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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

A/S Bolig Sjeellandsgade Ngrrebro
Christian X's Vej 56

8260 Viby |

CVR-nr.: 46351010
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 01.01.2019 - 31.12.2019

Bestyrelse

Klavs Lange Vejlang, formand
Jergen Schockert Rasmussen
Bendt Mortensen

Direktion
Christian Gersdorff Stenbjerre, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Veerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2019 -
31.12.2019 for A/S Bolig Sjaellandsgade Ngrrebro.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2019 -

31.12.2019.

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

Vi anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019 for
opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 25.03.2020

Direktion

Christian Gersdorff Stenbjerre
direkter

Bestyrelse

Klavs Lange Vejlang Jorgen Schockert Rasmussen
formand

Bendt Mortensen
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Den uafhaengige revisors erklaering
om opstilling af arsregnskabet

Til den daglige ledelse i A/S Bolig Sjaellandsgade Narrebro

Vi har opstillet arsregnskabet for A/S Bolig Sjeellandsgade Nerrebro for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter samt anvendt
regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er den daglige ledelses 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, den daglige ledelse har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 25.03.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jacob Nermark
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne30176
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er keb og salg, udlejning samt udvikling af investeringsejendommene beliggende
Sjeellandsgade 5, 2200 Kgbenhavn N.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 5.659 t.kr., hvilket af ledelsen anses som vaerende tilfredsstillende.

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

Virksomhedens investeringsejendomme bestar af boligejendomme. Lejeindtaegter fra boligejendomme
forventes ikke umiddelbart at blive pavirket af udbruddet og spredningen af COVID-19. Der vurderes ikke pa
nuvaerende tidspunkt at vaere behov for en foreggelse af ejendommens afkastkrav, hvilket er beskrevet i note 3 i
arsrapporten.
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2019 2018
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 2.248.484 2.145.416
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 6.000.000 2.000.000
Driftsresultat 8.248.484 4.145.416
Andre finansielle indteegter 11.124 11.701
Andre finansielle omkostninger 1 (1.005.227) (1.023.792)
Resultat for skat 7.254.381 3.133.325
Skat af arets resultat 2 (1.595.458) (692.135)
Arets resultat 5.658.923 2.441.190
Forslag til resultatdisponering
Ordineert udbytte for regnskabsaret 500.000 500.000
Ekstraordinzert udbytte udloddet i regnskabsaret 0 900.000
Overfert resultat 5.158.923 1.041.190
Resultatdisponering 5.658.923 2.441.190
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Balance pr. 31.12.2019

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 66.000.000 60.000.000
Materielle aktiver 3 66.000.000 60.000.000
Anlagsaktiver 66.000.000 60.000.000
Periodeafgraensningsposter 22.246 31.648
Tilgodehavender 22.246 31.648
Likvide beholdninger 1.545.148 864.638
Omsaetningsaktiver 1.567.394 896.286
Aktiver 67.567.394 60.896.286
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Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 5.801.000 5.801.000
Overfart overskud eller underskud 5.089.162 1.803.865
Forslag til udbytte for regnskabsaret 500.000 500.000
Egenkapital 11.390.162 8.104.865
Udskudt skat 7.368.000 6.301.000
Hensatte forpligtelser 7.368.000 6.301.000
Geeld til realkreditinstitutter 46.746.575 44.908.040
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 46.746.575 44.908.040
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 759.698 559.850
Deposita 619.807 648.829
Modtagne forudbetalinger fra kunder 586.885 311.128
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 83.908 29.113
Skyldig selskabsskat 0 1.263
Anden geeld 12.359 17.746
Periodeafgraensningsposter 0 14.452
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.062.657 1.582.381
Gaeldsforpligtelser 48.809.232 46.490.421
Passiver 67.567.394 60.896.286
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgoerelse for 2019

Overfort Forslag til

Virksomheds- overskud eller udbytte for
kapital underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 5.801.000 1.803.865 500.000 8.104.865
Udbetalt ordinzert udbytte 0 0 (500.000) (500.000)
Dagsveerdiregulering af sikringsinstrumenter 0 (2.402.084) 0 (2.402.084)
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 528.458 0 528.458
Arets resultat 0 5.158.923 500.000 5.658.923
Egenkapital ultimo 5.801.000 5.089.162 500.000 11.390.162
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Noter
1 Andre finansielle omkostninger
2019 2018
kr. kr.
Renteomkostninger i avrigt 1.005.227 1.023.792
1.005.227 1.023.792
2 Skat af arets resultat
2019 2018
kr. kr.
Andring af udskudt skat 1.595.458 692.135
1.595.458 692.135

3 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 29.594.247
Kostpris ultimo 29.594.247
Dagsveerdireguleringer primo 30.405.753
Arets dagsveerdireguleringer 6.000.000
Dagsveerdireguleringer ultimo 36.405.753
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 66.000.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa

baggrund af markedsveerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendommen, er jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendom udger 3,50% pr. 31.12.2019
mod 3,75% sidste ar. En foregelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samledes dagsveerdi med 8.151
t.kr., en formindskelse af afkastkravet med 0,5%-point vil forgge veerdien med 10.868 t.kr.

Den faktiske leje pr. m2 for ejendommen det kommende ar, udger 2.058 kr. mod 2.023 kr. sidste ar. Sterrelsen

pa ejendommen udggr 1.330 m2.

Selskabet har indgaet lejekontrakter med lejere, med en opsigelsesperiode pa 3 maneder.

Der har i regnskabsaret ikke veeret tomgang i eiendommen.
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4 Langfristede forpligtelser

11

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2019 2018 2019 2019
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 759.698 559.850 46.746.575 40.240.859
759.698 559.850 46.746.575 40.240.859

Renteswappen indgar som en del af den samlede realkreditgzeld med 5.318 t.kr. Heraf udger renteswap 409 t.kr.

af den korte del af langfristet geeld til realkreditinstitutter.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendom, ved tinglyste realkreditpantebreve pa 42.699 t.kr.
Mellemvaerende med pengeinstitut er sikret ved pant i ejendom, ved et tinglyst ejerpantebrev pa 5.000 t.kr.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsat ejendomme udggr 66.000 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, dog med enkelte reklassifikationer.

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 vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste 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 indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning fratrukket ejendomsomkostninger og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter ved udlejning af erhvervslejemal. Lejeindtaegter indregnes i
resultatopgerelsen efter forfaldsprincippet.

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

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder administrationsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.



A/S Bolig Sjeellandsgade Nerrebro | Anvendt regnskabspraksis 13

Ejendomsomkostninger

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

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter bestar af renteindtaegter, herunder amortiseringstilleeg af finansielle forpligtelser
mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder nettokurstab og amortisering af
finansielle forpligtelser mv.

Skat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen 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 fagrste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

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

Dagsverdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinaere udbytter
vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en saerskilt post i
ledelsens forslag til resultatdisponering.
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Udskudt skat

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

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
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen 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.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfering i
efterfalgende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.



