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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Scandinavia A/S
Piet Heins Vej 7
2960 Rungsted Kyst

Regnskabsar 1. maj 2020 - 30. april 2021

Direktion Christian Kruse-Madsen

Bestyrelse Pernille Kruse Madsen
Christian Kruse-Madsen
Annemarie Kruse-Madsen

Revisor CCH Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Slotsmarken 12
2970 Harsholm
Telefon: 7023 0189
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 2020/2021 for
Ejendomsselskabet Scandinavia A/S.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Bestyrelsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og de udgvede regnskabsmaessige
skan som forsvarlige. Vi finder endvidere den samlede praesentation af arsrapporten retvisende.
Arsregnskabet giver derfor efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver og
passiver, den finansielle stilling samt resultatet af aktiviteter.

Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for

de forhold, beretningen omhandler.
Vi indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Det er besluttet fortsat at fraveelge revision af arsregnskabet for det kommende regnskabsar, da
betingelserne for fravalg af revision er opfyldt.

Rungsted Kyst, den 27. september 2021

Direktion:

Christian Kruse-Madsen

Bestyrelse:

Pernille Kruse Madsen

Christian Kruse-Madsen

Annemarie Kruse-Madsen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Scandinavia A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Scandinavia A/S for regnskabsaret
2020/2021 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter ledelsespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance, egenkapitalopgerelse og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med
sikkerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de
oplysninger, De har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen
revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Hgrsholm, den 27. september 2021
CCH Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 27 01 54 76

Claus Hansen
Registreret revisor, MNE-nr.: 28695
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er at udleje beboelses- og erhvervsejendomme beliggende i
Holland samt investere i selskaber med ejendomsrelaterede aktiviteter.

Udviklingen i regnskabsaret 2021
Selskabets ordinzere drift er i al vaesentlighed realiseret som forventet.

Arets resultat udviser et overskud pa t.dkk 6.819.

Handelser efter regnskabsarets udleb

Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabsarets afslutning, som har vaesentlig betydning for
bedgmmelse af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Scandinavia A/S for 2020/2021 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at falge visse bestemmelser fra overliggende
regnskabsklasser. Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Anvendt regnskabspraksis er ueendret i forhold til tidligere ar, og er i hovedsagen som fglger:

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. | resultatopgarelsen
indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele
vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden

arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes efter transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa
betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen under den post, transaktionen vedrarer.

Tilgodehavender, geeld og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balance-
dagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for
tilgode-havendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indteegter og omkostninger.

Resultatopgerelsen
Resultatopggrelsen er opstillet artsopdelt.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste bestar af sammentraekning af posterne nettoomsaetning, andre
driftsindteegter og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter er indregnet som forfalden og periodiseret leje.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre driftsindtaegter og driftsomkostninger

Andre driftsindtaegter og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer
karakter i forhold til vicksomhedens aktiviteter. Desuden indgar fortjeneste og tab ved salg af
materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter i det vaesentligste ejendommens driftsomkostninger
samt omkostninger til administration og revisor m.v.

Der er foretaget fuld periodisering af alle vaesentlige udgiftsposter.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renter samt realiserede og urealiserede
kursgevinster og tab vedragrende transaktioner i fremmed valuta m.v.

Skat

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi fastsat pa baggrund af markedsforholdene pa
balancedagen. Dagsveerdien er baseret pa, at en handel kan finde sted pa normale handels-
vilkar.

Dagsveerdien er malt ud fra en afkastbaseret beregningsmodel med basis i en pa
statusdagen skannet afkastrente.

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder indregnes og males efter den indre
veerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene i balancen males til
den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi og med
fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

| resultatopgerelsen indregnes selskabets andel af virksomhedernes resultat efter eliminering
af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab. Nettoopskrivning af kapitalandele i
associerede virksomheder overfgres til reserve for nettoopskrivning af kapitalandele i det
omfang, den regnskabsmeessige vaerdi overstiger kostprisen.

This document has esignatur Agreement-1D: 48103c3dSpt243417635
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre veerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anleegsaktiver, males til
dagsveerdi i balancen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der foretages individuel vurdering af
tiigodehavenderne og nedskrivninger finder sted, hvor det vurderes at veere pakraevet.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Andre veerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsaetningsaktiver, males til
dagsveerdi i balancen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i selskabets pengeinstitut.

Geeld

Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede geelds-
forpligtelser normalt svarer til den nominelle vaerdi.

Selskabet indregner forslag til udbytte for regnskabsaret som geeld i balancen.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter indteegter, der er indgaet
senest pa balancedagen, og som vedrgrer efterfaglgende regnskabsar.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet

skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster.

