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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Revisor

Ejendomsselskabet Engvangen 7-9 ApS
Tuborg Parkvej 2 4 1
2900 Hellerup

CVR-nr: 40244506
Regnskabsar: 01/01/2021 - 31/12/2021

AKTIV REVISION OG RADGIVNING APS
Karlslunde Strandvej 34

2690 Karlslunde

DK Danmark

CVR-nr: 12488106

P-enhed: 1000394148
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2021 - 31. december 2021 for
Ejendomsselskabet Engvangen 7-9 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.

Hellerup , den 07/04/2022

Direktion

Birthe Glasdam Clement Lars Olaf Larsen
Direktor Direktor



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne 1 Ejendomsselskabet Engvangen 7-9 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Engvangen 7-9 ApS for regnskabséret 1. januar 2021 - 31. december
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 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar 2021 - 31.
december 2021 i1 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 International
Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geeldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse
krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt 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 drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen
af drsregnskabet 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 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 opna 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. Hej grad af sikkerhed er et hojt
niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes 1 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 foelge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med
internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i 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 forstéelse 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.

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.
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Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er passende,
samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig 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 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 revisionspdtegning. 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 arsregnskabet, 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 overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmassige 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
vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig 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 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Karlslunde, 07/04/2022

Lasse Svensson ,mne3549

Registreret revisor

AKTIV REVISION OG RADGIVNING APS
CVR:12488106
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Ledelsesberetning

Resultatet af virksomheden for regnskabsperioden 1. januar - 31. december 2021 samt selskabets ekonomiske stilling ved
regnskabsperiodens udgang fremgar ved efterfolgende resultatopgerelse og balance med tilherende noter.

Aktiviteter
Selskabets aktivitet udger udvikling, udlejning og salg af fast ejendom.

Udvikling i regnskabsaret
Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Efterfelgende begivenheder
Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har veasentlig indflydelse pd bedemmelsen af arsrapporten.



Anvendt regnskabspraksis

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

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Engvangen 7-9 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, de indtjenes, herunder indregnes verdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivitets
vaerdi kan males pélideligt. Tilsvarende indregnes forpligtelser i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske
fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtelser som beskrevet
nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente
over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg 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 aflaegges, og som
be- eller atkraefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Lejeindtaegter og ejendomsomkostninger

Lejeindtegter indregnes 1 resultatopgerelsen efter retserhvervelseskriteriet. Omkostninger periodiseres i overensstemmelse
hermed.

Drifts- og administrationsomkostninger

Indeholder lobende driftsomkostninger for ejendommen samt diverse administration.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb der vedrerer regnskabséaret.
Materielle anlaegsaktiver
Ejendomme indregnes til dagsverdi og verdireguleringer foretages over resultatopgerelsen. Opgerelsen af dagsvardien

foretages af ledelsen.

Ejendommen vardiansattes pa baggrund af en afkastbaseret markedsvardi. Nettolejeindtaegten, beregnet som mulige
lejeindtaegter fratrukket driftsomkostninger, kapitaliseres med et fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Smaanskaffelser pd indtil kr. 14.400 pr. enhed eller med indtil 3 ars forventet levetid udgiftsferes fuldt ud i anskaftelseséret.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfolgende regnskabsér.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris reduceret med
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de resterende forholdsmaessige transaktionsomkostninger. Arets andel af transaktionsomkostningerne indregnes i
resultatopgerelsen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i1 balancen som beregnet skat af arets skattepligtige
indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler der med balancedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte
skat forventes udlest som aktuel skat. For indevearende ar er anvendt en skattesats pa 22%. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.



Resultatopgerelse 1. jan. 2021 - 31. dec. 2021

Bruttofortjeneste/Bruttotab

Resultat af ordinzer primaer drift

Andre finansielle indtegter
@vrige finansielle omkostninger

Ordinzert resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

I alt

Note 2021
kr.

684.499

684.499

0
-169.663

514.836
-114.364
400.472

400.472
400.472

2020
kr.

493.855

493.855

9
-161.282

332.582
-72.066
260.516

260.516
260.516
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Balance 31. december 2021

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver i alt
Anlaegsaktiver i alt

AKTIVERITALT

Note

2021
kr.
10.708.401

10.708.401

10.708.401

10.708.401

2020
kr.
10.708.401

10.708.401

10.708.401

10.708.401

Side 11 af 14



Balance 31. december 2021

Passiver

Registreret kapital mv.
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Geld til banker
Geld til associerede virksomheder

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Geld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Skyldig moms og afgifter

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

Deposita

Kortfristede galdsforpligtelser i alt
Gealdsforpligtelser i alt

PASSIVER T ALT

Oplysning om forudsatninger for dagsvardiberegninger af aktiver og

forpligtelser

Note 2021
kr.

2 50.000
799.805

849.805
226.900
226.900

4.663.170
567.358
2.820.000

3 8.050.528

496.130
603.323
7.798
96.669
12.116
365.132

1.581.168

9.631.696

10.708.401

Note

2020

kr.
50.000
399.333

449.333
112.536
112.536

4.957.675
765.847
2.770.000

8.493.522

505.414
662.436
8.000
104.404
15.098
357.658

1.653.010

10.146.532

10.708.401
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Noter

1. Materielle anlaegsaktiver i alt

Grunde og
bygninger
kr.
Kostpris primo 10.708.401
0
Afgang 0
Kostpris ultimo 10.708.401
Opskrivninger primo 0
Arets opskrivning 0
Opskrivninger ultimo 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 10.708.401
2. Registreret kapital mv.
Anparterne har alle samme rettigheder.
3. Langfristede geeldsforpligtelser i alt
Gzld i alt Line- Kortfristet Langfristet
ultimo omkostninger andel andel
kr. kr. kr. kr.
Realkredit Danmark 4.985.839 26.539 296.130 4.663.170
Sydbank 770.037 2.679 200.000 567.358
Gealdsbreve 2.820.000 0 0 2.880.000
8.575.876 29.218 496.130 8.050.528

Af den langfristet gaeld forfalder kr. 6.341.309 efter mere end 5 é&r.

4. Oplysning om forudsztninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Opgerelsen til dagsvaerdi af investeringsejendommen foretages af selskabets ledelse. Ejendommens dagsverdi
males pd baggrund af en afkastbaseret markedsvardi/afkastkrav fastsat til mellem 8,00 og 8,5%, hvor der tages
udgangspunkt i selskabets teoretiske leje reduceret med faste driftsomkostninger. Endvidere reguleres
dagsvardien for eventuel tomgangsleje. Ledelsen har under hensyntagen til, at ejendommen er handlet medio
2019 vurderet, at anskaffelsessummen og dagsvaerdien er ssmmenfaldende.
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5. Oplysning om ejerskab
Ejerforhold og nzertstiende parter

Selskabet har registreret ejere med mere end 5% af anpartskapitalens stemmerettigheder eller palydende vardi:

PB Invest ApS, Erik Eriksens Gade 12, 5., 2300 Kebenhavn S
Birthe Clement Holding ApS, Tjernevej 14, 2800 Kgs. Lyngby
TDV?2 Invest ApS, Tuborg Parkvej 2, 4.1, 2900 Hellerup

JP Basse ApS, Sydvestvej 130, 2600 Glostrup

M&R Consult ApS, Atoften 82, 2990 Niva

6. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2021
Gennemsnitligt antal ansatte 0



