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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 22. februar 2021 - 30. juni 2022 for
Ejendomsselskabet Feelledvej 17 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 22. februar 2021 - 30. juni 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn @, den 4. november 2022

Direktion
Henrik Jensen Chalotte Kohne
direktor direkteor
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Falledvej 17 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Feelledvej 17 ApS for regnskabsaret 22. februar
2021 - 30. juni 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalop-
gorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 22. februar
2021 - 30. juni 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt 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 geel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige 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, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering 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.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet 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 &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabyhgj, den 4. november 2022

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Hans Peter Roug
statsautoriseret revisor
mne33683
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Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Ejendomsselskabet Faelledvej 17 ApS

c/o De Forenede Ejendomsselskaber A/S, Vestagervej 5
Vestagervej 5

2100 Kgbenhavn ¢

CVR-nr.: 4214 84 15
Stiftet: 22. februar 2021
Regnskabsar: 22. februar 2021 - 30. juni 2022

Henrik Jensen, direktor
Chalotte K6hne, direktor

RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Seren Frichs Vej 36 L

8230 Aabyhoj

De Forenede Ejendomsselskaber A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering i og udlejning af fast ejendom og hermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 835 tkr. Det ordinre resultat efter skat udger 10.830 tkr. Ledelsen anser

arets resultat for tilfredsstillende.

Det er selskabets forste regnskabsar. Regnskabsperioden er 22. februar 2021 til 30. juni 2022.

Ejendomsselskabet Fzlledvej 17 ApS - Arsrapport for 2021/22 6



i I

RSM

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Faelledvej 17 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten aflegges i danske kroner. Arsrapporten omfatter selskabets forste regnskabsar, hvorfor der
ikke er medtaget sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af belob, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, néar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder leje indtegter vedrerende investeringsejendomme, andre driftsindtaegter,
omkostninger vedrgrende investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedragrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveardi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabséret.

Renteomkostninger og evrige omkostninger pa l&n til finansiering af ejendomme i opferelsesperioden
indregnes i kostprisen for ejendommen.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi ud fra en af
folgende modeller:

1) Ejendommene verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme
for det kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat pa baggrund af eksterne magleres bedemmelse
af markedsniveauet danner grundlag for ejendommenes dagsvaerdi.

2) Ejendommene veardiansettes til dagsvaerdi baseret pd aktuelle markedsdata for salg af frie
ejerlejligheder i omradet.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “’vaerdireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 14nets rest-
gaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa ldneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1a-
nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer samt anden geeld, méles til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse

22/2 2021
Note -30/6 2022
Bruttofortjeneste 834.769
Veardiregulering af investeringsejendomme 13.953.682
Driftsresultat 14.788.451
Andre finansielle indtegter 51.591
Ovrige finansielle omkostninger -955.775
Resultat for skat 13.884.267
Skat af arets resultat -3.054.589
Arets resultat 10.829.678

Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 10.829.678
Disponeret i alt 10.829.678
Ejendomsselskabet Fzlledvej 17 ApS - Arsrapport for 2021/22 11



RSM

Balance

Aktiver

Note 30/6 2022
Anlzgsaktiver

3 Investeringsejendomme 54.526.500

Materielle anlaegsaktiver i alt 54.526.500
Anlzgsaktiver i alt 54.526.500
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 15.221
Andre tilgodehavender 39.037
Periodeafgraensningsposter 103.515
Tilgodehavender i alt 157.773
Likvide beholdninger 667.604
Omsatningsaktiver i alt 825.377
Aktiver i alt 55.351.877
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Balance
Passiver
Note 30/6 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000
Overfort resultat 10.829.678
Egenkapital i alt 10.869.678

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat 3.069.810
Hensatte forpligtelser i alt 3.069.810
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 30.647.951
Deposita 412.495
Modtagne forudbetalinger fra kunder 189.618
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 10.017.778
4 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 41.267.842
4 Kortfristet del af langfristet geeld 6.106
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 114.566
Geld til tilknyttede virksomheder 10.969
Anden gald 12.906
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 144.547
Gealdsforpligtelser i alt 41.412.389
Passiver i alt 55.351.877

5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgorelse
Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
Egenkapital 22. februar 2021 0 0 0
Kontant indskud ved stiftelse 40.000 0 40.000
Arets overforte overskud eller underskud 0 10.829.678 10.829.678

40.000 10.829.678 10.869.678
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Noter

22/2 2021
-30/6 2022
Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 955.775
955.775
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 462
Arets regulering af udskudt skat 3.069.810
Skat af arets resultat (sambeskatning) -15.683
3.054.589
Investeringsejendomme
Kostpris 22. februar 2021 0
Tilgang i rets lab 40.572.818
Kostpris 30. juni 2022 40.572.818
Arets regulering til dagsveerdi 13.953.682
Regulering til dagsveerdi 30. juni 2022 13.953.682
Regnskabsmzessig veerdi 30. juni 2022 54.526.500

Udlejningsejendomme:

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratraekkes. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne megleres bedemmelse af

markedsniveauet.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-

som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-

betid og lejernes bonitet mv.
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Noter

3.

Investeringsejendomme (fortsat)

Udviklingsprojekter, 42.645 t.kr.
Boligprojekter og Erhvervslejligheder der vurderes frie til salg inden for en kortere periode
veerdiansettes til forventet salgsveerdi fratrukket omkostninger til istandsattelse.

Der er anvendt folgende kvadratmeterpriser ved fastsettelse af den forventet salgsverdi:
Bolig, Kebenhavn N 65.000 DKK
Erhverv, Kebenhavn N 25.000 DKK

Boligudlejningsejendomme, 11.882 t.kr.
Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert verdi) for bolig udlejningsejendomme er folgende
afkastprocenter lagt til grund:

Afkastprocent 1,75

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Zndres kvadratmeterprisen for udviklingsprojekter med +/- 5% vil det betyde, at vardien af
udviklingsprojektet pavirkes med henholdsvis + 2.422 tkr. / - 2.422 tkr. Egenkapitalen vil
dermed blive @ndret med henholdsvis + 1.889 t.kr. / - 1.889 t.kr.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes méalingen af bolig udlejningsejendomme pavirkes, nar af-
kastsatserne @ndres i henholdsvis op- og nedadgaende retning, t.kr.:

Vardi af ejendomspor-  Regnskabsmeessig veer-

Afkast% tefolje, t.kr. di, t.kr. Regulering, t.kr.
1,5 14.195 11.882 2.313
2,0 10.146 11.882 -1.735

Ejendomsselskabet Fzlledvej 17 ApS - Arsrapport for 2021/22 16



Noter

i I

RSM

4.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgaeld
30/6 2022 fristet gaeld 30/6 2022 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 30.654.057 6.106 30.647.951 30.631.173
Deposita 412.495 0 412.495 412.495
Modtagne forudbetalinger
fra kunder 189.618 0 189.618 189.618
Geld til selskabsdeltagere
og ledelse 10.017.778 0 10.017.778 10.017.778
41.273.948 6.106 41.267.842 41.251.064
5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 31.156 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2022 udger 54.526 t.kr.
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