Udskudt skat males som forskellen mellem regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser. Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af
fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den veerdi, hvortil de forventes at
kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. For
indevaerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Selskabet indgar i sambeskatning med sit datterselskab. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Dette selskab er administrationsselskabet.
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Side 9

Resultatopgarelse for 1. maj 2020 - 30. april 2021

Note

\}

Bruttofortjeneste.........cccceiiiiiiicmniinnnniciees

Veerdiregulering af investeringsejendomme....

Resultat for finansielle poster...........couviiuns
Resultat af tilkknyttede selskaber.....................
Resultat af associerede virksomheder...........
Resultat af andre kapitalandele......................

Finansielle indtaegter..............cccooviiiiieennnnn,
Finansielle omkostninger...........ccccccviveeeeennnnns

Resultat for skat......cccccevrmirmirmnirmssrmsmmrmssrnnns

Skat af aretsresultat...................ccooiiii

Arets resultat.........cceeeeumnnnnnns

Resultatdisponering:

Nettoopskrivning efter indre vaerdis metode....
Overfart resultat..............cccoooiiiiiiiiis

Disponeret i alt..........ccooevvimmmrrinnnnicineeenne

2020/2021

2.284.610

971.927

3.256.537
214.120
4.718.582
28.616

299.774
1.454.085

7.063.544

244.470

6.819.074

-13.067.298
19.886.372

6.819.074

2019/2020

1.001.203

225.000

1.226.203

60.175
15.877.916
7.262.494
515.462

844.639

24.097.611

387.554

23.710.057

13.669.251

10.040.806

23.710.057
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Balance pr. 30. april 2021
Aktiver

Note

N

Investeringsejendomme...........ccooeccvveeeeeeinnnns
Materielle anlagsaktiveri alt ......................

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder.........
Kapitalandele i associerede virksomheder......
Andre veerdipapirer og kapitalandele..............
Tilgodehavender associerede virksomheder...

Finansielle anlagsaktiver i alt.....................

Anlaegsaktiver i alt.......cccceeemmmmmmmmmmmemnnnnnnnnns

Tilgode hos associerede virksomheder...........
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag..........
Andre tilgodehavender.............ccccoeeeeeiinnnnnee.
Selskabsskat..........cccuuveiiiieiiiiiiiee e
Periodeafgraensningsposter........ccccccoooeoeee.
Tilgodehavender.........cccceveviiiinmemnnnnnnnnissannes
Andre veaerdipapirer og kapitalandele..........

Likvide beholdninger i alt.........cccccceeiiiiunnenes

Omseaetningsaktiveri alt.......cccceeeeeeeenceeenns

Aktiverialt....cooceeiveveierecereenes

30.04.2021

24.000.000

24.000.000

21.526.545
45.200.944
19.920.116

4.082.841
90.730.446

114.730.446

11.718.009
100.201
95.281
87.150

__ so»
12.050.863
7.568.748
6.231.914

25.851.525

140.581.971

30.04.2020

23.300.000

23.300.000

21.312.425
57.181.555
20.285.127

4.003.003
102.782.110

126.082.110

6.203.743
180.564

0

5.866

19.557

6.409.730

0

472.268

6.881.998

132.964.108
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Balance pr. 30. april 2021
Passiver

Note

O o

10

Virksomhedskapital............cooooiiiiiiiiiiis
Overfgrtresultat.............cccciiii
Nettoopskrivning efter indre vaerdis metode....

Egenkapital i alt ..........ccoovvimmmiiiniiiieeeenen,

Hensaettelser til udskudt skat..........................

Hensatte geeldsforpligtelser i alt.................

Geeld til tilknyttede selskaber..........................

Selskabsskat.........cccuueeiiiiiiiiii
Sambeskatningsbidrag.........cccccceeiiiiiiiiiennnnn.

Periodeafgraensningsposter........cc.ccccooooeee.

Anden gaeld..........veeiii e

Kortfristede gaeldsforpligtelserii alt ...........

