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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 25. november 2019 - 31. december
2020 for Ejendomsselskabet Stramgade 19, 9760 Vra ApS.

Arsrapporten aflagges 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 selskabets aktiviteter for regnskabséret 25. november 2019 - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretnigen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
Vra, den 27/04/2021

Direktion

Anders Frederiksen



Revisors erklaering om opstilling af finansielle

oplysninger

Til Kapitalejeren 1 Ejendomsselskabet Stromgade 19, 9760 Vra ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Stromgade 19, 9760 Vra ApS for regnskabsaret 25. november 2019 -
31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante etiske krav, herunder principper vedrerende

integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af drsregnskabet er
Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forpligtet til at

verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi

udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt &rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med

arsregnskabsloven.

Brenderslev, 27/04/2021

Niels Poulsen , mne3372

Registreret Revisor

RevisorDK Godkendt Revisionsanpartsselskab
CVR: 38257846
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentlige aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar af investering i erhvervsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.
For det kommernde ar forventes et tilsvarende resultat.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsérets afslutning indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

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

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
selskabet og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belogb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Den regnskabsmessige verdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afgore,
om der er indikation af verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfeldet, foretages nedskrivning til lavere genindvindingsveerdi.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsatning
Nettoomsaetning bestér af huslejeindtegter. Huslejeindtaegter er periodiseret séledes, at de dekker perioden frem tl
regnskabsarets udleb.

Bruttofortjeneste

Ledelsen har valgt ikke at vise nettoomsaetningen i resultatopgerelsen, hvorfor omseatningen er
sammendraget med omkostninger i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 32.
Bruttofortjeneste indeholder andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
nedskrivninger af tilgodehavender mv.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster- og -tab vedrerende vaerdipapirer, geld og
transaktioner 1 fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og godtgerelse under
acontoskatteordningen.

Udbytte fra andre kapitalandele og vardipapirer indtaegtsfores 1 det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat

Arets skat, som bestar af érets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Ved beregning af arets aktuelle skat anvendes de pé balancedagen gaeldende skattesatser og -regler. Skat er
for dette ar beregnet med 22 %.

Udskudt skat méles til nettorealisationsveaerdi og beregnes med 22 % af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessige og skattemeessige verdier. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle
pa aktiver, hvorpd der ikke er skattemessig afskrivningsret, f.eks. kontorbygninger. Udskudt skat méles pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen i de tilfaelde, hvor
opgorelsen af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler.

Sambeskatning
Selskabet er omfattet af reglerne om tvungen sambeskatning. Moderselskabet er administrationsselskab og
betaler dermed koncernens samlede selskabsskat til skattemyndighederne.

BALANCEN

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kbspris tillagt direkte
tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende til dagsverdi, der svarer til det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at
ville kunne s&lges for pd balancedagen til en uafthengig keber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede
model som den beregnede kapitalverdi af de forventede pengestromme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa
den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et atkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle atkastkrav for tilsvarende ejendomme. Verdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.1.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveardi indregnet i resultatopgerelsen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder verdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ndring 1 udskudt skat som folge af
@ndringer 1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevarende ar er anvendt en skattesats pa 22 %.

Sambeskatning
Skyldig og tilgodehavende selskabsskat, som endnu ikke er afregnet med administrationsselskabet indregnes
i balancen under Andre tilgodehavender eller Anden geeld.

Gealdsforpligtelser
Gealdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgerelse 25. nov. 2019 - 31. dec. 2020

Bruttofortjeneste/Bruttotab

Resultat af ordinzer primaer drift

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Ordinzert resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

I alt

Note 2019/20
kr.

48.696

48.696

2.341.436
-3.134
-106.218

2.280.780
1 -501.784
1.778.996

1.778.996
1.778.996
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Balance 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavende skat
Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

AKTIVERITALT

Note

2019/20
kr.
9.400.000

9.400.000

9.400.000
13.332
13.332

214.399
227.731

9.627.731
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Balance 31. december 2020

Passiver

Registreret kapital mv.
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Geld til banker

Geldsforpligtelser til tilknyttede virksomheder

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

Kortfristede galdsforpligtelser i alt
Gealdsforpligtelser i alt

PASSIVER T ALT

Note

2019/20
kr.
50.000
1.778.996

1.828.996
515.116
515.116

5.411.532

5.411.532

120.000
1.417.454
107.609
227.024

1.872.087

7.283.619

9.627.731
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Egenkapitalopgerelse 25. nov. 2019 - 31. dec. 2020

Registreret

kapital mv.

kr.

Egenkapital, primo 50.000
Arets resultat 0
Egenkapital, ultimo 50.000

Overfort
resultat

kr.

0
1.778.996
1.778.996

I alt

kr.

50.000
1.778.996
1.828.996
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Noter

1. Skat af arets resultat

Aktuel skat
Regulering vedrerende tidligere ar

2. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivning

Opskrivninger ultimo

Regnskabsmeaessig vaerdi ultimo

2020
kr.

-13.332
515.116

501.784

Investeringsejendomme

kr.

0
7.058.564
0

7.058.564

0
2.341.436

2.341.436

9.400.000

Selskabets investeringsejendom er en boligejendom beliggende i Vré. Investeringsejendomme er, jf

beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvardi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Afkastkravet udger 5,4% pr. statusdagen. En foregelse af afkastkravet med 0,5% point vil reducere

dagsverdien med 800.000 kr.

Der har ikke veret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsvaerdien.

3. Langfristede geldsforpligtelser i alt

Gezld i alt Afdrag neste Langfristet Restgeeld

ultimo ar andel efter 5 ar

kr. kr. kr. kr.

Prioritetsgeeld 5.531.532 120.000 5.411.532 4.930.000
5.531.532 120.000 5.411.532 4.930.000
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4. Oplysning om eventualforpligtelser
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med AF-Bolig ApS som administrationsselskab og heefter fra

og med regnskabsaret 2020 ubegranset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for den
samlede selskabsskat.

5. Oplysning om pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutioner i alt t.kr. 5.532 er der givet pant i grunde og bygninger hvis
regnskabsmessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 9.400.

Til sikkerhed for gald til pengeinstitutter i alt t.kr. 1.417 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeessige verdi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 9.400.

6. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2019/20
Gennemsnitligt antal ansatte 1

Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direkter, der 1 drsregnskabslovens forstand vurderes ansat. I selskabslovens
forstand er der ikke tale om et ansattelsesforhold, hvorfor der ikke er nogle personaleudgifter 1 arsrapportem.
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