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Selskabsoplysninger
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Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2019 - 31. december 2019 for Ejendoms-
selskabet Storegade 14 K/S.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31.

december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, 18. juni 2020

Direk |;en:

Lars Lorentz Nielsen
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Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31,
december 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet ud-

arbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31.
december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstem-
melse 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 revisionsbevis 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 ngd-
vendig 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 fortsatte driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-
delse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under

revisionen. Herudover:
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Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udf@rer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller

tilsidesaettelse af intern kontrol.

¢ Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten

af selskabets interne kontrol.

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
maessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette drif-

ten.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sidan made,

at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern

kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledeisesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberet-
ningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet

ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.
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Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.
Hadsund, 18. juni 2020

Dansk Revision Mariagerfjord

Godkendt Revmonspartners?ﬂﬁssm /

Michael Carstens
Statsautoriseret revisor

mne34300
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Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens veesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar veeret at eje og udleje bolig- og erhvervs-

ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstdende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.
Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende under de givne forhold.

Investeringsejendommes vaerdiansattelse
Selskabets investeringsejendomme er beliggende i Hadsund, og bestar af bade erhvervs- og bolig lejemal.

Dagsvaerdien er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjzelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede frem-
tidige pengestremme for det kommende ar sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dags-
veerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende &r. Der er i budgettet
taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budget-
terede pengestrgm divideres med den skgnnede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer.
Den herved beregnede vzerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sésom likvider, deposita mv., sa-

fremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen.

Ved vaerdiansattelsen er der anvendt et afkastkrav pa 5,75-7,00% under hensyntagen til eiendommenes belig-
genhed, stand og ejendomstype. Vaerdianszettelsen er korrigeret for tidsbegraensede omkostninger, indgdende

rabatter, tomgang og forhold i gvrigt.

Ledelsen har i 2019 arsrapporten valgt, at veerdiansaettelsen af ejendommene alene udvikler sig med de i 2019

foretagne moderniseringer.

Ledelsen har valgt dette princip ud fra en macro gkonomisk tilgang med specifik fokus pa Corona pandemien og
dennes afledte effekt pa dansk gkonomi. Det er endnu for tidligt at vurdere disse effekter, og valget i 2019 skal

betragtes som separat.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb

Den hastige spredning af Corona-virussen i Danmark og resten af verden i marts 2020 har ngdvendiggjort en
raekke restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt kan fa store samfundsgkonomiske konsekvenser.
Selskabet er for nuvaerende ikke direkte bergrt af de gennemfgrte restriktioner.

Dansk T SGGE
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Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S

Ledelsesberetning

Hvis udbruddet af Corona-virus bliver langvarigt og myndighederne gennemfarer yderligere tiltag for at deemme
op for smittespredningen, kan de samfundsgkonomiske konsekvenser blive markante. | et sddant scenarie kan
selskabet ogsa blive pavirket negativt. Myndighederne har dog allerede planlagt flere gkonomiske stgttetiltag,
og ma forventes at gennemfgre yderligere stgttetiltag i tilfzelde af et laengerevarende udbrud, der vil afbgde kon-

sekvenserne af restriktionerne.

Det er i sagens natur ikke muligt at foretage nogen belpbsmassig opggrelse af den gkonomiske konsekvens af

udbruddet af Corona-virus for selskabet pa nuvzerende tidspunkt.

