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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. juli 2020 - 30. juni 2021 for
EJENDOMSSELSKABET AF 13.2.1996 ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle
stilling samt af resultatet.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Birkered, den 23/11/2021

Direktion

Carsten Baagee Schou



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i EJENDOMSSELSKABET AF 13.2.1996 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EIENDOMSSELSKABET AF 13.2.1996 ApS for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni
2021, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspdtegningens afsnit
”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafth@ngige af selskabet i overensstemmelse med internationale
etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at
udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen
af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette driften; at oplyse om forhold vedrerende
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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt
niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af rsregnskabet.Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er
tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation
fordrsaget af besvigelser er hogjere end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, 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 regnskabsmeessige skon
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,
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samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold,
der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi 1 vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom 1 arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnéet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet
ikke lengere kan fortsette driften.

Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om
arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd en sddan made, at der gives et retvisende billede
heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi
identificerer under revisionen.

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 revision af
arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er
vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation. Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Keoge, 23/11/2021

Brian Hildskov Hansen , mne31474

Statsautoriseret revisor

ADDERE REVISION STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR: 34589992
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i udlejning af ejendommene beliggende Ryttermarken 8-10 i Farum.
Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultat for regnskabsaret 2019/2020 er et overskud pa tkr. 710, hvilket anses for acceptabelt. Ejendommenes
driftsresultat udger tkr. 983, hvilket er pd niveau med det forventede.

Selskabets egenkapital udger pr. 30/6 2021 tkr. 16.598.

Selskabet forventer et positivt resultat for regnskabsaret 2021/2022.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Selskabets investeringsejendomsportefolje er indregnet til skennet dagsverdi. Regnskabsprincipper, som tager
udgangspunkt i regnskabsmeessige skon, er underlagt usikkerhed.

Milingsmetoderne er angivet under anvendt regnskabspraksis.

Det er ledelsens vurdering, at investeringsejendommene er optaget til dagsvardien, baseret pé forsigtige skon og
forudsetninger.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er fra balancetidspunktet og frem til 1 dag ikke indtradt forhold, som vil kunne forrykke vurderingen af arsrapporten
vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.
I henhold til Arsregnskabslovens § 32 vises nettoomsatningen ikke i drsregnskabet.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og méiling

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

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

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 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beleb.

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

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

I bruttofortjenesten indgar nettoomsetningen i form af huslejeindtegter der vedrerer regnskabséret. Nettoomsatningen
indregnes ekskl. moms og med fradrag af eventuelle rabatter. I huslejeindtaegten indgar lejeres betaling af afskrivninger pa

ejendommenes varmeinstallation.

I bruttofortjenesten fratreekkes direkte omkostninger. Direkte omkostninger vedrerer vedligeholdelsesomkostninger,
administrationsomkostninger samt andel af varme- og fellesomkostninger.

Endvidere fratreekkes andre eksterne omkostninger i Bruttofortjenesten. Andre eksterne omkostninger vedrerer gvrige
administrative omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regnskabsaret. Finansielle
poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende 1an 1
fremmed valuta.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af rets 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.

BALANCEN
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Investeringsejendomme
Selskabets grund og bygninger er indregnet til dagsvaerdi. Endringer 1 dagsverdien fores over resultatopgerelsen.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for blandede lager- og kontorejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakters uopsigelighedsperiode, de eksisterende lejeres bonitet, ejendommenes vedligeholdelsesstand samt budgettet
for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som den totale huslejeindtaegt med fradrag af direkte omkostninger 1 form af
vedligeholdelsesomkostninger, administrationsomkostninger samt andelen af varme- og faellesomkostninger, som palignes
ejendommene divideret med ejendommenes regnskabsmessige vardi med fradrag af deposita.

I tilfeelde af tomgang 1 ejendommen, indregnes tomgangen til en skennet markedsleje og indgar derved 1
beregningsgrundlaget for beregning af dagsveardien. I den beregnede dagsvardi modregnes 1 ars tomgangslejes, som
skennes som den forventede liggetid inden udlejning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til nominel verdi med fradrag af nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.
Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfolgende regnskabsér.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sa&rskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte indregnes som
en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 érs skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og
skattemeessig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfeelde, for eksempel vedrarende aktier, hvor opgerelse af
skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles til den veerdi,
hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning 1 skat af fremtidig indtjening eller ved modregning 1
udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til
nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vere geldende,
nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring 1 udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser
indregnes 1 resultatopgerelsen. For indevarende dr er anvendt en skattesats pa 22,0%.

Geldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er malt til amortiseret kostpris, svarende til nominel verdi.

Geld 1 fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, méles til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem
balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldens opstien indregnes 1 resultatopgerelsen

under finansielle indtaegter og omkostninger.

Geld 1 gvrigt er malt til nominel vaerdi.



Resultatopgerelse 1. jul. 2020 - 30. jun. 2021

Bruttofortjeneste/Bruttotab

Resultat af ordinzer primaer drift

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme
Andre finansielle indtaegter
Ovrige finansielle omkostninger

Ordinzert resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

I alt

Note 2020/21
kr.

983.394

983.394

0
0
-73.111

910.283
1 -200.000
710.283

0
710.283

710.283

2019/20
kr.

1.544.255

1.544.255

-600.000
0
-92.941

851.314
-187.000
664.314

0
664.314

664.314
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Balance 30. juni 2021

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVERITALT

Note 2020/21
kr.
27.000.000

27.000.000

27.000.000

0
34.723

34.723
713.585
748.308

27.748.308

2019720
kr.
27.000.000

27.000.000

27.000.000

0
0

0
457.644
457.644

27.457.644
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Balance 30. juni 2021

Passiver

Registreret kapital mv.
Overfort resultat
Forslag til udbytte

Egenkapital i alt
Hensettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

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

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt
Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER T ALT

Oplysning om forudsetninger for dagsverdiberegninger af aktiver og

forpligtelser

Note

Note

2020/21
kr.
4.200.000
12.398.084
0

16.598.084
4.977.000
4.977.000

4.311.902
272.691

4.584.593

498.127
11.337
1.079.167

1.588.631

6.173.224

27.748.308

2019720
kr.
4.200.000
11.687.798
0

15.887.798
4.777.000
4.777.000

4.810.134
592.568

5.402.702

476.625
122
913.397

1.390.144

6.792.846

27.457.644
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Noter

1. Skat af arets resultat

2020/21 2019/20
kr. kr.
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 0 0
Regulering af udskudt skat 200.000 187.000
200.000 187.000

2. Langfristede geeldsforpligtelser i alt
Gald i alt Afdrag nzeste  Langfristet Restgaeld
ultimo ar andel efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgaeld 4.810.029 498.127 4.311.902 2.456.415
Deposita 272.691 0 272.691 272.691
5.082.720 498.127 4.584.593 2.729.106

3. Oplysning om forudsztninger for dagsverdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Usikkerheder ved indregning og méaling

Selskabets investeringsejendom er indregnet til skennet dagsvardi pa balancedagen. Det valgte

regnskabsprincip er baseret pa skon og medferer derfor usikkerheder som folge af de valgte forudsatninger.

Der henvises til yderligere omtale i note nr. 3.

Under anvendt regnskabspraksis er der redegjort for den metodik, som er anvendt ved sken af dagsveardi.

Dagsverdien er baseret pa et skennet afkastkrav pa 7,5 % forudsat at ejendommen er fuldt udlejet.

Pé statustidspunktet er ca. 25% af ejendommen udlejet, men der pagér realitetsforhandlinger om en udlejning

af hele ejendommen nr. 8.

Den ledige del af ejendommen forventes helt eller delvist udlejet indenfor en kortere arrekke.

Det er ledelsens vurdering, at investeringsejendommen er indregnet til dagsverdi pa balancedagen.

4. Oplysning om eventualforpligtelser

Ingen.
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5. Oplysning om pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har udstedt skadeslasbrev pa tkr. 20.000 og ejerpantebrev pa tkr. 8.950 der giver pant
1 investeringsejendomme med regnskabsmaessig verdi pa tkr. 27.000. Begge er deponeret til sikkerhed for

prioritetsgeeld og bankengagement.

Ejerpantebrev pa tkr. 3.050 der ligeledes giver pant i ovenstdende investeringsejendomme er i selskabets
besiddelse.

6. Oplysning om aktiver eller forpligtelser, der indregnes til dagsveerdi

Investeringsejendomme til dagsvaerdi udger pr. 30/6 2021 kr. 27.000.000. Dagsverdiregulering i aret udger kr.

0.

7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2020/21
Gennemsnitligt antal ansatte 0
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