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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli 2020 - 30. juni
2021 for Ejendomsselskabet Ostergade 35 ApS.

Arsrapporten aflgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli

2020 - 30. juni 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolind,den X4/ w 2021

Direktion //7/

Peter Hoegh Lars Simonsen
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Ostergade 35 ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Ejendomsselskabet Ostergade 35 ApS for perioden 1. juli 2020 -
30. juni 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli
2020 - 30. juni 2021 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
nermere beskrevet 1 revisionspdtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet".

Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet p& 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,
at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge 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 &rsregnskabet.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

* Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmessige placering 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 konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vesentlig
fejlinformation.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Grenaa,den A4 / W 2021

ROBAK Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Statsaut. revisor
mne28602
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere &r bestaet af at eje fast ejendom og hermed

beslegtet virksomhed.
Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i

regnskabsaret, som er af si vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Ejendomsselskabet @stergade 35 ApS for 2020/21 er udarbejdet i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opné
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af andrede regnskabsmeessige sken af beleb, der tidligere har varet
indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belob.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller atkrefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGOYRELSEN

Generelt
Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestdr af sammentreekning af regnskabsposterne “nettoomsatning,
investeringsejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomsaetning
Nettoomsatning omfatter lejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgéede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger ~ omfatter  ejendomsskatter,  forsikring,
vedligeholdelse, fellesomkostninger mv.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungere som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, séledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske myndigheder.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsveaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omréde, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ér.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige
verdi med fradrag af deposita.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme".

Som felge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pé& grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

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 acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, maéles
udskudt skat pad grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over
l&neperioden.

Prioritetsgeeld er saledes maélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til ldnets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gezldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer samt anden gaeld, maéles til
amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPGYRELSE
1. JULI 2020 - 30. JUNI 2021
2020/21 2019/20
kr. kr.
BRUTTOFORTJENESTE ........coocoiiiiiiieeee. 148.707 164.147
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra
tilknyttede virksomheder ..........cccccceveeviniencniniinciencnnns -18.809 -15.669
Andre finansiclle omKOStNINGET s wsssssssssssssonsassssmssssassns -30.434 -33.523
RESULTAT FOR SKAT .....cccoooiiiiiiiniinieneeienienenne 99.464 114.955
Skat af arets resultat..........ccceevereeneerieneeneeneneeeceeeene -4.396 -42.776
ARETS RESULTAT .ou0:s.081508 mossnss suass s s isass 95.068 72.179
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat..........oooeerierieiiiineeeeeeeeeeeen 95.068 72.179

DISPONERET L ALT ....cccconscsnoinsosssvcsamsssonsssonessassaasss 95.068 72.179
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BALANCE PR. 30. JUNI 2021

AKTIVER

2021 2020
kr. kr.
2 Investeringselend O . .. ommsmmums s susssessssass 3.494.134 3.485.618
Materielle anlaegsaktiver..............ccccoccvviinninnnnnnn. 3.494.134 3.485.618
ANLAEGSAKTIVER ..o, 3.494.134 3.485.618
Andre tilgodehavenider ..o ssnssmmssessenismsemmmenemssisses 0 1.810
PeriodeafgraensningsSposter........ccoveeeevereeneenueesieneennen. 2.586 2.704
TilgodehaVender ..o omsonmssssmissssmemmsssassensssasmins 2.586 4.514
Likvide beholdninger ...........ccccccooiiiiniiiinniiinniennnneen. 433 0
OMSATNINGSAKTIVER ......ccccoiniiiiiiiiicicne. 3.019 4.514
AKTIVER.......ooiiiiiiieeeeeeteecnieseesesie e 3.497.153 3.490.132
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BALANCE PR. 30. JUNI 2021

