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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni
2021 for Ejendomsselskabet Sundeved ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 18. november 2021

Direktion:

Ané Pia Maro
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Sundeved ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Sundeved ApS for regn-
skabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det 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 udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige 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 i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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.

Kgbenhavn, den 18. november 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Seren Sendergaard Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32069
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og en boligejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommenes bogfarte vaerdi er af ledelsen fastsat til 34.800.000 kr., svarende til et forventet afkast
pa ca. 2,75 % p.a.

Afkastgraden er af ledelsen overordnet fastsat udfra forventet markedspris, og i @vrigt er der taget
hgjde for falgende:

* Beliggenhed

* Udlejningssituation
* Renteniveau

* Udviklingspotentiale

| den udstraekning, markedsrenterne andrer sig, og en investors rentekrav andres, eller ejendommens
forhold i gvrigt aendres, kan ejendommens vardi tilsvarende andres.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESU

LTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

BRUTTOFORTJENESTE........cocviniiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................

DRIFTSRESULTAT ...ouviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn s

Andre finansielle indtaegter.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Andre finansielle omkostninger.......cccovviiiiiiiiiiiiiiiniinnnnes

RESU

LTAT FORSKAT ..ot

SKat af Arets resUltat....veeeveireiiieiieiineireeereeeneenneeneeaneens

ARETS RESULTAT ..ceuiiiiiiiiiieeii ettt eee e

FORS

Fores

LAG TIL RESULTATDISPONERING

laet udbytte for regnskabsaret .........cvovveveeriniineninnenens

Overfart resultat..cooeeeeeiiiiiiii it eees

Note

2020/21
kr.

433.153

3.712.000

4.145.153

242.776
-244.969

4.142.960

-829.721

3.313.239

375.256
2.937.983

3.313.239

2019/20
kr.

497.409

1.009.000

1.506.409

261.947
-229.505

1.538.851

-235.639

1.303.212

472.488
830.724

1.303.212
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZAGSAKTIVER...................
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender...................
Likvider........ccoevviiiiiininnnnnn.
OMSZATNINGSAKTIVER

AKTIVER..........ooiiii

Note 2021
kr.

34.800.000
4  34.800.000

34.800.000
5.933.296
824.580
10.521
6.768.397
212.007
6.980.404

41.780.404

2020
kr.

31.088.000
31.088.000

31.088.000
6.303.536
764.580
5.481
7.073.597
61.541
7.135.138

38.223.138
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BALANCE 30. JUNI
PASSIVER

Selskabskapital ..oooueeeieiiiiiiiiiiiiii i e
Overfart overskud........ccviiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Forslag til udbytte. ..coviinniiiiiiiiiiiii i

EGENKAPITAL ..ottt

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2021
kr.

125.000
24.611.245
375.256
25.111.501
4.039.128
4.039.128

11.735.435
11.735.435

220.225
150.624
96.042
427.449
894.340

12.629.775

41.780.404

10

2020
kr.

125.000
21.673.262
472.488
22.270.750
3.209.407
3.209.407

11.880.966
11.880.966

209.018
139.489
74.392
439.116
862.015

12.742.981

38.223.138
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. juli 2020...

Forslag til resultatdisponering..........c.ccoeeviviiinnne.n.

Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte...........

Egenkapital 30. juni 2021

Selskabs-
kapital

Overfort
overskud

125.000 21.673.262

2.937.983

125.000 24.611.245

11

Forslag til
udbytte I alt

472.488 22.270.750

375.256  3.313.239

-472.488  -472.488

375.256 25.111.501
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NOTER

2020/21 2019/20
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
Andre finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 242.776 261.947
242.776 261.947
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat.......ccceviiiiiiiniiiiiiiiiiiiniinneenns. 829.721 235.639
829.721 235.639

Materielle anlasgsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOSEPIiS 1. JULE 2020, .. e eitiiiiiiii it e et eee it eeeeaiaeeeesanineaeeaennn: 17.160.031
Kostpris 30. JUni 2021.......ciiniiiiiiiiitiiitiieee et eenteetranernneeneeenesnnanns 17.160.031
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2020....cccieireiiiiiiiiniiieiiiieereennnnnes 13.927.969
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..ouiiiiiie e, 3.712.000
Verdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2021..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiians, 17.639.969
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2021........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 34.800.000

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investerings-

ejendom

Dagsvaerdi 30. JUNi 20271, .ciiiitttiiiii e ieiii et et teteiaeeeeeaaaeeeeaanaas 34.800.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........veuveuiuiinieeinienineineneennnss 3.712.000

Dagsveerdi for bolig- og erhvervsejendom
Investeringsejendomme bestar af en udlejningsejendom beliggende i Kgbenhavn V.

Udlejningsejendommen beliggende i Kebenhavn V er udlejet til bade bolig og erhverv.
Ejendommens samlede areal er pa 928 kvadratmeter. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved
hjelp af en afkastbaseret veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa grundlag af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast udger 956 t.kr.

Ved beregningen er anvendt et afkastningskrav pa 2,75%, som er fastsat under hensyntagen til
de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 2,75% svarer ligeledes til det generelle afkastningskrav for
tilsvarende udlejningsejendomme i Kebenhavn V.

12

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/6 2021 Afdrag Restgeeld 30/6 2020
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 11.955.660 220.225 10.572.233 12.089.984

11.955.660  220.225 10.572.233 12.089.984

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Arca Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 11.979 tkr., er der givet pant i ejendomen,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2021 udger 34.800 tkr.

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Sundeved ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende gaeld mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

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 ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlegst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.