Galdsforpligtelseri alt .........ccocciiiummmmnnnnnnees

Passiverialt......cocovevmveieirnrnrnns

Pantsaetninger og sikkerheder
Eventualforpligtelser
Personaleomkostninger

30.04.2021

3.500.000
70.471.370

20.103.992

94.075.362

4.377.411

4.377.411

24.270.587
0

0

41.856

17.816.755
42.129.198

42.129.198

140.581.971

30.04.2020

3.500.000
52.873.202

30.883.086

87.256.288

4.182.200

4.182.200

23.771.414
111.846
23.745
148.010

17.470.605
41.525.620

41.525.620

132.964.108
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Egenkapitalopgorelse
Netto-
opskrivning
Virksom- Overfort efter indre
hedskapital resultat veerdis | alt
2019/2020
Egenkapital primo........occcoeveeiiiiiieeeee 3.500.000 42.832.396 17.213.835 63.546.231
Arets resultat...........coooveeeeeeeeeeeeeen, 23.710.057 23.710.057
Resultat i tilknyttede virksomheder................ -60.175 60.175 0
Resultat i associerede virksomheder............. -15.877.916 15.877.916 0
Udloddet udbytte fra associerede virksomheder.. 2.268.840 -2.268.840 0
Egenkapital ultimo.......c..ccovverirernrnnniennnes 3.500.000 52.873.202 30.883.086 87.256.288
2020/2021
Egenkapital primo.......cccccccvvevicieeeeeieee e, 3.500.000 52.873.202 30.883.086 87.256.288
Andre veerdireguleringer af egenkapitalen.... -2.288.204 2.288.204 0
Arets resultat..............ccooooveveviiccceen, 6.819.074 6.819.074
Resultat i tilknyttede virksomheder................ -214.120 214.120 0
Resultat i associerede virksomheder............. -4.718.582 4.718.582 0
Udloddet udbytte fra associerede virksomheder.. 18.000.000 -18.000.000 0
Egenkapital ultimo.........cocveeiiicemneinicneees 3.500.000 70.471.370 20.103.992 94.075.362
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Noter
2020/2021 2019/2020
1 Investeringsejendomme

KOSEPriS Primo.......ovveeieiiiiiieeeeee e 14.370.626 14.370.624
Arets til- / afgang...........cccooeeiiiiiieceeeen, -271.929 0
Kostpris pr. 30.04.2021........ccocoeeeeiiiieeeeiaenn. 14.098.697 14.370.624
Akkumulerede veerdireguleringer primo.......... 8.929.376 8.704.376
Arets veerdireguleringer.................c.ccccoevenn.. 971.927 225.000
Akkumulerede veerdireg. pr. 30.04.2021......... 9.901.303 8.929.376
Dagsveerdi pr. 30.04.2021............coccurrricnnnnnns 24.000.000 23.300.000

Anvendte naglefaktorer ved beregning af dagsveerdi ved brug af afkastbaseret model:

Nettolejeindtaegt, euro for tre ejendomme....... 264.000 152.000
Afkastkrav, gennemsnit............ccccecieiiiinnnnns 8,20% 4,86%
Udsving i afkastkravet vil give felgende ejendomsveerdi:

Veerdi, stigning i afkastprocent pa 1,0%.......... 21.389.886 19.323.949
Veerdi, fald i afkastprocent pa 1,0%................ 27.335.650 29.336.135

2 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

KOStPriS Primo.......ceeeeieiiiiiiiieeee e 21.252.250 9.000.000
ATQANG. .o 0 -9.000.000
Tilgangi@ret.........oooovii e 0 21.252.250
Kostpris pr. 30.04.2021.........cccecmrrrrcmerrnnsanes 21.252.250 21.252.250
Veerdireguleringer primo..............ccceaeaeeaaaenanne 60.175 2.288.204
ATQANG..ei i 0 -2.288.204
Kapitalandelens resultat.............cccccceeeinnnnne. 214.120 60.175
Vardireguleringer pr. 30.04.2021................ 274.295 60.175
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 30.04.2021.... 21.526.545 21.312.425

Kapitalandele vedrgrer alle Ejendomsaktieselskabet af 17/12 1973, Rungsted, som ejes
1%. Selskabet har stemmeret for 100% og en forlods udbytteret pa dkk 21.280.000 pr.
statusdagen.
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Noter

3 Kapitalandele i associerede virksomheder

KOStPriS Primo........eeeeeeeiiiiiiieeee e
Tilgang i aret.......ccccovvvvviviiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee

Kostpris pr. 30.04.2021.......cccceerervisrsnmnnnennnns

Veerdireguleringer primo............cooeeeeeeieeeeennnen.
Tilgang, overfgrt fra tilkknyttede virksomheder.
Andel af kapitalandelenes resultat..................
Udbetalt udbytte...........oeeeeieiiiiiii

Vardireguleringer pr. 30.04.2021................

Regnskabsmaessig veerdi pr. 30.04.2021....

