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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020 for Ejendomsselskabet Faerggade 1 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2020.

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

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

Ikast, den 29. januar 2021

Direktion

Thomas Bak
direktgr
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Feerggade 1 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Feerggade 1 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, ob-
jektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

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

Horsens, den 29. januar 2021

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Flemming Nymann
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35455
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er kgb og salg af fast ejendom og dermed beslaegtet virksomhed efter direktionens
anvisning.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 7.929.552, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 24.582.493.

Med henblik p& dagsvaerdien af investeringsejendomme henvises til beskrivelsen i note 1 og 4. Arets resultat
anses for vaerende tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Faerggade 1 ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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 selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Igb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.
Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegt

Huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, med de belgb der vedrgrer regnskabsaret.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame og administration
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
f@res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger.

Kostprisen for egne opfg@rte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte til-
knyttet anskaffelsen, herunder ksbsomkostninger og indirekte omkostninger til Ignforbrug, materialer, kom-
ponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa |an optaget direkte til finansiering af opf@relsen af investeringsejendomme indregnes
i kostprisen i opf@relsesperioden.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgegrelsen.

Likvider
Likvider bestar af likvide beholdninger.

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 aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgeeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter, gaeld til associerede virksomheder samt anden gald, males til
amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2020
Note 2020 2019
kr. kr.

Bruttofortjeneste 2.695.260 2.313.775
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 8.025.333 1.334.522
Resultat fgr finansielle poster 10.720.593 3.648.297
Finansielle omkostninger 2 (554.458) (462.874)
Resultat for skat 10.166.135 3.185.423
Skat af arets resultat 3 (2.236.583) (721.604)
Arets resultat 7.929.552 2.463.819
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 7.929.552 2.463.819

7.929.552 2.463.819
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Balance pr. 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver i alt
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2020 2019
kr. kr.

4 92.939.002 71.112.500
92.939.002 71.112.500
92.939.002 71.112.500

922.293 1.682.842
922.293 1.682.842
93.861.295 72.795.342
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Balance pr. 31. december 2020
Note 2020 2019
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt resultat 24.502.493 16.572.941
Egenkapital 5 24.582.493 16.652.941
Hensaettelse til udskudt skat 6 5.856.353 4.086.984
Hensatte forpligtelser i alt 5.856.353 4.086.984
Geeld til realkreditinstitutter 43.304.720 43.653.525
Deposita 907.000 805.000
Langfristede galdsforpligtelser 7 44.211.720 44.458.525
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 7 457.403 566.000
Kreditinstitutter 12.079.244 2.302.166
Geeld til tilknyttede virksomheder 6.356.969 0
Geeld til associerede virksomheder 0 4.293.400
Selskabsskat 307.034 425.326
Anden geeld 10.079 10.000
Kortfristede geeldsforpligtelser 19.210.729 7.596.892
Geaeldsforpligtelser i alt 63.422.449 52.055.417
Passiver i alt 93.861.295 72.795.342

Usikkerhed ved indregning og maling
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2020 80.000 16.572.941 16.652.941
Arets resultat 0 7.929.552 7.929.552
Egenkapital 31. december 2020 80.000 24.502.493 24.582.493
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Noter til arsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Bl.a. som fglge af forholdene pa boligmarkedet generelt er der en vis usikkerhed knyttet til indregning og
maling af selskabets materielle anlaegsaktiver.

2020 2019
kr. kr.
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 79.400 0
Finansielle omkostninger associerede virksomheder 32.900 64.000
Andre finansielle omkostninger 442.158 398.874
554.458 462.874
3  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 467.214 425.326
Arets udskudte skat 1.769.369 296.278
2.236.583 721.604

4  Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2020 52.932.957
Tilgang i arets lgb 13.801.168
Kostpris 31. december 2020 66.734.125
Vardireguleringer 1. januar 2020 18.179.544
Arets veerdireguleringer 8.025.333
Veerdireguleringer 31. december 2020 26.204.877

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 92.939.002
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Noter til arsrapporten

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsvaerdien af investeringsejendomme fastszettes pa grundlag af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eiendommenes forventede driftsresultat
og et afkastkrav.

Ledelsen forventer at kunne opna et afkast pa mellem 4 og 5 %. Afkastkravet er fastlagt pa
baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan primaert henfgres til beliggenhed.

Ejendommene forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder.
Investeringsejendommene er saledes indregnet til en dagsvaerdi pa 92.939 t.kr
Forudsaetninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Driftsomkostningerne udggr mellem 3 % og 9 % af lejeindtaegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udggr mellem 1 % og 5 % af lejeindtaegterne.
Administrationsomkostningerne udggr mellem 1 % og 4 % af lejeindtaegterne.

Felsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et afkastkrav i intervallet 4
% - 5 %. Det kan opggres til 4,09 %.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,50)% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.

Afkastprocent 3,59 4,09 4,59

Dagsveerdi 105.889.536 92.939.000 82.811.020

Zndring i dagsveerdi 12.950.536 0 (10.127.980)
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Noter til arsrapporten

5 Egenkapital

Virksomhedskapitalen bestar af 160 anparter a nominelt kr. 500. Ingen anparter er tillagt seerlige

rettigheder.

Virksomhedskapitalen har udviklet sig saledes:

2020 2019 2018 2017 2016
kr. kr. kr. kr. kr.
Virksomhedskapital 1. januar
2020 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000
Virksomhedskapital 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000
2020 2019
kr. kr.
6 Hensaettelse til udskudt skat
Hensaettelse til udskudt skat 1. januar 2020 4.086.984 3.790.706
Udskudt skat indregnet i resultatopggrelsen 1.769.369 296.278
Hensattelse til udskudt skat 31. december 2020 5.856.353 4.086.984
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2020 2020 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 44.219.525 43.762.123 457.403 42.202.405
Deposita 805.000 907.000 0 905.000
45.024.525 44.669.123 457.403 43.107.405
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Noter til arsrapporten

8 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 43.762 og bank t.kr. 12.210, samlet t.kr. 55.972, er der
givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2020 udger t.kr. 92.939.
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