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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Ejendomsanpartsselskabet af 9/9 1999.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 - 31. december 2021.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Herning, den 22. april 2022

Direktion:

Steen Zaulich
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsanpartsselskabet af 9/9 1999

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsanpartsselskabet af 9/9 1999 for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2021 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven 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 fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Herning, den 22. april 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23302
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommenes dagsveerdi er fastlagt pa baggrund af beregnet kapitalveerdi. | den udstrackning

markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i gvrigt aendres,
kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciiiiiiiiiiiinennenneeneeneenenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2021
kr.

2.246.062

39.513

2.285.575

164.744
-380.322

2.069.997

-455.401

1.614.596

1.614.596

1.614.596

2020
kr.

2.362.609

197.366

2.559.975

138.624
-404.086

2.294.513

-506.921

1.787.592

1.787.592

1.787.592
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,

Andre vaerdipapirer og kapitalandele............ccooiiiiiiiinn...
Vardipapirer...cov it i e a e

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital......oeiiiiiiiiiiiiiiiii e
OVerfart resUltat.....ceeeiiiiiiiiii i e i eeeeenneeeens

EGENKAPITAL ..ottt

ANden Gaeld...coinneiiii i e et e aes
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiiin...

Gaed til realkreditinstitutioner.......ccoooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinann,
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i ieeneeaenns
Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiinnennnns
SelSKADSSKAL. c . vteeeite i i e e e e
Anden gald...coinniiiii i e e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2021
kr.

39.600.000
39.600.000

39.600.000
8.342.568
4.413
8.346.981

13.480
13.480

8.360.461

47.960.461

500.000
16.423.391

16.923.391

2.690.036

2.690.036

20.618.780
1.327.603
1.401.465

23.347.848

557.947
2.673.297
1.828
636.638
431.291
698.185
4.999.186

28.347.034

47.960.461

2020
kr.

39.075.000
39.075.000

39.075.000
7.780.324
21.928
7.802.252

9.324
9.324

7.811.576

46.886.576

500.000
14.808.795

15.308.795

2.665.926

2.665.926

21.169.139
2.054.000
1.362.414

24.585.553

554.232
2.625.228
781
184.290
446.486
515.285
4.326.302

28.911.855

46.886.576
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Overfort
Anpartskapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2021......cooiuiiiiniiii i 500.000 14.808.795 15.308.795
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 1.614.596 1.614.596

Egenkapital 31. december 2021...........cccvvviiiiiiiiiiniinininnne 500.000 16.423.391 16.923.391
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NOTER
2021 2020
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 164.744 138.624
164.744 138.624
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 5.862 2.234
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiniiinnnenennnns 374.460 401.852
380.322 404.086
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 431.291 446.486
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinan.., 24.110 60.435
455.401 506.921
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStPris 1. JaNUAr 2021, .. .eeiieeieiteieneerenneeeenneeeaneeeesnneresnsesenasesonnssnnnes 28.383.358
TN et teteit ettt iit et ettt et et eeteateeneeaeaneaneaneaneaneaneaneeneaneeneeneeneenenn 485.487
Kostpris 31. december 2021.......coouiiiiiiiiiiiiiiieieicei et eeieeeneeanaeanaens 28.868.845
Veaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021....ccveiiiieiiiieirenneerenneeeannens 10.691.642
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it 39.513
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021.............ccooiiiiiiinins 10.731.155
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.......c.ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnen. 39.600.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Kontorejendom

Dagsvaerdi 31. december 2021 ..o ueiiiiiiiieiiieereeeenterernterenateeanneaannes 39.600.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vvuveiiniuiinieiniiiniieeneenenees 39.513

10

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Selskabets investeringsejendomme bestar af en kontorejendom beliggende i Silkeborg.
Kontorejendommen er fuldt udlejet pa en 10-arig lejekontrakt. Kontorejendommens
dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udgere 2.534 tkr., hvilket tager udgangspunkt i en
arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 1.098 kr. samt arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse pa 341 tkr.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa ca. 6,4%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Under omsaetningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:

Borsnoterede

aktier

Dagsvaerdi 31. december 2021, ..ottt it et i e eaaaes 13.480

Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..... ..o vueeniueenieeinieineieeneenanees 4.156
Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgeld 31/12 2020

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 21.176.727 557.947 16.727.756 21.723.371

BanKlan.......euvuiiiieeieeeeie e 2.053.999 726.396 0 2.759.007

Anden gaeld...covviiiiiiiiiiiiiiiiiiieee 1.401.465 0 1.401.465 1.362.414

24.632.191 1.284.343 18.129.221 25.844.792

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for SZ INVEST
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

11

Note
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NOTER

Note

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9
Til sikkerhed for geaeld til realkreditinstitutter, 21.177 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 39.600 tkr.

Selskabet har derudover udstedt ejerpantebreve pa i alt 5.527 tkr., der giver pant i
ovenstaende grunde og bygninger. Ejerpantebrevet pa i alt 5.527 tkr. er deponeret til
sikkerhed for bankgaeld.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsanpartsselskabet af 9/9 1999 for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Veaerdipapirer

Verdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer, aktier og andre
veaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.
Ikke barsnoterede vaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris.

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

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 resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males 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 vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