Specifikation af kapitalandele:

Selskab Ejerandel
17. december 2012 ApS, Kgbenhavn............. 50%
WF Loaninvest ApS, VedbaekK..........cccccuvvnnnn. 25%
Ejendomsselskabet Norden 12

Invest ApS, Kgbenhavn............ccccccovviii 33%
FJC Finans ApS, Vedbeek.................cccuuun...e. 33%

4  Finansielle omkostninger

Heraf finansielle omkostninger vedrgrende
tilknyttede virksomheder.............cccccceeeiiniis

5 Skat af arets resultat

AKtuel SKat......oooveeeie e
Andre skatter......ooeeeeee e,
Regulering i udskudt skat.............cccoeeveeirnnnns

Skat af arets resultat.......ceemmemeemeciiiirrrrreneees

2020/2021

24.070.440

1.300.807

25.371.247

33.111.115
0
4.718.582

-18.000.000
19.829.697

45.200.944

Andel
resultat

-5.130.685
322.049

3.027.185
500.033

2020/2021

475.428

-100.201
149.460

195.211

244.470

Der er betalt t.dkk 199 i dansk selskabsskat i regnskabsaret.

2019/2020

15.050.440

9.020.000

24.070.440

17.213.835
2.288.204
15.877.916

-2.268.840
33.111.115

57.181.555

Andel
egenkapital
27.071.034
1.574.618

16.035.259
520.033

2019/2020

668.948

38.199
293.105
56.250

387.554
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Noter

6  Andre tilgodehavender

Udlan, t.dkk 4.082, er ydet som ansvarlig lanekapital og treeder saledes tilbage for gvrig
geeld hos lantager.Tilgodehavendet forventes indbetalt senest i 2024.

2020/2021 2019/2020
7  Virksomhedskapital

Virksomhedskapital...........ccccoeeiiiiiiiiiiies 3.500.000 3.500.000

Virksomhedskapitalen er udstedt i kapitalandele a dkk 1 eller multipla heraf og er i
2018/2019 opdelt i nom. 35.000 stk. A-kapitalandele og nom. 3.465.000 stk. B-
kapitalandele.

A-kapitalandelene har stemmeret for 100% og en forlods udbytteret pa dkk 60.384.532
pr. statusdagen.

8 Pantsatninger og sikkerheder

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution samt stillet sine anparter i Ejendomsselskabet
Norden 12 Invest ApS, bogfart veaerdi t.dkk 16.035, til sikkerhed for |an ydet i Norden 12
Invest ApS datterselskaber. Lanene er ydet med sikkerhed i ejendomme.
Belaningsgraden pa statusdagen udger ca. 57%.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution samt stillet sine anparter i WF Loaninvest
ApS, bogfert veerdi t.dkk 1.575, til sikkerhed for WF Loaninvest ApS' Ian i pengeinstitut.
Lanet er ydet med sikkerhed i ejendomme. Belaningsgraden pa statusdagen udger ca.
44%. Kautionen er begraenset til t.dkk 7.500.

Selskabet indestar som selvskyldnerkautionist for tredjemands lan i pengeinstitut.
Kautionen af afgivet som efterkaution og kan maksimalt udgere tkr. 8.333. Kautionen
forventes at bortfalde senest maj 2022.

Selskabet deltager som kommanditist i K/'S Walthamstow. Selskabets resthaeftelse
udger t.dkk 6.390. Den udaekkede restforpligtelse i K/'S Walthamstow udger pr.
statusdagen dkk 0O, idet K/S Walthamstows egenkapital udger t.dkk 51.434.

Selskabet deltager som interessent i I/S Ramsgate med 10% og med ubegreenset
haeftelse for alle interessentskabets forpligtelser, som pa statusdagen udger t.dkk
14.207. Egenkapitalen i I/S Ramsgate udger t.dkk 9.774 (pr. 31.12.2020).

Selskabet deltager som interessent i I/S WFBL med 52,62% og med ubegreenset
heeftelse for alle interessentskabets forpligtelser, som pa statusdagen udger t.dkk 0.
Egenkapitalen i I/S WFBL udger t.dkk 14.090 (pr. 31.12.2020).
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Noter

9 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med sin dattervirksomhed. Selskaberne haefter solidarisk for
betaling af sambeskatningens samlede selskabsskat, med t.dkk 0. Selskabet haefter
tillige for kildeskatter med t.dkk O.

10 Personaleomkostninger

Selskabet har i regnskabsaret ikke beskaeftiget personale udover direktgren, som ikke
har oppebaret vederlag.

