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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 for
Ejendomsselskabet Ny Munkegade 2 E-F ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgjbjerg, den 25. juli 2021

Direktion

Mads Stroyer Andersen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Ny Munkegade 2 E-F ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ny Munkegade 2 E-F ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard
for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige 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 opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vo-
res konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i1 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ned-

vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pé at opnd begranset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for vo-
res konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er

hensigtsmassigt, andre 1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlin-
ger samt vurdering af det opnaede bevis.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-

trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Aarhus C, den 25. juli 2021

Kyvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Brian Christensen
statsautoriseret revisor
mne35438
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Ny Munkegade 2 E-F ApS
Bekkasinvej 4
8270 Hojbjerg
CVR-nr.: 35241590
Stiftet: 15. maj 2013
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsér: 1. januar 2020 - 31. december 2020
Direktion Mads Stroyer Andersen
Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Modervirksomhed Stroyer Development A/S, Aarhus
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 1.282.139 177.113
Veardiregulering af investeringsejendomme 3.078.704 0
Resultat af primeer drift 4.360.843 177.113

2 @vrige finansielle omkostninger -1.000.142 -975.087
Resultat for skat 3.360.701 -797.974
Skat af arets resultat -678.965 175.465
Arets resultat 2.681.736 -622.509
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 2.681.736 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -622.509
Disponeret i alt 2.681.736 -622.509
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlagsaktiver
3 Investeringsejendomme 54.000.000 50.230.521
Materielle anlegsaktiver i alt 54.000.000 50.230.521
Anlagsaktiver i alt 54.000.000 50.230.521
Omsaetningsaktiver
Likvide beholdninger 466.630 680.190
Omsatningsaktiver i alt 466.630 680.190
Aktiver i alt 54.466.630 50.910.711
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver
2020 2019

Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 12.083.863 9.402.128
Egenkapital i alt 12.163.863 9.482.128
Hensatte forpligtelser
Henszaettelser til udskudt skat 3.414.944 2.624.155
Hensatte forpligtelser i alt 3.414.944 2.624.155
Galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 31.960.000 31.960.000
Deposita 911.400 739.800
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 32.871.400 32.699.800
Kortfristet del af langfristet geeld 0 34.300
Geeld til pengeinstitutter 535.360 1.234.581
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 36.126 131.725
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.429.641 4.678.771
Anden gzld 15.296 25.251
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 6.016.423 6.104.628
Gealdsforpligtelser i alt 38.887.823 38.804.428
Passiver i alt 54.466.630 50.910.711
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2020 80.000 9.402.127 9.482.127
Arets resultat 0 2.681.736 2.681.736

80.000 12.083.863 12.163.863
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme samt udlejning heraf.

2020 2019

2.  vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 49.922 44.306
Andre finansielle omkostninger 950.220 930.781
1.000.142 975.087
31/12 2020 31/12 2019

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020 34.230.521 31.066.523
Tilgang i arets lab 690.775 3.163.998
Kostpris 31. december 2020 34.921.296 34.230.521
Regulering til dagsverdi 1. januar 2020 16.000.000 16.000.000
Arets regulering til dagsvardi 3.078.704 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2020 19.078.704 16.000.000
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2020 54.000.000 50.230.521

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastszttelsen af markedsvaerdien (bogfort verdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Hojeste afkastprocent 3,50 %
Laveste afkastprocent 3,00 %
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

4.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- gaeld Restgaeld
31/12 2020 fristet geeld 31/12 2020 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 31.960.000 0 31.960.000 31.960.000
Deposita 911.400 0 911.400 0
32.871.400 0 32.871.400 31.960.000

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 31.960 t.kr., er der givet pant nom. 31.960 tkr. i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2020 udger 54.000 t.kr.

Til sikkerhed for alt mellemvarende med pengeinstitut, er der givet pant i deponeringskonto.
Deponeringskontoen har et indestdende pr. 31. december 2020 pa 2 tkr. Mellemvarende med
pengeinstitutet udger pr. 31. december 2020 en samlet gaeld pa 89 t.kr.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

I forbindelse med opferelse af erhvervsejendommen Ny Munkegade 2 E-F, er der opstiet en
uoverensstemmelse med totalentrepriseleveranderen pé projektet. Der verserer flere voldgiftssager,
der p& nuvaerende tidspunkt ikke er endelig afsluttet. Ledelsen vurderer dog, at der samlet forventes
et positivt resultat for selskabet 1 form af erstatnings- og tilbagebetalingskrav.

Sambeskatning

Selskabet indgér i1 den nationale sambeskatning med Stroyer Development A/S, CVR-nr. 30484843
som administrationsselskab og heefter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Ny Munkegade 2 E-F ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregn
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte
regler for klasse C-virksomheder.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter, verdiregulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af irets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.
Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under ”omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar 1 acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabsskat”
eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendomsselskabet Ny Munkegade 2 E-F ApS solidarisk og ubegren-
set over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet
inden for sambeskatningskredsen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemeessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Galdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved 1&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes 1 resultatopgerelsen over ldneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets un-
derliggende kontantveerdi pa 1&neoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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