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Dstjysk Erhvervsudlejning ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli 2020 - 30. juni 2021 for
@stjysk Erhvervsudlejning ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Gjerlev J, den 10. december 2021

Direktion

Jens Virenfeldt Ngrager
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Dstjysk Erhvervsudlejning ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Qstjysk Erhvervsudlejning ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for @stjysk Erhvervsudlejning ApS for perioden 1. juli 2020 - 30. juni 2021,
der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n@rmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhzngige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede 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 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig 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 fortsatte
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 vesentlig
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 udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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 udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.
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Dstjysk Erhvervsudlejning ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

* Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* 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 vesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning ggre opmarksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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 la&angere
kan fortsette driften.

» Tager vi stilling til den samlede prasentation, 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 den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige 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 vesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Randers C, den 10. december 2021

REVIMIDT

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 34480370

Jens Jgrgen Johnsen

Godkendt revisor
mne 2974
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Dstjysk Erhvervsudlejning ApS

Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

@stjysk Erhvervsudlejning ApS
Gjerlevvej 16, @ster Torslev
8983 GjerlevJ

Telefon: 8649 57 77
E-mail: kontakt@oebe.dk
CVR-nr.: 34 70 89 59

Stiftet: 20. september 2012
Kommune: Randers
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni

Jens Virenfeldt Ngrager

Sparekassen Vendsyssel
(Ostergade 6-8
9550 Mariager

REVIMIDT

Godkendt Revisionspartnerselskab
Niels Brocks Gade 12, 2.

8900 Randers C
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Dstjysk Erhvervsudlejning ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af drift og udlejning af
investeringsejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Dstjysk Erhvervsudlejning ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for @stjysk Erhvervsudlejning ApS for 2020/21 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med fglgende tilvalg efter reglerne for
klasse C-selskaber:

Egenkapitalopggrelse.

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

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmessige skgn af
belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

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

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

Nettoomszetning
Nettooms@tning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgéede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre driftsindtaegter og -omkostninger
Andre driftsindtegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anlegsaktiver.

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

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gvrige lgnrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge til
virksomhedens ansatte med fradrag af lgnrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.
BALANCEN

Materielle anlsegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

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

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

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

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

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsveardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Fortjeneste eller tab ved afh@ndelse af materielle anlegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtegter/andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab.
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Dstjysk Erhvervsudlejning ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende 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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et “Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.”

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veardi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som fglge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

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

Andre galdsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gald,
males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JULI 2020 - 30. JUNI 2021

BRUTTORESULTAT

1 Personaleomkostninger
Andre driftsomkostninger

Resultat af drift fgr dagsveerdireguleringer

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

DRIFTSRESULTAT

Andre finansielle indtegter
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfgrt resultat

DISPONERET I ALT
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2020721 2019720
270.457 42.215

0 -40.631

0 -368.097

270.457 -366.513
-1.511 361.097
268.946 -5.416
8.488.704 720
3.925 1.138
-210.281 -369.214
8.551.294 -372.772
0 -1.163.131
8.551.294 -1.535.903
8.551.294 -1.535.903
8.551.294 -1.535.903
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2

BALANCE PR. 30. JUNI 2021
AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlsegsaktiver

ANLZAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Andre tilgodehavender

Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

OMSZATNINGSAKTIVER

AKTIVER
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2021 2020
3.048.489 4.450.000
3.048.489 4.450.000
3.048.489 4.450.000

48.895 71.371
176.564 172.639
90.769 90.769
19.780 9.114
3.824 3.794
339.832 347.687
38.992 0
378.824 347.687
3.427.313 4.797.687
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Dstjysk Erhvervsudlejning ApS

BALANCE PR. 30. JUNI 2021
PASSIVER

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

EGENKAPITAL

Prioritetsgeld
Kreditinstitutter
Deposita

3 Langfristede gzeldsforpligtelser
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

GZALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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2021 2020
80.000 80.000
924.032 -7.627.262
1.004.032 -7.547.262
1.203.638 1.301.301
0 0

