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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Revisor

EJENDOMSAKTIESELSKABET VAARGAARDEN
Dirch Passers Allé 76

2000 Frederiksberg

e-mailadresse: ejerforeninger@deas.dk
CVR-nr: 12693214

Regnskabsér: 01/01/2020 - 31/12/2020
Aage & Povl Holm I/S

Rustenborgvej 7

2800 Kgs.Lyngby

DK Danmark

CVR-nr: 14759840

P-enhed: 1000800318
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Ledelsespategning

Direktionen og bestyrelsen har dags dato aflagt arsregnskabet for 2020 for
Ejendomsaktieselskabet Vaargaarden.

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser,
andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og selskabets vedtegter.

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver, finansielle stilling og resultatet.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil kunne
pavirke vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 28/06/2021

Direktion

Agnete Ingild

Bestyrelse

Sabina Vulfson Lone Haastrup

Agnete Ingild
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i EJENDOMSAKTIESELSKABET VAARGAARDEN

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Vaargaarden for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2020,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven. andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og selskabets vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2020 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8 samt selskabets vedtegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit
”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i overensstemmelse med internationale
etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende 1 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 regnskabet

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 nedvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vesentlig 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 gere 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 revisionspdtegning med en konklusion. Hej 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 afdeekke vasentlig fejlinformation, nar
sadan findes.

Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa
grundlag af drsregnskabet.

Som led 1 en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, 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
forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne
kontrol.
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* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmassige
skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pé grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig 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 veesentlig
usikkerhed, skal vi i 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 revisionspédtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige 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 laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller
pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

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

Kebenhavn, 28/06/2021

Arne Finn Jakobsen , mne7731
Statsautoriseret revisor

Aage & Povl Holm I/S

CVR: 14759840
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets formaél er at eje og administrere ejendommen matr. nr. 17 ca og 17 ip Gladsaxe by
og sogn, Buddinge Hovedgade 332-334 og Gammelmosevej 333-339.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Der er ingen vasentlige @ndringer i ekonomiske forhold 1 forhold til tidligere
ar.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruftet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.

Regnskabsgrundlaget:

Arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder samt andelsboliglovens § 5, stk.
11 og § 6 styk 2 og 8 og selskabets vedtaegter.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis:

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere éar.

Resultatopgerelsen:

Nettoomsaetning omfatter vaesentligst huslejeindtagter, indtaegter fra udlejning af plads til
mobiltelefonantenner samt indtaegt fra vaskeri. Selskabet er ikke momsregistreret for
ejendommens drift, og derved er der ikke indregnet moms i omsatningen.

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til ejendommens drift,
personaleomkostninger, vedligeholdelse og administration.

Valuarhonorar udger det betalte honorar i1 regnskabséret 2020 for vurdering af ejendommen pr.
31-12-20109.

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der
vedrarer regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og —omkostninger.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat indregnes i
resutatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat og direkte pé egenkapitalen
med den del, der kan henfores til posteringer pd egenkapitalen.

Balancen:

Materielle anlaegsaktiver:

Grunde og bygninger og parkeringsanlaeg mv. er oprindeligt indregnet pa
anskaffelsestidspunktet og ved forste indregning vaerdiansat til kostpris.

Efterfolgende méles ejendommen til den kontante handelsvardi som en udlejningsejendom
(dagsverdi). Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa selskabets
egenkapital pa en sarskilt opskrivningshenleggelse.

Veardiansattelsen foretages af en statsautoriseret ejendomsmaegler, der er valuar.
Verdianszttelsen ma ikke vaere mere end 18 méneder gammel.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsvaerdien falder. I tilfeelde hvor dagsvardien er
lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere verdi. Den del af
nedskrivningen, der ikke kan rummes i1 opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i
resultatopgerelsen.

Der afsattes udskudt skat af opskrivninger og nedskrivninger pd ejendommen med 22,0 %.
Den udskudte skat modregnes i de beregnede opskrivninger og nedskrivninger inden de
overfores til opskrivningshenleggelser og bogferes direkte pa udskudt skat som et tilleeg eller
fradrag i den udskudte skat.

Medferer en nedskrivning, at den udskudte skat bliver negativ, afsattes der ikke negativ
udskudt skat.

Som folge af veerdiansattelsen til dagsverdi, afskrives der ikke pa selskabets ejendom.
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Materielle anlaegsaktiver i evrigt indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der
foretages derefter afskrivning baseret pd aktivernes forventede brugstid efter folgende
principper:

Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10 ar.

Inventar, driftsmateriel m.v. med en kostpris under kr. 50.000 indregnes i resultatopgerelsen i
anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anlaegsaktiver 1 gvrigt, opgeres som
forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vardi
pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger
vedrarende efterfolgende regnskabsér.

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

Udskudt skat males og indregnes i tilfeelde af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
Andring 1 udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

For indeverende ar er anvendt en skattesats pa 22,0 %.

Der afsattes udskudt skat af opskrivninger og nedskrivninger pa ejendommen. Den udskudte
skat modregnes i de beregnede opskrivninger og nedskrivninger inden de overfores til
opskrivningshenlaggelser og bogferes direkte pa udskudt skat som et tilleeg eller fradrag i den
udskudte skat. Medferer en nedskrivning, at den udskudte skat bliver negativ, afsattes der ikke
negativ udskudt skat.

Gealdsforpligtelser:

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive
rente, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes 1
resultatopgerelsen over laneperioden. Prioritetsgeld er sdledes malt til amortiseret kostpris,
der for kontantlan svarer til 14nets restgaeld.

