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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ny @stergade 7 ApS for regnskabs-
aret 1. maj 2018 - 30. april 2019.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
maj 2018 - 30. april 2019.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Jeg anser betingelserne for at undlade revision for 2019/20 for opfyldte.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 26. september 2019
Direktion:

\

Frank Brendum
direkter

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal
revideres.
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Den uafhaengige revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Ny @stergade 7 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ny @stergade 7 ApS for regnskabsaret 1. maj 2018 - 30. april 2019
pa grundlag af selskabets bogfering og svrige oplysninger, som du har tilvejebragt.

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere dig med at udarbejde og preesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler, herunder principper vedrerende integritet, ob-
jektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er dit ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, du har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 26. september 2019

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Ny @stergade 7 ApS
Arsrapport 2018/19

Ny @stergade 7 ApS
Sct. Mogens Gade 1, 8800 Viborg

26 27 67 21

10. oktober 2001

Viborg

1. maj 2018 - 30. april 2019

Frank Brgndum, direkter

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Veerkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Selskabets aktivitet er at eje og administrere ejendommen Ny @stergade 7, Kebenhavn.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2018/19 udviser et overskud pa 4.168 t.kr. mod et overskud pa
4,275 t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 30. april 2019 udviser en egenkapital pa 53.926
t.kr. Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens

finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. maj 2018 - 30. april 2019

Resultatopgerelse

Note  t.kr. 2018/19 2017/18
Bruttofortjeneste 5.212 4.450
Administrationsomkostninger -114 -26
Resultat af primeer drift 5.098 4.424
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 3.100 2.000
Resultat fer finansielle poster 8.198 6.424

2 Finansielle indteegter 237 1.368
3 Finansielle omkostninger -3.091 -2.311
Resultat for skat 5.344 5.481
4 Skat af arets resultat -1.176 -1.206
Arets resultat 4.168 4.275

Forslag til resultatdisponering
Overfeort resultat 4,168 4,275

4.168 4.275
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Arsregnskab 1. maj 2018 - 30. april 2019

Balance

Note t.kr. 2018/19 2017/18

AKTIVER
Anlaegsaktiver

5 Materielle anlaegsaktiver
6 Investeringsejendomme 149.100 146.000
149.100 146.000
Anl ktiver i
nizBgsakuver | ali 149.100 146.000
Omseetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 126 260
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 16.035 13.932
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 128 96
Andre tilgodehavender 51 560
16.340 14.848
Likvide beholdninger 2 2
Omseetningsaktiver i alt 16.342 14.850
AKTIVER I ALT 165.442 160.850
PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 125 125
Overfort resultat 53.801 49.633
Egenkapital i alt 53.926 49.758
Hensatte forpligtelser '
Udskudt skat 17.585 16.281
Hensatte forpligtelser i alt 17.585 16.281
Geeldsforpligtelser
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 79.575 81.314
Deposita 2.166 2.107
Anden geeld 9.070 8.290
90.811 91.711
Kortfristede geeldsforpligtelser
7 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 1.756 1.713
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 19 26
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 20
Anden geeld 966 974
Periodeafgraensningsposter 379 367
3.120 3.100
Geeldsforpligtelser i alt 93.931 94.811
PASSIVER I ALT 165.442 160.850

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

11 Valuta- og renterisici

12 Neertstaende parter

-
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Egenkapitalopgerelse

t.kr.

Ny @stergade 7 ApS
Arsrapport 2018/19

Egenkapital 1. maj 2018
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 30. april 2019

Anpartskapital ~ Overfort resultat lalt
125 49.633 49.758

0 4.168 4.168

125 53.801 53.926
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Arsregnskab 1. maj 2018 - 30. april 2019

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ny @stergade 7 ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Preesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (t.kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gzeld og andre monetzere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen
under finansielle indteegter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgode-
havender henholdsvis anden geeld.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsin-
strumenter, indregnes eendringer i dagsveerdi lebende i resultatopgerelsen.

Resultatopgerelsen

Nettoomseetning

Nettoomsaetningen omfatter huslejeindtaegter, som indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de
indtjenes.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomseetning, ejendomsomkostninger og andre driftsindteegter med henvis-
ning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i aret til ledelse og administra-
tion, herunder omkostninger til det administrative personale, kontorlokaler og kontoromkostninger,
afskrivninger samt koncernomkostninger til feelles ledelse.
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Arsregnskab 1. maj 2018 - 30. april 2019

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster indeholder renter, amortisering af geeldsforpligtelser, dagsveerdi-
regulering af renteswaps samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfares til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de geeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de geeldende satser for rentetilleeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til kostpris ved forste indregning.

