsaktiver
Veardireguleringer af investeringsejendomme som fglge af eendret
afkastkrav 120.119 0
Veardiregulering investeringsejendomme 120.119 Y
120.119 0
3  Skat af arets resultat
Arets udskudte skat (49.581) 10.121

(49.581) 10.121
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Noter til arsrapporten

4  Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 13.746.483
Kostpris 31. december 2021 13.746.483
Vaerdireguleringer 1. januar 2021 0
Arets veerdireguleringer 120.119
Verdireguleringer 31. december 2021 120.119
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 13.866.602

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til 1 % af lejeindtaegterne.
Driftsomkostningerne udggr 19 % af lejeindtzaegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udggr 9 % af lejeindtaegterne.

Administrationsomkostningerne indgar ikke i dagsveerdiberegningerne, da disse vurderes for
uvaesentlige.

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret veerdiansaettel-
sesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eiendommenes forventede driftsresultat og et
afkastkrav ifglge Colliers.

Desuden forventer ledelsen at kunne opna et afkast pa 4,61 % (2020: 4,62 %).

Afkastet er pa niveau med det gennemsnitlige afkastkrav for boligejendomme samt retail i Horsens
pa 4,61 % ifglge Colliers. Pa denne baggrund er der foretaget veaerdiregulering.

Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan primaert
henfgres til beliggenhed og stand.
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4  Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdivurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav, der kan opggres til 4,61 %.

Zndringer i skegn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,50)% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,11 4,61 5,11
Dagsveerdi 15.552.513 13.866.603 12.510.456
Zndring i dagsveerdi 1.685.910 0 (1.356.147)

5 Langfristede gaeldsforpligtelser

Gaeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2021 2021 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 6.002.616 5.662.366 342.387 3.959.447
6.002.616 5.662.366 342.387 3.959.447

6 Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for tilknyttede virksomheders mellemvaerende med
pengeinstitut.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Skyline Holding ApS (Administrationsselskab) og heaefter
solidarisk med g@vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
udbytter, renter og royalties.
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7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld 5.662 t.kr. (31.12.2020: 6.003 t.kr.) er sikret ved pant i eiendomme.
Regnskabsmaessig vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 13.120 t.kr. (31.12.2020: 13.746 t.kr.)

Til sikkerhed for alt bankens mellemveaerende, herunder bankgeeld pa 1.200 t.kr. (31.12.2020: 1.200 t.kr.)
er givet ejerpant i selskabets ejendom.

Til sikkerhed for alt bankens mellemvaerende med moderselskabet Skyline Holding ApS og de tilknyttede
selskaber KJ Investment ApS og KJ Byg og Boligudlejning ApS, herunder bankgeeld pa 112.386 t.kr.
(31.12.2020: 119.571 t.kr.) er givet samme ejerpant pa 2.200 t.kr. i ejendomme.
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