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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 for
Ejendomsselskabet Norre All¢ 54 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 2019 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgjbjerg, den 28. august 2020

Direktion

Mads Stroyer Andersen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Norre Allé 54 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Ejendomsselskabet Norre Allé 54 ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance
og noter. 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019 i1 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 éarsregnskabet 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 28. august 2020

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 Norre All¢ 54 ApS
c/o Mads Stroyer Andersen
Bekkasinvej 4
8270 Hajbjerg
CVR-nr.: 37289949
Stiftet: 1. december 2015
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Direktion Mads Stroyer Andersen
Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Modervirksomhed Stroyer Development A/S
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018
Bruttofortjeneste 102.959 85.043
Veardiregulering af investeringsejendomme -5.553 0
Driftsresultat 97.406 85.043
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder 664 0
Andre finansielle indtegter 395 389

2 @vrige finansielle omkostninger -90.450 -140.286
Resultat for skat 8.015 -54.854
Skat af arets resultat -2.233 12.067
Arets resultat 5.782 -42.787

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 5.782 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -42.787
Disponeret i alt 5.782 -42.787
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver

Note 2019 2018
Anlagsaktiver

3 Investeringsejendomme 9.520.000 12.373.913

Materielle anlegsaktiver i alt 9.520.000 12.373.913
Anlagsaktiver i alt 9.520.000 12.373.913
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 234.272 0
Andre tilgodehavender 39.710 39315
Tilgodehavender 1 alt 273.982 39315
Likvide beholdninger 0 212.837
Omsztningsaktiver i alt 273.982 252.152
Aktiver i alt 9.793.982 12.626.065

Ejendomsselskabet Norre Allé 54 ApS - Arsrapport for 2019 6



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver
2019 2018

Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 3.395.211 3.389.429
Egenkapital i alt 3.445.211 3.439.429
Hensatte forpligtelser
Henszaettelser til udskudt skat 549.638 685.891
Hensatte forpligtelser i alt 549.638 685.891
Galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 5.488.818 7.333.001
Deposita 53.700 53.700
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 5.542.518 7.386.701
Kortfristet del af langfristet geeld 53.900 73.428
Geeld til pengeinstitutter 19.973 13
Modtagne forudbetalinger fra kunder 9.450 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 34.806 40.721
Geld til tilknyttede virksomheder 0 999.882
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 138.486 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 256.615 1.114.044
Galdsforpligtelser i alt 5.799.133 8.500.745
Passiver i alt 9.793.982 12.626.065
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme samt udlejning heraf.

2019 2018

Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 1.613 11.572
Andre finansielle omkostninger 88.837 128.714
90.450 140.286
31/12 2019 31/12 2018

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2019 8.959.321 8.790.408
Tilgang i arets lab 0 168.913
Afgang i arets lgb -2.013.293 0
Kostpris 31. december 2019 6.946.028 8.959.321
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2019 3.414.592 3.414.592
Arets regulering til dagsvardi 33.316 0
Regulering til dagsvaerdi, atheendede aktiver -873.936 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2019 2.573.972 3.414.592
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2019 9.520.000 12.373.913

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 veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Selskabet har solgt tre ejendomme i 2020. For disse ejendomme er salgsprisen anvendt som grundlag
for veerdiansettelsen, da dette anses som dagsverdien.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

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

Hojeste afkastprocent 4,00 %
Laveste afkastprocent 3,50 %
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

4.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- gaeld Restgzaeld
31/12 2019 fristet geeld 31/12 2019 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 5.542.718 53.900 5.488.818 5.270.218
Deposita 53.700 0 53.700 0
5.596.418 53.900 5.542.518 5.270.218

5. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 5.543 tkr., er der givet pant nom. 6.759 tkr. i
investeringsejendom, hvis regnskabsmeessige verdi pr. 31. december 2019 udger 9.520 t.kr.

6. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i1 den nationale sambeskatning med Stroyer Development A/S, CVR-nr. 30484843

som administrationsselskab og hefter 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 Nerre Allé 54 ApS er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge
enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eksterne
omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
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 samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets 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).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

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”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-kom
ster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det om
fang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Norre Allé 54 ApS solidarisk og ubegranset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstéet inden
for sambeskatningskredsen.

Galdsforpligtelser

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 kontantvaerdi pa 1dneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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