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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Ejendomsselskabet Torvegade 25 ApS.

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.
Faaborg, den 25. maj 2022

Direktion:

Sanne Rosengaard Abelstedt
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Torvegade 25 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Torvegade 25 ApS 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.

Faaborg, den 25. maj 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Haagensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27706
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LEDELSESBERETNING

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

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommenes veaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning markeds-

renter andrer sig og en investors rentekrav a&ndres, eller ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan
ejendommenes vaerdi tilsvarende aendre 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......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaees
Andre finansielle omKostniNger........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen,

RESULTAT FOR SKAT .iiiiiiiiiiiiiiiiiiitiiieetieeeenteeenneeennnes
SKat af Arets FESUILAL. .. eue ettt ettt eeneeeeeeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT...cviniiiiiiineeiineeiineeiieerieerineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat......ccceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirreeeaeeeaanens

FALT. e

Note

N —

2021
kr.

456.782

3.375
-133.469

326.688

-75.443

251.245

251.245

251.245

2020
kr.

300.228

3.277
-136.752

166.753

-40.294

126.459

126.459

126.459
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2021 2020
kr. kr.
Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas 8.500.000 8.500.000
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 4 8.500.000 8.500.000
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas 8.500.000 8.500.000
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder....................... 115.872 112.497
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 21.586 11.202
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaenn 24.562 24.370
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens 162.020 148.069
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e, 382.562 141.109
OMSZETNINGSAKTIVER......oitiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes 544.582 289.178
AKTIVER. ...t e e e e e e e e e e e aees 9.044.582 8.789.178
PASSIVER
Selskabskapital...eeeueieeieiiiiiiiiiiiiiii i i e eeieeaaaas 125.000 125.000
Overfart overskud........c.ooeviieiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 2.170.175 1.918.930
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees 2.295.175 2.043.930
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.. 472.993 468.722
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenenens 472.993 468.722
Geeld til realkreditinstitutter........ocoiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 4.736.561 4.885.842
o [T CY[=Ta (<] o 1o S 1 - W PP PRSP 276.038 284.044
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn... 5 5.012.599 5.169.886
Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 149.743 148.057
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn... 11.748 31.010
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiinnennns 992.203 853.039
SelSKADSSKAL. c . vteeeite i i e e e e 71.172 36.504
ANden Gald . .eeniiiii i e 38.949 38.030
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........ccccevveviiiiiiiiiinnnnnn... 1.263.815 1.106.640
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiitiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeieenenen 6.276.414 6.276.526
PASSIVER. ...ttt e e e e et er et e e ra e neenaaeas 9.044.582 8.789.178
Eventualposter mv. 6
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7

Medarbejderforhold 8
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital overskud
Egenkapital 1. januar 20271, ....ciiiieiiiiiiiiieiiii e eeeieeaanaen, 125.000 1.918.930
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 251.245

Egenkapital 31. december 2021.........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniennnenns, 125.000 2.170.175

| alt

2.043.930

251.245

2.295.175
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NOTER
2021 2020
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 3.375 3.277
3.375 3.277
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 27.660 25.286
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns 105.809 111.466
133.469 136.752
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 71.172 36.504
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 4.271 3.790
75.443 40.294
Materielle anlagsaktiver
Grunde og
bygninger
KOStPris 1. JaNUAr 2021, .. .eiiieeieieeteieerenneeeenaeeeaneeresnneresnnesennsesonnssnnnes 6.673.126
Kostpris 31. december 2021.......coouiitiiitiiitiiiieiteeneeeneeeneeeneeaneeaneeaneens 6.673.126
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021......ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiieneineennnns 1.826.874
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............c.ccoiiiiiiiiinins 1.826.874
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021........ccciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeannen. 8.500.000

Dagsvaerdi for udlejningsejendomme

Udlejningsejendommene er beliggende i Faaborg og er fuldt udlejet. Der er tale om dels
boligudlejning samt butiksudlejning. Udlejningsejendommenes dagsvaerdi baseres pa en
afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6% for
boligejendomme og 8% for detailbutikker, som er fastlagt under hensyntagen til de geeldende
forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed
mv

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgaeld 31/12 2020

geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 4.886.304 149.743 4.136.018 5.033.899
Huslejedeposita......ccevviuiiiiiniiiiineinnnnnn. 276.038 0 0 284.044

5.162.342  149.743 4.136.018 5.317.943

10

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Selskabet har kautioneret for tilknyttet virksomheds gzeld til kreditforening, der ved arets
udgang udgjorde 10,4 mio.kr.

Selskabet har i 2017 modtaget et byfornyelsestilskud pa 500 tkr. Belgbet skal helt eller delvist
tilbagebetales, safremt ejendommen frem til 2022 salges for et belgb, som overstiger 8.896
tkr.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige 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 M.A. 66

HOLDING ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut, er der deponeret ejerpantebrev pa kr.
1.425.000 med sikkerhed i ejendommen Torvegade 25, Faaborg bogfert vaerdi 31. december
2021 kr. 8.500.000.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, kr. 4.886.304, er der afgivet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udgegr kr. 8.500.000.
2021 2020

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 1 1

Selskabets ansatte omfatter direktgren, der ikke modtager vederlag.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Torvegade 25 ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

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

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

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. 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.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

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

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

Veerdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige veaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

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
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse 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.