PASSIVER
2021 2020
kr. kr.
VitksomhedSKapital ... o snis somssasgmmnnes 125.000 125.000
Overfort resultat.........coceevereerenieenereeeeee e 38.913 -56.156
EGENKAPTTAL ... mumonmimissmnimnnisniassimmmnssnionnee 163.913 68.844
Prioritetsgald.......cocvevueireinieineiecnice e 2.328.507 2.496.300
3 Langfristede gaeldsforpligtelser-................ccccuveunenene. 2.328.507 2.496.300
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser ........ 167.676 168.501
KreditinStitutter........cocceveevienienienenieseeeeseee e 0 156.650
Leveranderer af varer og tjenesteydelser........................ 22.007 88.206
Geld til tilknyttede virksomheder ..........cccceevevreeeennnen. 676.049 398.278
SelsKabsSKaL.......cccceerverirriineeieseetese et eanens 47.172 25.290
Anden @ ld......cocoviiiiiiiii e 91.829 88.063
Kortfristede gaeldsforpligtelser ..............cccccueenennnn. 1.004.733 924.988
GZALDSFORPLIGTELSER ...........cccoceiiiieieienee, 3.333.240 3.421.288
PASSIVER ....cccoiiiiiiiiinieetetete e 3.497.153 3.490.132

4  Eventualposter mv.
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER

2020/21 2019/20
kr. kr.

1 Antal personer beskzftiget
Antal personer beskeftiget i gennemsnit........................ 1 2
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NOTER
Investerings-
ejendomme
2 Materielle anlzegsaktiver

ROSTDIIS, PITTEIIO oxoncssmnssssomsmnssansmnsins ssonmssss 55wias 4 50855 855 658k arnmmonas awanmemssmsa s 4.387.015
TILZANG § ALELS 10D iivisusssass sssesssnmmmnmmnernesrerasmmsssssssessssmsssssssssnsnssasessnmmmonssannses 8.516
AfGang 1 ATEtS 10D ...c..cueieiiiiiieiee e 0
Kostpris 30, Uil 202] .o s msmmmsssbiinmmmmnonsamns 4.395.531
AT /NedSKrIvNINBEE, DEIAD . coneesssns sosn ssnssminn ssswsion o ssssimsssshmsssanssnansssassmuscssasn -901.397
Af-/nedskrivninger pa afheendede aktiver ..........ccccevevvevevevveveeecceceeeene. 0
Arets af-/MedSKITVIINGET ..........oveeveeeeeeceeeeeceeeeee e eeeeeaes 0
Ad-/medskrrenimper 30, P01 202, oo vmemssmummsnssss ismmss 5555555 555050 nimeammmnres -901.397
Regnskabsmassig veerdi 30. juni 2021 ...........ccooveveivievieicicieeiceeree, 3.494.134

Investeringsejendomme
Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme
indregnes til dagsverdi med verdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i
arsregnskabslovens § 38

Opgorelse til dagsveerdi

Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med
udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har
karakter af enkeltstdende begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret"
driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter
en afkastbaseret model

Der har ikke veret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsvardien af
ejendommene i selskabet.

Centrale forudsztninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vesentligste forudsatning for dagsverdien er det gennemsnitlige afkastkrav.
Afkastkravet er for boligudlejningsejendomme fastsat til 7 %. Selskabet rdder over
boligudlejningsejendomme pa 484 m2. I driftsbudgettet til afkastberegningerne er budgetteret
med  gennemsnitlig 124  kr/m2  til  reparation og  vedligeholdelse  for
boligudlejningsejendommen.

Felsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommen udger 3.494 tkr. pr. 30/06 2021. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pé basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved,
at ved en stigning i afkastprocenten pa 1 %-point vil dagsverdien falde med 776 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 1 %-point vil medfere en stigning i dagsveardien pa 131 t.kr.
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NOTER
Geeld i alt Geld i alt Kortfristet Restgzld efter
primo ultimo andel 5ar
3  Langfristede galdsforpligtelser
Prioritetsgeld.. ..o 2.664.802 2.496.183 167.676 1.681.384

2.664.802 2.496.183 167.676 1.681.384

4 Eventualposter mv.
Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med andre sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtigelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

S Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i virksomhedens ejendom. Den regnskabsmaessige veerdi af
den pantsatte ejendom udger 3.494 t.kr. pr. 30. juni 2021.

Til sikkerhed for bankgald, samt bankgald i Syddjurs Erhvervsejendom ApS, er deponeret
ejerpantebrev nom. 800 t.kr. Den regnskabsmassige vaerdi af den pantsatte ejendom udger
3.494 tkr. pr. 30. juni 2021. Bankgald i Syddjurs Erhvervsejendom ApS udger 2.105.786 kr.
pr. 30. juni 2021.