Prioritetsgzeld er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 1anets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pé lanoptagelsestidspunkt reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af 1dnets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Geeld i evrigt er mélt til amortiseret kostpris svarende til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2020 - 31. dec. 2020

Nettoomsatning

Andre eksterne omkostninger
Ejendomsomkostninger
Administrationsomkostninger

Bruttoresultat

Lonninger
Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Resultat af ordinzer primeaer drift
Ovrige finansielle omkostninger
Ordinzert resultat for skat

Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

I alt

Note 2020
kr.

1.597.573

-345.547

-806.646

-188.093

257.287

-65.264
-7.518
30.525

215.030
-213.329
1.701
-374
1.327

1.327
1.327

2019

kr.
1.604.609
-350.482
-313.750
-159.953

780.424

-80.973
-6.791
20.172

712.832
-208.704
504.128
-110.908
393.220

393.220
393.220
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Balance 31. december 2020

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

AKTIVERITALT

Note

2020
kr.
55.800.000

55.800.000

55.800.000
903.750
903.750

1.674.515
2.578.265

58.378.265

2019
kr.
55.400.000

55.400.000

55.400.000
37.112
37.112

1.082.123
1.119.235

56.519.235
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Balance 31. december 2020

Passiver

Note

Registreret kapital mv.
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt 1

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

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

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

Kortfristede galdsforpligtelser i alt
Gealdsforpligtelser i alt

PASSIVER T ALT

2020

kr.

780.900
39.564.698
-1.360.283

38.985.315
10.812.210
10.812.210

6.218.992
124.940

6.343.932

251.020
1.985.788

2.236.808

8.580.740

58.378.265

2019

kr.

780.900
39.252.698
-1.361.611

38.671.987
10.723.836
10.723.836

6.470.013
141.381

6.611.394

244315
267.703

512.018

7.123.412

56.519.235
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Noter

1. Hensatte forpligtelser i alt

Henszttelse eventualskat 2020
Eventualskat 1. januar 10.723.836
Regulering af eventualskat i aret 374
Eventualskat af opskrivning pa ejendom 88.000
Regulering af eventualskat tidligere ar 0
Henszttelse af eventualskat i alt 10.812.210

2. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

2019
10.524.928
110.908

88.000
0

10.723.836

Til sikkerhed for gaeld til realkredit kr. 6.470 t. kr., er der givet pant i grund og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 55.800 t.kr.

Af selskabets gvrige materielle anlaegsaktiver, hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31.
december 2020 udger 00 tkr. skennes 00 t.kr. af veere omfattet af pantsaetningen.

Der er udstedt ejerpantebrev pa 165 t.kr. med pant i ejendommen.
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3. Oplysning om aktiver eller forpligtelser, der indregnes til dagsveerdi

Beregning af maksimal kurs i henhold til § 11 jf. §5 i bekendtgerelse af lov om
andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber

Ejendomsavancebeskatning af selskabets ejendom, samt den udskudte skats
betydning for andelskronens vardi:

I vedtaegternes §§ 2, 3 styk 6 og 9 styk 2, star der:

Selskabets formal er at eje og administrere ejendommen,
Vedtegternes § 2 matr. Nr. 17 ca og 17 ip Gladsaxe by og sogn, Buddinge
Hovedgade 332-334 og Gammelmosevej 333-339.

Aktiongrerne har en af selskabet uopsigelig ret til at
Vedtegternes § 3 styk 6 fortsatte eller indga lejemal om den lejlighed eller de
lokaler i ejendommen, hvortil deres aktiepost er knyttet.

Beslutning om salg eller pantsetning af fast ejendom kan
Vedtagternes § 9 styk 2 dog kun gyldigt traeffes af generalforsamlingen med
mindst 2/3 flertal blandt de fremmedte aktionarer.

Med baggrund i ovenstaende vedtaegsbestemmelser, der reducerer muligheden af
selskabets samlede salg af ejendommen, er der ved beregning af aktiernes vaerdi,
ikke taget hojde for den 1 arsregnskabet afsatte udskudte skatteforpligtelse pé kr.
10.812.210.

Selskabets salg af den samlede ejendom, i stedet for den enkelte aktionars salg af
aktier 1 Ejendomsaktieselskabet Vaargaarden vil baseret pa den udregnede
aktieveerdi nedenfor, reducere denne med kr. 1.385.

Ejendomsaktieselskabet Vaargaarden pr. 31. december 2020 med vurdering af
ejendommen pr. 5. februar 2020

Ejendomsaktieselskabets ejendoms seneste offentlige vurdering pr. 1 oktober 2017
udger kr. 18.100.000.

I henhold til vurdering fra Danbolig Gentofte af 8. februar 2021 er ejendommens
handelsveardi pr. vurderingsdato kr. 55.800.000. Med udgangspunkt i ejendommens
handelsvardi og det officielle regnskab pr. 31. december 2020 kan aktiekursen i
henhold til loven beregnes saledes:

2020 2019

Aktiver
Ejendommens vardi ifelge vurdering fra Danbolig 55.200.000  55.400.000

Gentofte
Tekniske anleg og maskiner 0 0
Omsatningsaktiver 2.578.265 1.119.235
58.378.265  56.519.235

Passiver
Kursveerdi af prioritetsgaeld 6.907.819 6.878.458
Ovrige geldsforpligtelser 2.110.728 409.084
9.018.547 7.287.541
Aktiernes indre verdi" eksklusiv hensattelse til 49359718  49.231.694

eventualskat
2020 2019

Aktiekurs: 49.359.718  49.231.694 63 63

780.900 780.900

Side 14 af 15



Side 15 af 15

(dvs. at veerdien af 100 kr. virksomhedskapital er

6.321 kr.) 6.321 6.304

4. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2020
Gennemsnitligt antal ansatte 1