Efterfolgende males ejendomme til dagsveerdi. Indregning af veerdireguleringer sker i resultatopgo-
relsen under regnskabsposten "Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme”.

Malingen af ejendommenes dagsvaerdi tager udgangspunkt i seneste markedstransaktioner og tilhg-
rende markedspriser for lignende ejendomme. Endvidere foretages malingen til dagsveerdi for hver
enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens detaljerede budget for det kommende driftsar, kor-
rigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende haendelser. Med udgangspunkt heri anvendes en
afkastbaseret model, som selskabets ledelse anser for mest velegnet til vaerdiansaettelsen.

Den af selskabet anvendte model, som har veeret brugt konsistent gennem flere ar, indeholder
folgende hovedelementer:

1 arlige lejeindteegter

2- driftsomkostninger

3-ind -og udvendig vedligeholdelse

4- administrationsomkostninge

r= nettoresultat/driftsresultat til finansiering

5 afkastprocent = kapitalisering af nettoresultat (nettoresultat/afkastprocent (pkt. 5))
6+ refusionssaldi

7 korrektioner til dagsvaerdi

= Dagsveerdi, der svarer til kapitaliseret resultat + 6 + 7.

Fortjeneste og tab ved afhandelse af investeringsejendomme opgeres som forskellen mellem salgs-
prisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa salgstidspunktet. For-
tjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under regnskabsposten "Dagsveerdiregulering af inve-
steringsejendomme”.
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Arsregnskab 1. maj 2018 - 30. april 2019

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der nedskrives til imadegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering af tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Indestaende og geeld pa koncernens cash pool-ordning anses som falge af ordningens karakter ikke
som likvide beholdninger eller bankgaeld, men indgar i regnskabsposten tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder og geeld til tilknyttede virksomheder.

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seer-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
/ndring i udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskel-
len mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.
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Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrg-
rer indteegter i efterfolgende regnskabsar.

t.kr. 2018/19 2017/18

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 234 264

Dagsveerdireguleringer af finansielle instrumenter 0 1.105

Andre finansielle indtaegter 3 -1
237 1.368

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 0 96
Dagsveerdireguleringer af finansielle instrumenter 780 0
Andre finansielle omkostninger 2.311 2.215

3.091 2.311

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst -128 -96
Arets regulering af udskudt skat 1.304 1.302
1.176 1.206

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

t.kr. gjendomme
Kostpris 1. maj 2018 77.646
Kostpris 30. april 2019 77.646
Opskrivninger 1. maj 2018 68.354
Arets veerdireguleringer 3.100
Opskrivninger 30. april 2019 71.454
Regnskabsmeessig veerdi 30. april 2019 149.100

For oplysning om sikkerhedsstillelser m.v. vedrerende materielle anlaegsaktiver henvises til note10.
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Noter
Investeringsejendomme

Opgerelse af dagsveerdi

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38. Den
anvendte veaerdianszettelsesmodel er uzendret og omtalt under note 1.

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Investeringsejendomme bestar af ejendommen Ny @stergade 7 i Kebenhavn. Den indeholder 3 butiks-
lejemal, 4 kontorlejemal og 2 boliglejemal.

t.kr. 2018/19 2017/18
Afkastkrav i % 3,75 3,75

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
t.kr. 30/4 2019 naeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 81.331 1.756 79.575 72.005
Deposita 2.166 0 2.166 2.166
Anden geeld 9.070 0 9.070 9.070

92.567 1.756 90.811 83.241

Markedsvaerdien af finansielle sikringsinstrumenter er afhaengig af den fremtidige variable rente,
hvorfor der ikke opgeres en afdragsprofil.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Virksomheden er sambeskattet med modervirksomheden Frank Brendum Holding ApS som administra-
tionsselskab og hzefter begraenset og subsidizert med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut pa 81.331 t.kr. pr. 30. april 2019 er der givet pant i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. april 2019 udger 149.100 t.kr.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution til sikkerhed for koncernens cash-pool med maksimum treek-
ningsrettigheder pa 20.000 t.kr., som moderselskabet Brendum Ejendomme Holding ApS har med
pengeinstitut.
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Noter
Valuta- og renterisici

Renterisici

Selskabet afdaekker renterisici ved hjeelp af renteswaps, hvorved variable rentebetalinger omlaegges til
faste rentebetalinger.

2018/19
Beregnings-
maessig hoved-
t.kr. Modtagende rente Betalende rente stol Dagsveerdi Restlgbetid
ar
Renteswap CIBOR3M Fast4,15% 30.453 9.070 16

Neertstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-

Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab
Frank Brendum Holding ApS Sct. Mogens Gade 1, Cvr.dk
8800 Viborg
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