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LEDELSESPATEGNING

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

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aabenraa, den 1. juli 2021

Direktion:

René Hermann Kibsgaard
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Storetorv | ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Storetorv | ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark.

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

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

Kolding, den 1. juli 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jorgen Kjer
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne10148
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og wudlejning af investeringsejendomme.
Investeringsejendomme omfatter en blandet bolig- og erhvervsejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Ejendommenes vardi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i @vrigt
andres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Selskabet har af finansieringsmaessige arsager, vasentlige mellemregninger, bade udlan og indlan, med
andre selskaber.

Mellemregningerne er, pa baggrund af ledelsens vurdering, indregnet til kurs 100. Mellemregningerne er
forrentet pa markedsmaessige vilkar.

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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......cccovviiniiniiniiniiiiiiiieenene,

Af- 08 NedskrivNinger......couviiiiiiiiiiiiiiiiii i ireiieenaeenes
Andre driftsomkostninger.......coovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

DRIFTSRESULTAT F@R DAGSVARDIREGULERING................
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT .....tiitiiiiiiiiieeereereeneeneeneeneeneanen

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieinennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtat. . ..v.eveieeieeiiiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiicccr s

Note 2020
kr.

84.660

-19.200
-227.334

-161.874

-804.267

-966.141

183.206
-197.421

-980.356

1 209.553

-770.803

-770.803

-770.803

2019
tkr.

2.123

2.091

150

2.241

27
-273

1.995

-435

1.560

1.560

1.560
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiiinnn...
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns

ANLAGSAKTIVER.....

Varebeholdning........
Varebeholdninger....

Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiii
Tilgodehavende selskabsskat........oovveiiiieiiiiiiiiiiiiiinennnnen.

Periodeafgraensningsp
Tilgodehavender.....

Likvide beholdninger

[0 1] 1= P

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER................

2020
kr.

Note

8.123.873

9.600

2 8.133.473
8.133.473

237.500
237.500

4.966.923
6.000

0
4.972.923
0
5.210.423

13.343.896

2019
tkr.

8.928
50
8.978

8.978

4.932

75
5.007

5.008

13.986
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2020 2019

kr. tkr.
Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes 50.000 50
Overfart resultat.....coeeieiiiiiiiiiiiiiii i i eaas 5.677.966 6.449
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiiieeeieseeeree e e ieeneenaaneas 5.727.966 6.499
Hensaettelse til udskudt skat.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine., 1.144.145 1.354
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneanens 1.144.145 1.354
Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiii, 4.797.674 4,993
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiiinnnn... 3 4.797.674 4,993
Prioritetsgald...ccuviriieiiiii i e e 195.000 189
Gaeld til pengeinstitutter.....ocoiviiiiiiiiiiiiiii i eeeaas 0 405
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoeevvevninnnnn.. 82.250 30
SelSKADSSKAL. t. vt eeeitt i i i e e 0 448
ANden Gald . ..o e 1.396.861 68
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccevviiiiiiiiniiinnnnnn... 1.674.111 1.140
GZELDSFORPLIGTELSER .....ctiitiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeneanenen 6.471.785 6.133
PASSIVER. ...ttt e e e et e e e e neenaaeas 13.343.896 13.986
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 4

Medarbejderforhold 5
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2020........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2020

Selskabs- Overfort
kapital resultat

50.000 6.448.769
-770.803

50.000 5.677.966

10

| alt

6.498.769

-770.803

5.727.966
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NOTER

2020 2019
kr. tkr.

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.oeuenens 0 422
Regulering af udskudt skat........ccevvieiiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns -209.553 13
-209.553 435

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg,

driftsmateriel og Investerings-

inventar ejendomme

Kostpris 1. januar 2020.......ccceeiiiieeriineireneeeeeneerenneerenneenen 133.500 2.650.000
F Y ot Lo T T PP -37.500 0
Kostpris 31. december 2020..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnn, 96.000 2.650.000
Af- og nedskrivninger 1. januar 2020.......ccceviiiiiiiininennnennn. 83.866 0
Tilbagefarsel af afskrivninger pa afhaendede aktiver............... -16.666 0
Arets afsKriVNINGEr ....vvviviniiiiie e, 19.200 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2020.............c............ 86.400 0

0 6.278.140
Arets vaerdireguleringer........ouvuie e, 0 -804.267
0 5.473.873

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020...................... 9.600 8.123.873

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Bolig-udlejning

Dagsvaerdi 31. december 2020......c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii it et ei e e, 8.123.873
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvuvenieeenieeiniieineieeneenanees -804.267

Ejendommens dagsvaerdi er vurderet ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav. Dagsvaerdien er opgjort med udgangspunkt i ejendommens budget for
det kommende ar.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udggre 465 t.kr., hvilket
bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 909 kr., arlige driftsomkostninger
inkl. vedligeholdelse pa 129 t.kr. samt en udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav fer skat pa 5,5 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommens beliggenhed m.v. Afkastkravet pa 5,5 % svarer ligeledes til det generelle
afkastkrav for tilsvarende ejendomme i Aabenraa.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2020 Afdrag Restgeld 31/12 2019
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 4.992.674 195.000 4.023.500 5.182.108

4.992.674  195.000 4.023.500 5.182.108

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter pa 4.993 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 8.124 t.kr.

2020 2019

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 1 1

Eneste ansatte er en direkter, der ikke modtager vederlag.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Storetorv | ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter. Desuden indgar tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og omkostninger til administration.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

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 i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Brugstid Restveerdi

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevvviiiiiiiiiiiiiiinenennnenns 3-6 ar 0%
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.
Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vardiansaettelses-

model, hvor veaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

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

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsveaerdien er
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vardi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjalpematerialer opggres som anskaffelsespris med tillaeg af
hjemtagelsesomkostninger.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

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 fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



