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Senderjyllands Revision

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. oktober 2019 - 30.
september 2020 for Sydjydsk Ejendomsaktieselskab.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2020 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2019 - 30. september 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 1. februar 2021

Direktion

£l

Ebbe Kragh Blume Dahl

Bestyrelse

,/Z/ rd
Hans K. B. Dahl '/Hanne Marlene D3hl K K%
L e Dokl N M- /

Birgitte G. Mglbak
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Senderjyllands Revision

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Sydjydsk Ejendomsaktieselskab

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Sydjydsk Ejendomsaktieselskab for regnskabsaret 1. oktober 2019 -
30. september 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter, Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2019 - 30. september 2020 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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 ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit *Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vzsentlig 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 arsregn-
skabet p4 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at 1i-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hej 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. Hoj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gal-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta 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 pd de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Senderjyllands Revision

Den uathaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende 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 tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

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

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige sken 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 opndede revisionsbevis er veesentlig
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 gore opmarksom pé oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sdédanne 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 fortstte driften.

° Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
p4 en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering 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 érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Senderjyllands Revision

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til rsregnskabsloven.

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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 1. februar 2021

Senderjyllands Revision

Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 18 06 16 35

Mwhghhanz{ﬁ% m"\

Statsaut. revisor
mne24695
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Selskabsoplysninger

Senderjyllands Revision

Selskabet

Bestyrelse

Direktion
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Sydjydsk Ejendomsaktieselskab
Bentzonsvej 10
2000 Frederiksberg
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Regnskabsar:

16 6332 16
1. oktober - 30. september

Hans K. B. Dahl
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Ebbe Kragh Blume Dahl
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Sydjydsk Ejendomsaktieselskab - Arsrapport for 2019/20




Senderjyllands Revision

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestdet af investering i og udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udger kr. 1.653.992 mod kr. 528.869 sidste &r. Selskabets resultat anses som
tilfredsstillende.

Selskabets investeringsejendomme méles til dagsverdi med udgangspunkt i en afkastbaseret
veerdianszettelsesmodel. Ved beregninger er anvendt ejendommenes forventede lejeindtaegter pa drsbasis
med fradrag af ejendommenes forventede driftsomkostninger for det kommende regnskabsdr. Ved
anvendelse af den afkastbaserede model er der anvendt en markedsbaseret diskonteringsfaktor. Der er
anvendt et skennet afkastkrav i niveauet 4,5 - 5,25 %.

Dagsvardien af investeringsejendommene er p& grundlag heraf opgjort til 46,5 mio kr. pr. 30. september
2020, hvilket er uaendret i forhold til 30. september 2019.
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Sgnderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sydjydsk Ejendomsaktieselskab er aflagt i overensstemmelse med ars-  regnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtzegter 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 tilbageforsler som falge af @ndrede
regnskabsmaessige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og méaling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden drsrappor-
ten aflegges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en fi-

nansiel post.

Tilgodehavender, gzld og andre monetare poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldsfor-
pligtelsens opstien eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle

indtaegter og omkostninger.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter, andre driftsindtzgter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrorer. Indteegter vedrerende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver.
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Senderijyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende investeringsejendomme, administration
og lokaler.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager til direktion samt bestyrelse.

Finansielle indtzegter og omKkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

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 henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter e endommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme miles efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne veerdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et markedsbaseret afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsvzerdi. Den
anvendte vardianszttelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsr.

Omkostninger, der tilforer 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 resultatopgarelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende méling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Sgnderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlegsaktiver
Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlegsaktiver, omfatter bersnoterede obligationer
og aktier, der males til dagsveerdi pa balancedagen. Bersnoterede veerdipapirer males til barskurs.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgrznsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for Aret, vises som en szrskilt post under egenkapitalen.

