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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 for A.E. Stubkjaer A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores 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 vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 28. marts 2022

Direktion:

Asger Enggaard

Bestyrelse:

Villy Vraa Nielsen Frans Bredmose Langkjaer Tom Johnsen
Formand

Asger Enggaard
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i A.E. Stubkjcer A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A.E. Stubkjaer A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 geaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge 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 traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

) Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig 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 vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

o 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 sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
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.

Aalborg, den 28. marts 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

John Damkier Mads Madsen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629 MNE-nr. mne41302
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udvikling, opferelse, salg og udlejning af ejendomme samt
dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er pavirket af fortjeneste fra salg af lejligheder.

Selskabet har i aret realiseret et resultat pa 20.496 tkr. Egenkapitalen udger 75.937 tkr. pr. 31.
december 2021 svarende til en soliditet pa 50,6 %.

De forhold som er ngdvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den finansielle
stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balancen, resultatopgarelsen og noterne, hvorfor der
henvises hertil.

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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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
Andre finansielle indtagter.....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn,
Andre finansielle omkostninger........cccovviiiiiiiiiiiiiiennn,
RESULTAT FOR SKAT.....eiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeneeaeenns

Skat af Arets resUlEat....ee et eetie et eeeeaneenneanaens

ARETS RESULTAT ..couniiniiiniiieiieeieeieeieenieenneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret............c.coceveennenen..
Overfart resultat....ccceiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeaaas

Note

2021
kr.

12.244.839
15.160.000
898
-1.128.320
26.277.417
-5.781.097

20.496.320

7.000.000
13.496.320

20.496.320

2020
tkr.

14.656

-2.558

12.098

-2.662

9.436

14.000
-4.564

9.436
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A

BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendommMe. . .ovviiiiiiiiiiiii i eeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

Handelsejendomme. . .cc.ueeiiiiiiiiiiiiiiiiireeiieeeeennneeeenes
Varebeholdninger..........coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiic e

PASSIVER

Y\ ]=] = T0) 1 - | PP
Overfart overskud........coviiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Forslag til udbytte. ..coviiniiiiiiiiiiii e
EGENKAPITAL ..ottt it i eit et eeeenaenneeaaeananns
Hensaettelse til udskudt skat.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER......cctiitiiitiiiiiiiiiienneeneennenns
Geeld til realkreditinstitutter.......ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
DT 0 T0 1] | - N PP
Langfristede geeldsforpligtelser............ccovviiiiiiiiiinnn..
Geeld til realkreditinstitutter.......oooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccvvevnnnenn..
Y1 1013 - | S PP
Vi aa (5] = 2= <1 Lo R PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiinna.
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......ciiitiiiiiiiiiinieieeieeneeeneennns

PASSIVER ...uiiiiiiiiiiiiiii i

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2021

kr.

142.400.000
2 142.400.000

142.400.000
0

0

0

1.115.408

0

1.115.408
6.504.796
7.620.204

150.020.204

8.000.000
60.936.509
7.000.000

75.936.509
4.662.386
4.662.386
62.572.102
3.335.835

3  65.907.937
1.938.650
278.590
1.288.132
8.000
3.513.372
69.421.309

150.020.204

2020
tkr.

127.240
127.240

127.240

10.537
10.537

18

204
315
537
21.753
32.827

160.067

8.000
47.440
14.000

69.440
1.587
1.587
64.511
3.486
67.997
1.918
5.121
0
14.004
21.043
89.040

160.067
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EGENKAPITALOPGORELSE
Overfort Forslag til
Aktiekapital overskud udbytte I alt
Egenkapital 1. januar 2021......cccevviiiiiiieiiiiiinnnnnn. 8.000.000 47.440.189 14.000.000 69.440.189
Forslag til resultatdisponering..........c.ccoeeviviiinnne.n. 13.496.320 7.000.000 20.496.320
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte......ocoeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeen, -14.000.000 -14.000.000