1204-21 Ejendomsselskabet Scandinavia A/S
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Scandinavia A/S
Piet Heins Vej 7
2960 Rungsted Kyst

Regnskabsar 1. maj 2020 - 30. april 2021

Direktion Christian Kruse-Madsen

Bestyrelse Pernille Kruse Madsen
Christian Kruse-Madsen
Annemarie Kruse-Madsen

Revisor CCH Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Slotsmarken 12
2970 Harsholm
Telefon: 7023 0189
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 2020/2021 for
Ejendomsselskabet Scandinavia A/S.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Bestyrelsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og de udgvede regnskabsmaessige
skan som forsvarlige. Vi finder endvidere den samlede praesentation af arsrapporten retvisende.
Arsregnskabet giver derfor efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver og
passiver, den finansielle stilling samt resultatet af aktiviteter.

Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for

de forhold, beretningen omhandler.
Vi indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Det er besluttet fortsat at fraveelge revision af arsregnskabet for det kommende regnskabsar, da
betingelserne for fravalg af revision er opfyldt.

Rungsted Kyst, den 27. september 2021

Direktion:

Christian Kruse-Madsen

Bestyrelse:

Pernille Kruse Madsen

Christian Kruse-Madsen

Annemarie Kruse-Madsen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Scandinavia A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Scandinavia A/S for regnskabsaret
2020/2021 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter ledelsespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance, egenkapitalopgerelse og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med
sikkerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de
oplysninger, De har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen
revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Hgrsholm, den 27. september 2021
CCH Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 27 01 54 76

Claus Hansen
Registreret revisor, MNE-nr.: 28695
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er at udleje beboelses- og erhvervsejendomme beliggende i
Holland samt investere i selskaber med ejendomsrelaterede aktiviteter.

Udviklingen i regnskabsaret 2021
Selskabets ordinzere drift er i al vaesentlighed realiseret som forventet.

Arets resultat udviser et overskud pa t.dkk 6.819.

Handelser efter regnskabsarets udleb

Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabsarets afslutning, som har vaesentlig betydning for
bedgmmelse af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Scandinavia A/S for 2020/2021 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at falge visse bestemmelser fra overliggende
regnskabsklasser. Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Anvendt regnskabspraksis er ueendret i forhold til tidligere ar, og er i hovedsagen som fglger:

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. | resultatopgarelsen
indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele
vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden

arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes efter transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa
betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen under den post, transaktionen vedrarer.

Tilgodehavender, geeld og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balance-
dagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for
tilgode-havendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indteegter og omkostninger.

Resultatopgerelsen
Resultatopggrelsen er opstillet artsopdelt.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste bestar af sammentraekning af posterne nettoomsaetning, andre
driftsindteegter og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter er indregnet som forfalden og periodiseret leje.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre driftsindtaegter og driftsomkostninger

Andre driftsindtaegter og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer
karakter i forhold til vicksomhedens aktiviteter. Desuden indgar fortjeneste og tab ved salg af
materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter i det vaesentligste ejendommens driftsomkostninger
samt omkostninger til administration og revisor m.v.

Der er foretaget fuld periodisering af alle vaesentlige udgiftsposter.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renter samt realiserede og urealiserede
kursgevinster og tab vedragrende transaktioner i fremmed valuta m.v.

Skat

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi fastsat pa baggrund af markedsforholdene pa
balancedagen. Dagsveerdien er baseret pa, at en handel kan finde sted pa normale handels-
vilkar.

Dagsveerdien er malt ud fra en afkastbaseret beregningsmodel med basis i en pa
statusdagen skannet afkastrente.

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder indregnes og males efter den indre
veerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene i balancen males til
den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi og med
fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

| resultatopgerelsen indregnes selskabets andel af virksomhedernes resultat efter eliminering
af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab. Nettoopskrivning af kapitalandele i
associerede virksomheder overfgres til reserve for nettoopskrivning af kapitalandele i det
omfang, den regnskabsmeessige vaerdi overstiger kostprisen.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre veerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anleegsaktiver, males til
dagsveerdi i balancen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der foretages individuel vurdering af
tiigodehavenderne og nedskrivninger finder sted, hvor det vurderes at veere pakraevet.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Andre veerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsaetningsaktiver, males til
dagsveerdi i balancen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i selskabets pengeinstitut.

Geeld

Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede geelds-
forpligtelser normalt svarer til den nominelle vaerdi.

Selskabet indregner forslag til udbytte for regnskabsaret som geeld i balancen.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter indteegter, der er indgaet
senest pa balancedagen, og som vedrgrer efterfaglgende regnskabsar.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet

skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster.