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 males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemaessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

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

Gezldsforpligtelser
Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer samt anden gald, males til amortiseret

kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Senderjyllands Revision

Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

2019/20 2018/19
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 2.284.055 2.763.623
1 Personaleomkostninger -89.800 -86.260
Driftsresultat 2.194.255 2.677.363
Andre finansielle indtegter 1.000.750 325.357
Qvrige finansielle omkostninger -1.137.345 -2.516.256
Resultat for skat 2.057.660 486.464
Skat af arets resultat -403.668 42.405
Arets resultat 1.653.992 528.869
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabséret 1.200.000 1.200.000
Overfares til overfort resultat 453.992 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -671.131
Disponeret i alt 1.653.992 528.869
10
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Sgnderjyllands Revision

Balance 30. september

Aktiver
2020 2019
Note kr. kr.
Anlzegsaktiver
2 Grunde og bygninger 46.500.000 46.500.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 46.500.000 46.500.000
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 9.600.048 8.684.623
Finansielle anlegsaktiver i alt 9.600.048 8.684.623
Anlzegsaktiver i alt 56.100.048 55.184.623
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 126.650 152.239
Periodeafgransningsposter 0 436
Tilgodehavender i alt 126.650 152.675
Likvide beholdninger 1.524.807 1.735.464
Omsztningsaktiver i alt 1.651.457 1.888.139
Aktiver i alt 57.751.505 57.072.762
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Sgnderjyllands Revision

Balance 30. september

Passiver
2020 2019
Note kr. kr.
Egenkapital
Aktiekapital 800.000 800.000
Overfort resultat 27.847.423 27.358.431
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 1.200.000 1.200.000
Egenkapital i alt 29.847.423 29.358.431
Hensatte forpligtelser
Henszttelser til udskudt skat 5.350.170 5.354.140
Hensatte forpligtelser i alt : 5.350.170 5.354.140
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 19.418.352 19.452.875
Deposita fra lejere 1.504.609 1.595.908
3 Langfristede geldsforpligtelser i alt 20.922.961 21.048.783
3 Kortfristet del af langfristet geeld 775.000 726.000
Selskabsskat 365.858 189.106
Anden geeld 490.093 396.302
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 1.630.951 1.311.408
Gzldsforpligtelser i alt 22.553.912 22.360.191
Passiver i alt 57.751.505 57.072.762

4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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Sgnderjyllands Revision

Noter

2019/20 2018/19
kr. kr.

1. Personaleomkostninger
Lenninger og gager 89.800 86.260
89.800 86.260
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 0 0

2.  Grunde og bygninger

Kostpris 1. oktober 13.459.675 14.982.020
Afgang i arets lab 0 -1.522.345
Kostpris 30. september 13.459.675 13.459.675
Opskrivninger 1. oktober 33.040.325 33.017.980
Regulering vedr afgang 0 22.345
Opskrivninger 30. september 33.040.325 33.040.325
Regnskabsmeessig veerdi 30. september 46.500.000 46.500.000

Selskabets ejendomsportefalje bestar af 2 ejendomme beliggende i indre Kabenhavn.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsverdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendomme udger hhv 4,5 og
5,25% pr. 30. september 2020. Der forventes ikke tomgang. En @ndring i afkastkravet med +/-
1,0%-point vil pavirke dagsverdien med -7,7 mio. kr. / +13,0 mio. kr.

Der har ikke veeret anvendt vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsveerdien.
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Senderjyllands Revision

Noter

3.  Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Gezld i alt del af lang- gaeld Restgeeld
30/9 2020 fristet geeld 30/9 2020 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.

Geeld til
realkreditinstitutter 20.193.352 775.000 19.418.352 16.673.682
Deposita fra lejere 1.504.609 0 1.504.609 0
21.697.961 775.0600 20.922.961 16.673.682

4. Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets mellemvarende med Danske Bank A/S er hdndpantsat felgende:

Nom. kr. 65.000 ejerpantebrev i ejendommen Vandkunsten 6
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