/ Dansk « > GGk

Revision 8 INDEPENDENT MEMBER



Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S

2019 2018
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 153.599 175
Resultat for finansielle poster 153.599 175
Finansielle omkostninger -178.791 -173
Arets resultat -25.192 2
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat -25.192 2
Resultatdisponering i alt -25.192 2
1 Antal beskaftigede
7 Dansk =52 GG
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Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S

2019 2018
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december
Investeringsejendomme 4.500.000 4.500
Materielle anlaegsaktiver 4.500.000 4.500
Anlagsaktiver i alt 4.500.000 4.500
Andre tilgodehavender 0 4
Krav pa indbetaling af selskabskapital 1.200.000 1.200
Periodeafgraensningsposter 0 21
Tilgodehavender 1.200.000 1.224
Omsaetningsaktiver i alt 1.200.000 1.224
Aktiveri alt 5.700.000 5.724
/ Dansk « I GGi
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Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S

2019 2018
Note Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 1.200.000 1.200
Overfort resultat -1.698.463 -1.673
2 Egenkapital i alt -498.463 -473
Gaeld til realkreditinstitutter 1.366.721 1.477
3 Langfristede geeldsforpligtelser 1.366.721 1.477
Geeld til realkreditinstitutter 103.993 102
Kreditinstitutter 180.304 188
Modtagne forudbetalinger fra kunder 31.200 31
Anden geeld 4.516.245 4.401
Kortfristede galdsforpligtelser 4.831.742 4.721
Galdsforpligtelser i alt 6.198.463 6.198
Passiver i alt 5.700.000 5.724
4 Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
< Dansk « I GGi
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Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S

2019 2018
Noter DKK 1.000 DKK

1 Antal beskaftigede

Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskaeftigede (sidste ar 1).

2 Egenkapital Virksom- Overfort I alt
hedskapi- resultat
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Saldo primo 1.200 -1.673 -473
Arets resultat 0 -25 -25
Egenkapital ultimo 1.200 -1.698 -498

Kapitalen er sammensat af 3 anparter a DKK 400.000. Kapitalen er ikke indbetalt.

3 Langfristede geeldsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 830.000 951
4 Eventualforpligtelser

Selskabet har kautioneret for gvrige selskabers banklan. Selskaberne har samme kapitalejere som sel-
skabet.

5 Pantsastninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i ejendommen med
nom. DKK 2.287.345. Ejendommens vaerdi er i arsrapporten indregnet med DKK 4.500.000.

~ Dansk ¥ GGa
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Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles 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 Ipbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @endrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopgerelsen.
Resultatopggrelsen

Nettoomszetning
Nettoomsaetningen bestar lejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen i henhold til udarbejdede lejekon-
trakter og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til rdvarer og hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger

er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste”.

7 Dansk T GGh
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Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab

pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaagter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og —omkostninger.

Skat af arets resultat
Kommanditselskabet er skattetransparent. Der udgiftsfgres sdledes ikke skat af arets resultat. Arets resultat

medregnes hos selskabsdeltagerne efter skattelovgivningens regler herfor.

Der afsaettes ligeledes ikke udskudt skat i balancen, idet den udskudte skat, der fremkommer som 25% af for-
skellen mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af aktiver pa balancetidspunktet, p&hviler de en-

kelte selskabsdeltagere.
Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfalgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig kpber. Dagsvaerdien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede vardi
er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-
les i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagzeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende ejendomme. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.

Arets dagsvaerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved
ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgér i ejendommenes drift.

Indregning og maling af ejendomme til dagsvaerdi er naturligt omfattet af usikkerhed. Selskabets investerings-

) Dansk > GGh
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Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S

Anvendt regnskabspraksis

ejendomme er beliggende i Hadsund. Selskabets ledelse har, baseret pa forventet fremtidig indtjening og et gen-
nemsnitligt afkastkrav pa 5,75-7,00 procent for selskabets ejendomme, opgjort dagsveerdien for den samle-de

ejendomsportefglje til 4,5 mio.kr.
Den opgjorte dagsveerdi vil vaere falsom averfor udsving i afkastkrav og andringer i den fremtidige indtjening.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Vardien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved I3neoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem provenuet og den

nominelle vaerdi indregnes i resultatopggdrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantl&n svarer tit I&nets restgeeld. For obligationslan sva-
rer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som ldnets underliggende kontantveerdi p3 l&neoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af Ianets kursregulering pa optagelsestidspunk-
tet.

Geeld i @vrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

2 Dansk P> GG
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