Udskudt skat males som forskellen mellem regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser. Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af
fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den veerdi, hvortil de forventes at
kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. For
indevaerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Selskabet indgar i sambeskatning med sit datterselskab. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Dette selskab er administrationsselskabet.
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Resultatopgarelse for 1. maj 2020 - 30. april 2021

Note

\}

Bruttofortjeneste.........cccceiiiiiiicmniinnnniciees

Veerdiregulering af investeringsejendomme....

Resultat for finansielle poster...........couviiuns
Resultat af tilkknyttede selskaber.....................
Resultat af associerede virksomheder...........
Resultat af andre kapitalandele......................

Finansielle indtaegter..............cccooviiiiieennnnn,
Finansielle omkostninger...........ccccccviveeeeennnnns

Resultat for skat......cccccevrmirmirmnirmssrmsmmrmssrnnns

Skat af aretsresultat...................ccooiiii

Arets resultat.........cceeeeumnnnnnns

Resultatdisponering:

Nettoopskrivning efter indre vaerdis metode....
Overfart resultat..............cccoooiiiiiiiiis

Disponeret i alt..........ccooevvimmmrrinnnnicineeenne

2020/2021

2.284.610

971.927

3.256.537
214.120
4.718.582
28.616

299.774
1.454.085

7.063.544

244.470

6.819.074

-13.067.298
19.886.372

6.819.074

2019/2020

1.001.203

225.000

1.226.203

60.175
15.877.916
7.262.494
515.462

844.639

24.097.611

387.554

23.710.057

13.669.251

10.040.806

23.710.057
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Ejendomsselskabet Scandinavia A/S

Balance pr. 30. april 2021
Aktiver

Note

N

Investeringsejendomme...........ccooeccvveeeeeeinnnns
Materielle anlagsaktiveri alt ......................

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder.........
Kapitalandele i associerede virksomheder......
Andre veerdipapirer og kapitalandele..............
Tilgodehavender associerede virksomheder...

Finansielle anlagsaktiver i alt.....................

Anlaegsaktiver i alt.......cccceeemmmmmmmmmmmemnnnnnnnnns

Tilgode hos associerede virksomheder...........
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag..........
Andre tilgodehavender.............ccccoeeeeeiinnnnnee.
Selskabsskat..........cccuuveiiiieiiiiiiiee e
Periodeafgraensningsposter........ccccccoooeoeee.
Tilgodehavender.........cccceveviiiinmemnnnnnnnnissannes
Andre veaerdipapirer og kapitalandele..........

Likvide beholdninger i alt.........cccccceeiiiiunnenes

Omseaetningsaktiveri alt.......cccceeeeeeeenceeenns

Aktiverialt....cooceeiveveierecereenes

30.04.2021

24.000.000

24.000.000

21.526.545
45.200.944
19.920.116

4.082.841
90.730.446

114.730.446

11.718.009
100.201
95.281
87.150

__ so»
12.050.863
7.568.748
6.231.914

25.851.525

140.581.971

30.04.2020

23.300.000

23.300.000

21.312.425
57.181.555
20.285.127

4.003.003
102.782.110

126.082.110

6.203.743
180.564

0

5.866

19.557

6.409.730

0

472.268

6.881.998

132.964.108
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Ejendomsselskabet Scandinavia A/S

Balance pr. 30. april 2021
Passiver

Note

O o

10

Virksomhedskapital............cooooiiiiiiiiiiis
Overfgrtresultat.............cccciiii
Nettoopskrivning efter indre vaerdis metode....

Egenkapital i alt ..........ccoovvimmmiiiniiiieeeenen,

Hensaettelser til udskudt skat..........................

Hensatte geeldsforpligtelser i alt.................

Geeld til tilknyttede selskaber..........................

Selskabsskat.........cccuueeiiiiiiiiii
Sambeskatningsbidrag.........cccccceeiiiiiiiiiennnnn.

Periodeafgraensningsposter........cc.ccccooooeee.

Anden gaeld..........veeiii e

Kortfristede gaeldsforpligtelserii alt ...........