120.000 220.000
1.323.638 1.521.301
1.055.774 8.800.272
0 1.987.911

23.057 26.626
20.812 8.839
1.099.643 10.823.648
2.423.281 12.344.949
3.427.313 4.797.687
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Virksomhedskapital primo
Virksomhedskapital ultimo

Overfort resultat, primo
Arets resultat

Overfort resultat ultimo

EGENKAPITAL

EGENKAPITALOPG@RELSE
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2021 2020
80.000 80.000
80.000 80.000

-7.627.262 -6.091.359
8.551.294 -1.535.903

924.032 -7.627.262
1.004.032 -7.547.262
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1

Personaleomkostninger
Antal personer besk®ftiget

Lgnninger
Andre omkostninger til social sikring

Personaleomkostninger i alt

NOTER

2020721 2019720
1 1
0 39.874
0 757
0 40.631
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NOTER
Investeringse-
jendomme
2 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris, primo 9.943.017
Afgang i arets 1gb -1.400.000
Kostpris 30. juni 2021 8.543.017
Opskrivninger, primo -4.225.224
Arets opskrivninger -1.511
Opskrivninger 30. juni 2021 -4.226.735
Af-/nedskrivninger, primo -1.267.793
Af-/nedskrivninger 30. juni 2021 -1.267.793
Materielle anlaegsaktiver i alt 3.048.489

Investeringsejendomme bestar af en erhvervsejendom beliggende i Nordjylland. Ejendommen er
udlejet til en enkelt lejer.

Ejendommen verdiansettes arligt af ledelsen ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendommene
inden for det geografiske omrade, hvor ejendommen er beliggende under hensyntagen til den
eksisterende lejekontrakt, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende
ar. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat og et afkastkrav.

Der er anvendt afkastkrav pa 9,25%.

Afkastkravet for tilsvarende omrade (Nordjylland) er ifglge Colliers Markeds PULS 2. kvartal 2021
mellem 7,5 og 9,25 % for ®ldre erhvervsejendomme der udlejes til logistik og industri.

Ledelsens krav til forrentningen er 9,25%. Dette begrundes med ledelsens vurdering af
erhvervsejendommen baseret pa ejendommes beliggenhed og lejekontraktens lengde. Dette har
ledelsen sammenholdt med den generelle afkastprocent, som iflg. Colliers Markedspuls ligger mellem
7,5 0g 9,25 % for tilsvarende ejendomme i Nordjylland.

Udlejningsprocent: 100%

Den samlede verdi af erhvervs- og boligejendomme udggr 3.048.489 kr.
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Dstjysk Erhvervsudlejning ApS

NOTER
Geld i alt Geld i alt Kortfristet Restgzld
primo ultimo andel efter 5 ar

Langfristede gzeldsforpligtelser

Prioritetsgeld 1.401.301 1.302.638 99.000 809.000
Kreditinstitutter 8.700.272 956.774 956.774 0
Deposita 220.000 120.000 0 0
10.321.573 2.379.412 1.055.774 809.000

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Der er afgivet kaution overfor @stjysk Bolig- og Erhvervsudlejning ApS og Jens V Ngrager Holding
ApS for alt mellemvarende med pengeinstituttet Sparekassen Vendsyssel.

Selskabet hafter solidarisk for koncernens indkomstskatter og kildeskatter pa udbytter, renter og
royalties inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen pr. 30. juni 2021 fremgéar af
arsrapporten for 2020/21 for Jens V Ngrager Holding ApS. Eventuelle senere korrektioner af den
skattepligtige sambeskatningsindkomst eller af de tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfgre, at
selskabets haftelse udggr et stgrre belgb.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gald i realkreditinstitutter, 1.303 TDKK, er der afgivet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige veerdi pr. 30. juni 2021 udggr 3.048 TDKK.

Til sikkerhed for egen og andre koncernselskabers gaeld i pengeinstitutter er der afgivet
ejerpantebreve pa i alt 2.000 TDKK, der giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmessige
vaerdi pr. 30. juni 2021 udggr 3.048 TDKK.
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