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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021 for Ejendomsselskabet af 17. juni 2014 A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 18.05.2022

Direktion

Morten Myrhoj Kristensen
direktar

Bestyrelse

Henrik Steen Jensen Henrik Baasch
formand

Henrik Plougmand Baertelsen
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 17. juni 2014 A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 17. juni 2014 A/S for regnskabsaret
01.01.2021 - 31.12.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2021 - 31.12.2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt 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 for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede 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 vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 18.05.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

René Winther Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34173
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og udleje boligejendomme beliggende i Aarhus.

| forleengelse heraf erhvervede selskabet i 2014 ejendommene H. N. Clausens Gade 21 og Bissensgade 12,
Aarhus samt Engtoften 6, Viby J.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabet har sammen med administrator fokuseret pa udlejning og drift af selskabets ejendomme, der er
forlgbet som forventet.

Arets resultat far skat blev et overskud pa tkr. 5.609.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2021

2021 2020
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 7.106.452 6.988.292
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 301.521 301.520
Personaleomkostninger 1 (1.156.800) (922.949)
Driftsresultat 6.251.173 6.366.863
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder 632.649 (255.391)
Andre finansielle indteegter 0 217.960
Andre finansielle omkostninger (1.135.126) (1.171.508)
Resultat for skat 5.748.696 5.157.924
Skat af arets resultat 2 (139.931) (1.179.316)
Arets resultat 5.608.765 3.978.608
Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinaert udbytte udloddet i regnskabsaret 0 15.000.000
Overfort resultat 5.608.765 (11.021.392)
Resultatdisponering 5.608.765 3.978.608
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Balance pr. 31.12.2021

Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 144.536.407 144.234.886
Materielle aktiver 3 144.536.407 144.234.886
Kapitalandele i associerede virksomheder 15.404.029 14.056.988
Finansielle aktiver 4 15.404.029 14.056.988
Anlaegsaktiver 159.940.436 158.291.874
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 66.284 50.690
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 9.579 0
Andre tilgodehavender 0 10.728
Tilgodehavende skat 2.707 0
Periodeafgraensningsposter 116.337 123.021
Tilgodehavender 194.907 184.439
Omsatningsaktiver 194.907 184.439
Aktiver 160.135.343 158.476.313
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Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 800.000 800.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 6.380.250 5.023.209
Overfort overskud eller underskud 34.914.713 29.939.018
Egenkapital 42.094.963 35.762.227
Udskudt skat 6.749.751 7.639.555
Hensatte forpligtelser 6.749.751 7.639.555
Geeld til realkreditinstitutter 105.612.531 106.322.437
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 105.612.531 106.322.437
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 726.653 720.144
Bankgeeld 220.455 2.775.346
Deposita 2.031.413 2.031.226
Modtagne forudbetalinger fra kunder 2.185.576 2.035.426
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 235.831 128.669
Skyldig skat 0 689.848
Anden geeld 255.008 371.435
Periodeafgraensningsposter 23.162 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 5.678.098 8.752.094
Gaeldsforpligtelser 111.290.629 115.074.531
Passiver 160.135.343 158.476.313
Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 1
genkapitalopgerelse for 202
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter Overfort
Virksomheds- indre vaerdis overskud eller
kapital metode underskud lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 800.000 5.023.209 29.939.018 35.762.227
Veerdireguleringer 0 723.971 0 723.971
Overfort til reserver 0 633.070 (633.070) 0
Arets resultat 0 0 5.608.765 5.608.765
Egenkapital ultimo 800.000 6.380.250 34.914.713 42.094.963
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Noter

1 Personaleomkostninger

11

2021 2020

kr. kr.

Gager og lenninger 1.081.582 869.569

Pensioner 59.422 44.372

Andre omkostninger til social sikring 15.796 9.008

1.156.800 922.949

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 2 2
2 Skat af arets resultat

2021 2020

kr. kr.

Aktuel skat 1.029.735 1.123.813

/Andring af udskudt skat (889.804) 55.503

139.931 1.179.316

3 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 110.434.693
Kostpris ultimo 110.434.693
Opskrivninger primo 33.800.193
Arets opskrivninger 301.521
Opskrivninger ultimo 34.101.714
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 144.536.407

Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 boligejendomme pa i alt 5.460 m2 beliggende i Aarhus.
Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af

DCF-modellen.

