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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021
for @lstykke Erhvervsudlejning ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling 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 om-
handler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklarer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikssund, den 9. februar 2022

Direktion

Lars Hansen
direkter
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Revisors erkleering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i @lstykke Erhvervsudlejning ApS
Vi har opstillet arsrapporten for @lstykke Erhvervsudlejning ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021
pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance
og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsrapporten i overens-
stemmelse 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.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af &rsrap-
porten, er Deres ansvar.

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

Hgrsholm, den 9. februar 2022

Dueholm & Partnere
Godkendt Revisionshus
CVR-nr. 216319 30

Martin Dueholm
Godkendst revisor
MNE-nr. mne34524
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er opfgrsel og udlejning af erhvervsbyggeri.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsvaerdi, som pr. balancedagen udggr 23,4 mio. kr. Dagsvaerdien opgg-
res pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder ejendommens budgetterede pengestrgmme samt fastsat
diskonteringsfaktor, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Diskonteringsfaktoren er fastsat,
sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendom. Der er usikkerhed forbundet med
fastsaettelsen af diskonteringsfaktoren, og en forggelse af diskonteringsfaktoren med 0,50 %-point vil reducere den
samlede dagsvaerdi med 1,3 mio. kr. Hvor en reducering af afkastkravet med 0,5%-point vil forgge dagsveerdien
med 1,46 mio. kr., jf. omtale heraf i regnskabets note 3.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for @lIstykke Erhvervsudlejning ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret 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 vardireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsaetning, med fradrag af omkostninger til andre eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomsatning
Indtaegter fra lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang til kgber har fundet sted,
og hvis indteegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration og direkte omkostninger mv

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger indeholder arets afskrivninger af materielle anlaegsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsveerdien af investeringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger og kursgevinster.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med

den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med tilleeg af opskrivninger og med fradrag af akkumule-
rede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor akti-
vet er klar til brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og restveer-
dier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Aktiver med en kostpris pa under kr. 30.700 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.

Brugstiden og restvaerdien revurderes arligt. En aendring behandles som et regnskabsmaessigt skgn, og indvirknin-
gen pa afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtzaeg-
ter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Ejendom

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. | efterfglgende perioder males
investeringsejendomme til dagsveerdi.

Vurderingen til dagsvaerdi sker pa grundlag af en gkonomisk beregning af ejendommenes rentabilitet baseret pa
potentiale for lejeindtaegter reduceret med tomgang og anslaede udgifter til vedligeholdelse og administration.
Som afkastkrav i beregningen er anvendt 8,5% p.a.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Geldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligations-
lan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestids-
punktet.

Geldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, samt anden gald, males til amortiseret kostpris, hvilket
saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1.

Bruttofortjeneste

Afskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

januar - 31. december

Note 2021 2020
kr. kr.
1.409.141 1.942.303
-25.515 -13.149
1.383.626 1.929.154
600.000 250.000
1.983.626 2.179.154
2 396.798 0
-640.027 -451.535
1.740.397 1.727.619
4 -375.281 -614.043
1.365.116 1.113.576
1.365.116 1.113.576
1.365.116 1.113.576
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Balance pr. 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender hos associerede virksomheder

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Note 2021 2020
kr. kr.
23.350.000 22.750.000
104.819 24.333
5 23.454.819 22.774.333
23.454.819 22.774.333
4,516 27.529
10.000 0
14.516 27.529
578.955 240.003
593.471 267.532
24.048.290 23.041.865
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Balance pr. 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden geld

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

10

Note 2021 2020
kr. kr.
125.000 125.000
5.214.130 3.849.014
6 5.339.130 3.974.014
1.486.219 1.110.938
1.486.219 1.110.938
15.659.912 15.059.331
7 15.659.912 15.059.331
7 721.411 904.873
0 30.674
0 5.000
43.011 31.477
609 609
138.902 1.310.280
659.096 614.669
1.563.029 2.897.582
17.222.941 17.956.913
24.048.290 23.041.865

This document has esignatur Agreement-ID: 0a76aauSZKp247026786



Noter

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

Finansielle indteegter
Andre finansielle indtaegter

Kursreguleringer

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Arets udskudte skat

11

2021 2020
kr. kr.
0 0
452
396.346
396.798 0
640.027 451.535
640.027 451.535
375.281 614.043
375.281 614.043
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Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2021
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2021
Opskrivninger 1. januar 2021

Arets opskrivninger

Opskrivninger 31. december 2021
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021

Noter

Andre anleeg,

Investe- driftsmateriel og
ringsejendomme inventar

21.458.123 65.745

0 106.000

21.458.123 171.745
1.291.877
600.000

1.891.877 0

0 41.411

25.515

0 66.926

23.350.000 104.819

Den offentlige ejendomsvaerdi i selskabets ejendom, matr. 3z Svestrup by, @lstykke, ejd. nr.

14739 udggr kr. 21.400.000, heraf grundveerdi kr. 4.646.700

Selskabets investeringsejendomme er en erhvervsejendom pa samlet 4.650 m2 beliggende i @lstykke. Investe-
ringsejendommeneer, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den

afkastbaserede model.

Afkastkravet pa selskabets ejendom udgegr 8,5 % pr. 31.12.2021.

En forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere dagsvaerdien med 1,3 mio. kr. Hvor en reducering af

afkastkravet med 0,5%-point vil forgge dagsveerdien med 1,46 mio. kr.

Ejendommene er vaerdiansat til 5.021 kr./m2.

12
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Noter

Egenkapital
Virksomhedska-
pital Overfgrt resultat 1 alt
Egenkapital 1. januar 2021 125.000 3.849.014 3.974.014
Arets resultat 0 1.365.116 1.365.116
Egenkapital 31. december 2021 125.000 5.214.130 5.339.130
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld
Geld 31. december Afdrag Restgald
1. januar 2021 2021 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 15.964.204 16.381.323 721.411 12.670.932
15.964.204 16.381.323 721.411 12.670.932

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Som sikkerhed for prioritetsgaeld og bankengagement er der tinglyst pantebreve nom. t.kr.17.627. Herudover
der udstedt 2 tinglyste ejerpantebreve t.kr. 8.000.

13
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