Egenkapital 31. december 2021...............ccceeeee. 8.000.000 60.936.509 7.000.000 75.936.509
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NOTER
2021 2020
kr. tkr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 2.706.132 1.185
Regulering af udskudt skat.......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn. 3.074.965 1.477
5.781.097 2.662

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOSEPIis 1. JANUAN 2021 .. . eiiiriiietteeeiieeeeeeninneeeeeennneeeesesnnneessennnneeseennns 127.246.457
Kostpris 31. december 2021 .........coiiiiiiiiiiiiiiiii i eereeeneeaaaean, 127.246.457
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021.....ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiieieinaen, -6.457
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .. et 15.160.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021...........cccccvvivvinnnennn, 15.153.543
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021........ccceviiiiiiiiiiiiiiriiennnnnn, 142.400.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Erhvervs-
udlejning, kontor

Dagsvaerdi 31. december 2021 ....civiietiiiiiiiieeieiineeeeeenneeeeeennnaeessannnns 142.400.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........veviiririeiiiinininiiiiinennnes 15.160.000

Investeringsejendommene omfatter en kontorejendom beliggende i Aarhus med tilhgrende P-
pladser. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelses-
model, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommens forventede drifts-
afkast og et individuelt fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er korrigeret for
enkeltstaende forhold.

Det forventede driftsafkast i et normalar for kontorejendomme i Aarhus er vurderet i
niveauet 7,0 - 7,2 mio. kr. Ved vaerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet
4,50 - 5,00 %.

De forventede driftsafkast er vurderet under hensyntagen til ejers andel af omkostninger,
vedligeholdelse og administration. Ved vardiansaettelsen er der taget hensyn til
ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype. Vaerdiansaettelserne er korrigeret for
tidsbegraensede omkostninger, indgaede rabatter, tomgang, depositum og forhold i gvrigt.

Folsomheden i dagsvaerdien pavirkes af udsving i renteniveauet, markedslejen mv.

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgeld 31/12 2020

geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt

Geaeld til realkreditinstitutter................... 64.510.752 1.938.650 54.610.574 66.429.141
D= oT01 | - F PP 3.335.835 0 3.485.509 3.485.509

67.846.587 1.938.650 58.096.083 69.914.650

11

Note
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NOTER
Note

Eventualposter mv. 4
Ingen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
Der er tinglyst realkreditpantebrev pa nom. 67.066 tkr. og pant pa nom. 41 tkr. til
ejerforening i investeringsejendomme med en regnskabsmaessig vaerdi pa 142.400 tkr.

2021 2020
Medarbejderforhold 6

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1



|IBDO ?

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for A.E. Stubkjaer A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten var i 2020 aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse C.

Zndringen i regnskabsklasse medferer ikke aendringer i arets resultat, balancesum eller egenkapital i
hverken 2021 eller 2020.

De primare konsekvenser af andringen i regnskabsklasse er reduktion af oplysninger i
ledelsesberetning og antallet af noter. Derudover er anvendt regnskabspraksis i al vaesentlighed
uaendret i forhold til sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Indtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets
udlgb.

Bruttofortjeneste og -tab i den eksterne arsrapport omfatter indtaegter samt ejendoms- og
administrationsomkostninger

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter omkostninger, der indgar for at opna arets salg.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, ejendommens drift, administration mv.

Dagsveaerdiregulering 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 omkostninger indeholder rente- og laneomkostninger. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Finansielle omkostninger til finansiering af opfarelse af investerings- og handelsejendomme indregnes i
kostprisen.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

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

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

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

Varebeholdninger

Handelsejendomme males til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, herunder omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor handelsejendommen er opfert.
Finansieringsomkostninger indregnes som en del af kostprisen. | tilfeelde, hvor
nettorealisationsvardien er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opggres som salgspris med fradrag af faerdiggerel-
sesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vaerdien fastsaettes under
hensyntagen til varebeholdningernes omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

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

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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget 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 udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