Felgende diskonteringsfaktorer efter skat (inkl. 2,0% forventet inflation) er fastsat for de enkelte ejendomstyper:

- Boligejendomme beliggende i Aarhus 5,3% - 5,8%.

Den gennemsnitlige diskonteringsfaktor inklusive forventet inflation udger 5,4% pr. 31.12.2021. (2020 5,5%).

En forggelse af diskonteringsfaktoren med 0,5 %-point vil reducere den samlede dagsveerdi med 19.799 t.kr.
En forringelse af diskonteringsfaktoren med 0,5 %-point vil forgge den samlede dagsvaerdi med 23.642 t.kr.
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Terminalveerdien er opgjort som den budgetterede nettopengestrem i ar 20, divideret med den fastsatte

diskonteringsfaktor (eksklusiv inflation).

Herudover er anvendt fglgende vaesentlige forudsaetninger ved dagsveaerdimalingen:

For boligejendomme i Aarhus er det forudsat, at den nuvaerende udlejningsprocent pa 99% kan fastholdes til en
leje svarende til den nuvaerende leje pa i gennemsnit 1.480 kr./m2. Boligejendommene er vaerdiansat til en

gennemsnitlig vaerdi pa 26.472 kr./m2.

4 Finansielle aktiver

Kapitalandele i
associerede
virksomheder

kr.

Kostpris primo 9.033.779

Afgange (10.000)

Kostpris ultimo 9.023.779

Opskrivninger primo 5.023.209

Andel af arets resultat 632.649

Andre reguleringer 723.971

Tilbagefersel ved afgange 421

Opskrivninger ultimo 6.380.250

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 15.404.029

Ejerandel

Kapitalandele i associerede virksomheder Hjemsted Retsform %

Ungbo Danmark, Holding A/S Aalborg A/S 26,9
5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for 12 for 12 efter 12 Restgeeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2021 2020 2021 2021

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 726.653 720.144 105.612.531 103.106.007

726.653 720.144 105.612.531 103.106.007
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6 Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser

2021 2020
kr. kr.
Forpligtelser i henhold til leje- eller leasingkontrakter frem til udlgb i alt 58.451 67.344

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i eiendomme.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 10.440 t.kr. i ejendomme.
Til sikkerhed for geeld til Ejerforening Det Rade Pakhus er deponeret ejerpantebrev nom 20 t.kr. ejendomme.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 144.536 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Andringer i regnskabsmaessige skon

Regnskabsmaessigt sken vedrerende opgarelsen af hensaettelse til udskudt skat er i indevaerende ar blevet
revurderet, hvorpa skennet er aendret.

Andringen pavirker arets resultat positivt med 986 t.kr. og egenkapitalpositivt med 986 t.kr.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, eksterne omkostninger ejendomsomkostninger.

Nettoomsaetning

Huslejeindtaegter mv. er periodiseret saledes, at de daekker over perioden frem til regnskabsarets udlgb.
Nettoomsaetning indregnes eksklusive momes, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter.
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Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
associerede virksomheders resultat efter forholdsmaessig eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, nettokurstab vedrerende vaerdipapirer, gaeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt godtg@relser under
acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, nettokurstab vedrerende veerdipapirer, gaeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen
mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalveerdi af de forventede
pengestramme fra de enkelte ejendomme. Ved fastsaettelsen af de forventede pengestremme tages
udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede pengestremme for de kommende 20 ar, inklusive leje- og
prisstigninger, samt en opgjort terminalvaerdi, der udtrykker vaerdien af de normaliserede pengestrgmme, som
ejendommen forventes at generere efter budgetperioden. De saledes opgjorte pengestramme
tilbagediskonteres til nutidsvaerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets
aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Kapitalandele i associerede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males efter den indre veerdis metode (equity-metoden).
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Dette indebeerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre veerdi.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Eventuelle
tilgodehavender hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsvaerdi ud fra en konkret vurdering. Hvis
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pagaldende associerede
virksomheds forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil medfgre tab, indregnes en hensat
forpligtelse malt til nutidsveerdien af de omkostninger, der er ngdvendige for pa balancedagen at afvikle
forpligtelserne.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfgres i forbindelse med
resultatdisponeringen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Udbytte

Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinzere udbytter
vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en sarskilt post i
ledelsens forslag til resultatdisponering.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.
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Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfering i
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.
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