Galdsforpligtelseri alt .........ccocciiiummmmnnnnnnees

Passiverialt......cocovevmveieirnrnrnns

Pantsaetninger og sikkerheder
Eventualforpligtelser
Personaleomkostninger

30.04.2021

3.500.000
70.471.370

20.103.992

94.075.362

4.377.411

4.377.411

24.270.587
0

0

41.856

17.816.755
42.129.198

42.129.198

140.581.971

30.04.2020

3.500.000
52.873.202

30.883.086

87.256.288

4.182.200

4.182.200

23.771.414
111.846
23.745
148.010

17.470.605
41.525.620

41.525.620

132.964.108
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Ejendomsselskabet Scandinavia A/S Side 12
Egenkapitalopgorelse
Netto-
opskrivning
Virksom- Overfort efter indre
hedskapital resultat veerdis | alt
2019/2020
Egenkapital primo........occcoeveeiiiiiieeeee 3.500.000 42.832.396 17.213.835 63.546.231
Arets resultat...........coooveeeeeeeeeeeeeen, 23.710.057 23.710.057
Resultat i tilknyttede virksomheder................ -60.175 60.175 0
Resultat i associerede virksomheder............. -15.877.916 15.877.916 0
Udloddet udbytte fra associerede virksomheder.. 2.268.840 -2.268.840 0
Egenkapital ultimo.......c..ccovverirernrnnniennnes 3.500.000 52.873.202 30.883.086 87.256.288
2020/2021
Egenkapital primo.......cccccccvvevicieeeeeieee e, 3.500.000 52.873.202 30.883.086 87.256.288
Andre veerdireguleringer af egenkapitalen.... -2.288.204 2.288.204 0
Arets resultat..............ccooooveveviiccceen, 6.819.074 6.819.074
Resultat i tilknyttede virksomheder................ -214.120 214.120 0
Resultat i associerede virksomheder............. -4.718.582 4.718.582 0
Udloddet udbytte fra associerede virksomheder.. 18.000.000 -18.000.000 0
Egenkapital ultimo.........cocveeiiicemneinicneees 3.500.000 70.471.370 20.103.992 94.075.362
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Noter
2020/2021 2019/2020
1 Investeringsejendomme

KOSEPriS Primo.......ovveeieiiiiiieeeeee e 14.370.626 14.370.624
Arets til- / afgang...........cccooeeiiiiiieceeeen, -271.929 0
Kostpris pr. 30.04.2021........ccocoeeeeiiiieeeeiaenn. 14.098.697 14.370.624
Akkumulerede veerdireguleringer primo.......... 8.929.376 8.704.376
Arets veerdireguleringer.................c.ccccoevenn.. 971.927 225.000
Akkumulerede veerdireg. pr. 30.04.2021......... 9.901.303 8.929.376
Dagsveerdi pr. 30.04.2021............coccurrricnnnnnns 24.000.000 23.300.000

Anvendte naglefaktorer ved beregning af dagsveerdi ved brug af afkastbaseret model:

Nettolejeindtaegt, euro for tre ejendomme....... 264.000 152.000
Afkastkrav, gennemsnit............ccccecieiiiinnnnns 8,20% 4,86%
Udsving i afkastkravet vil give felgende ejendomsveerdi:

Veerdi, stigning i afkastprocent pa 1,0%.......... 21.389.886 19.323.949
Veerdi, fald i afkastprocent pa 1,0%................ 27.335.650 29.336.135

2 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

KOStPriS Primo.......ceeeeieiiiiiiiieeee e 21.252.250 9.000.000
ATQANG. .o 0 -9.000.000
Tilgangi@ret.........oooovii e 0 21.252.250
Kostpris pr. 30.04.2021.........cccecmrrrrcmerrnnsanes 21.252.250 21.252.250
Veerdireguleringer primo..............ccceaeaeeaaaenanne 60.175 2.288.204
ATQANG..ei i 0 -2.288.204
Kapitalandelens resultat.............cccccceeeinnnnne. 214.120 60.175
Vardireguleringer pr. 30.04.2021................ 274.295 60.175
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 30.04.2021.... 21.526.545 21.312.425

Kapitalandele vedrgrer alle Ejendomsaktieselskabet af 17/12 1973, Rungsted, som ejes
1%. Selskabet har stemmeret for 100% og en forlods udbytteret pa dkk 21.280.000 pr.
statusdagen.
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Noter

3 Kapitalandele i associerede virksomheder

KOStPriS Primo........eeeeeeeiiiiiiieeee e
Tilgang i aret.......ccccovvvvviviiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee

Kostpris pr. 30.04.2021.......cccceerervisrsnmnnnennnns

Veerdireguleringer primo............cooeeeeeeieeeeennnen.
Tilgang, overfgrt fra tilkknyttede virksomheder.
Andel af kapitalandelenes resultat..................
Udbetalt udbytte...........oeeeeieiiiiiii

Vardireguleringer pr. 30.04.2021................

Regnskabsmaessig veerdi pr. 30.04.2021....

Specifikation af kapitalandele:

Selskab Ejerandel
17. december 2012 ApS, Kgbenhavn............. 50%
WF Loaninvest ApS, VedbaekK..........cccccuvvnnnn. 25%
Ejendomsselskabet Norden 12

Invest ApS, Kgbenhavn............ccccccovviii 33%
FJC Finans ApS, Vedbeek.................cccuuun...e. 33%

4  Finansielle omkostninger

Heraf finansielle omkostninger vedrgrende
tilknyttede virksomheder.............cccccceeeiiniis

5 Skat af arets resultat

AKtuel SKat......oooveeeie e
Andre skatter......ooeeeeee e,
Regulering i udskudt skat.............cccoeeveeirnnnns

Skat af arets resultat.......ceemmemeemeciiiirrrrreneees

2020/2021

24.070.440

1.300.807

25.371.247

33.111.115
0
4.718.582

-18.000.000
19.829.697

45.200.944

Andel
resultat

-5.130.685
322.049

3.027.185
500.033

2020/2021

475.428

-100.201
149.460

195.211

244.470

Der er betalt t.dkk 199 i dansk selskabsskat i regnskabsaret.

2019/2020

15.050.440

9.020.000

24.070.440

17.213.835
2.288.204
15.877.916

-2.268.840
33.111.115

57.181.555

Andel
egenkapital
27.071.034
1.574.618

16.035.259
520.033

2019/2020

668.948

38.199
293.105
56.250

387.554
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Noter

6  Andre tilgodehavender

Udlan, t.dkk 4.082, er ydet som ansvarlig lanekapital og treeder saledes tilbage for gvrig
geeld hos lantager.Tilgodehavendet forventes indbetalt senest i 2024.

2020/2021 2019/2020
7  Virksomhedskapital

Virksomhedskapital...........ccccoeeiiiiiiiiiiies 3.500.000 3.500.000

Virksomhedskapitalen er udstedt i kapitalandele a dkk 1 eller multipla heraf og er i
2018/2019 opdelt i nom. 35.000 stk. A-kapitalandele og nom. 3.465.000 stk. B-
kapitalandele.

A-kapitalandelene har stemmeret for 100% og en forlods udbytteret pa dkk 60.384.532
pr. statusdagen.

8 Pantsatninger og sikkerheder

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution samt stillet sine anparter i Ejendomsselskabet
Norden 12 Invest ApS, bogfart veaerdi t.dkk 16.035, til sikkerhed for |an ydet i Norden 12
Invest ApS datterselskaber. Lanene er ydet med sikkerhed i ejendomme.
Belaningsgraden pa statusdagen udger ca. 57%.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution samt stillet sine anparter i WF Loaninvest
ApS, bogfert veerdi t.dkk 1.575, til sikkerhed for WF Loaninvest ApS' Ian i pengeinstitut.
Lanet er ydet med sikkerhed i ejendomme. Belaningsgraden pa statusdagen udger ca.
44%. Kautionen er begraenset til t.dkk 7.500.

Selskabet indestar som selvskyldnerkautionist for tredjemands lan i pengeinstitut.
Kautionen af afgivet som efterkaution og kan maksimalt udgere tkr. 8.333. Kautionen
forventes at bortfalde senest maj 2022.

Selskabet deltager som kommanditist i K/'S Walthamstow. Selskabets resthaeftelse
udger t.dkk 6.390. Den udaekkede restforpligtelse i K/'S Walthamstow udger pr.
statusdagen dkk 0O, idet K/S Walthamstows egenkapital udger t.dkk 51.434.

Selskabet deltager som interessent i I/S Ramsgate med 10% og med ubegreenset
haeftelse for alle interessentskabets forpligtelser, som pa statusdagen udger t.dkk
14.207. Egenkapitalen i I/S Ramsgate udger t.dkk 9.774 (pr. 31.12.2020).

Selskabet deltager som interessent i I/S WFBL med 52,62% og med ubegreenset
heeftelse for alle interessentskabets forpligtelser, som pa statusdagen udger t.dkk 0.
Egenkapitalen i I/S WFBL udger t.dkk 14.090 (pr. 31.12.2020).

This document has esignatur Agreement-1D: 48103c3dSpt243417635







Ejendomsselskabet Scandinavia A/S Side 16

Noter

9 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med sin dattervirksomhed. Selskaberne haefter solidarisk for
betaling af sambeskatningens samlede selskabsskat, med t.dkk 0. Selskabet haefter
tillige for kildeskatter med t.dkk O.

10 Personaleomkostninger

Selskabet har i regnskabsaret ikke beskaeftiget personale udover direktgren, som ikke
har oppebaret vederlag.

1204-21 Ejendomsselskabet Scandinavia A/S
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