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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 for Ejendomsselskabet SMV2 ApS.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 5. marts 2025

Direktion:

Anne Mette Zibrandt Thomas Johan Havemann
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet SMV2 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet SMV2 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard 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 naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er galdende i Danmark, ligesom
vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. 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 overensstem-
melse 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 fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlagger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraavede 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 udfares 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.
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte 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.

Aalborg, den 5. marts 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Mathias Christensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne47822
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at drive virksomhed med opfarelse af lejeboligprojekt.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udger -994 tkr. hvilket primaert kan henfares til byggerenter pa lejeboligprojekt under
opfarelse og stemmer overens med ledelsens forventninger. Selskabets ejendomsprojekt er fortsat under
udvikling. Den erhvervsmaessige aktivitet forventes saledes at medfare positive resultater i de kommende ar.

Selskabet udvikler boligprojekt med henblik pa udlejning som investeringsejendom. Projektet falger den
overordnede tidsplan. Den nuvaerende finansiering fra tilknyttede virksomheder forventes opretholdt indtil
endelig ekstern finansiering foreligger.

Da de forhold, som i gvrigt er nedvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultat af arets drift, fremgar af balancen og resultatopggrelsen samt af noterne
henvises der hertil.

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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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttotab -37.636 -28.479
Andre finansielle indtaegter 715.100 874
@vrige finansielle omkostninger 1 -1.952.324 -169.600
Resultat for skat -1.274.860 -197.205
Skat af arets resultat 2 280.469 43.385
Arets resultat -994.391 -153.820
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -994.391 -153.820
| alt -994.391 -153.820
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. kr.
Investeringsejendomme under opfgrelse 54.367.875 25.779.193
Materielle anlagsaktiver 3 54.367.875 25.779.193
Anlagsaktiver 54.367.875 25.779.193
Udskudte skatteaktiver 280.469 44.694
Andre tilgodehavender 580.000 0
Tilgodehavender 860.469 44,694
Andre veaerdipapirer og kapitalandele 4 57.826.000 0
Vaerdipapirer og kapitalandele 57.826.000 0
Likvide beholdninger 702.363 36.621
Omsatningsaktiver 59.388.832 81.315
Aktiver 113.756.707 25.860.508
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023

Note kr. kr.
Anpartskapital 40.000 40.000
Overfgrt resultat -1.257.267 -262.876
Egenkapital -1.217.267 -222.876
Geeld til realkreditinstitutter 64.328.519 0
Anden gaeld 18.071.774 11.677.800
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 82.400.293 11.677.800
Geeld til realkreditinstitutter 191.552 0
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 4.420.625 287.061
Geeld til tilknyttede virksomheder 27.961.504 10.996.449
Anden geeld 0 3.122.074
Kortfristede geeldsforpligtelser 32.573.681 14.405.584
Geaeldsforpligtelser 114.973.974 26.083.384
Passiver 113.756.707 25.860.508

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Forudsatninger for fortsat drift

Medarbejderforhold

Ejendomsselskabet SMV2 ApS | Balance
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Egenkapitalopggrelse

kr. Anpartskapital OI’\elil:fl?;: | alt
Egenkapital 1. januar 2024 40.000 -262.876  -222.876
Forslag til resultatdisponering -994.391 -994.391
Egenkapital 31. december 2024 40.000 -1.257.267 -1.217.267
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Noter

2024 2023
kr. kr.

1 | @vrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 148.900 110.900
Finansielle omkostninger i gvrigt 1.803.424 58.700
1.952.324 169.600

2 | Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat -280.469 -43.385
-280.469 -43.385

3 | Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme under

kr. opfarelse
Kostpris 1. januar 2024 25.779.193
Tilgang 28.588.682
Kostpris 31. december 2024 54.367.875
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 54.367.875

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

Investerings-
ejendomme under
kr. opfarelse

Dagsvaerdi 31. december 2024 54.367.875

4 | Andre veaerdipapirer og kapitalandele
Under omsaetningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med falgende belab:

kr. Obligationer

Dagsvaerdi 31. december 2024 57.826.000
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Noter

5 | Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2024 Afdrag Restgeeld 31/12 2023
kr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar geaeldialt
Geeld til realkreditinstitutter 64.520.071 191.552 63.502.128 0
Anden geeld 18.071.774 0 18.071.774 11.677.800

82.591.845 191.552 81.573.902 11.677.800

Anden gaeld bestar af gaeld til delejede selskaber.

6 | Eventualposter mv.

Heaeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige 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 TH41 Holding ApS, der er
administrationsselskab for sambeskatningen.

7 | Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter nom. 64.520 tkr. er der givet pant i investeringsejendomme
under opfarelse, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udger 54.368 tkr.

Af selskabets likvide beholdninger pr. 31. december 2024 er 116 tkr. stillet til sikkerhed overfor Nykredit.
Af selskabets vaerdipapirer pr. 31. december 2024 er 53.326 tkr. stillet til sikkerhed overfor Nykredit.

8 | Forudsatninger for fortsat drift

Selskabet udvikler et boligprojekt med henblik pa udlejning som investeringsejendom. Den erhvervsmaessige
aktivitet forventes saledes at medfare positive resultater i de kommende ar, og selskabets egenkapital

forventes derigennem reetableret. Selskabets ledelse har sikret forlangelse af nuvaerende finansiering for
det kommende regnskabsar og aflaegger derfor arsrapporten under forudsaetning af going concern.

2024 2023

9 | Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 2 2
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet SMV2 ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgorelsen

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, projektudvikling mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, samt tillaeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belab, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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 henfares til
posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme er klassificeret som investeringsejendomme og investeringsejendomme under
opfarelse og males til dagsvaerdi i henhold til dagsvaerdihierakiet.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommens handelsvardi.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand
eller alternativt baseret pa en afkastbaseret vaerdiansattelsesmetode, hvor vaerdien opggres pa baggrund af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

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

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen.

Investeringsejendomme under opferelse

Investeringsejendomme under opfarelse males til dagsvaerdi i henhold til dagsvaerdihierakiet. For
investeringsejendom under opfarelse, hvor dagsvaerdi ikke kan opgeres palideligt, kan kostpris anvendes.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa
individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt niveau,
vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne baseres primaert pa
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets kreditrisikostyringspolitik. De
objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgares som forskellen mellem den regnskabsmaessige veaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestramme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Vaerdipapirer og kapitalandele

Veaerdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver omfatter bgrsnoterede obligationer, aktier og andre
vaerdipapirer. Bagrsnoterede vaerdipapirer males til barskurs. Ikke-barsnoterede kapitalandele males til
kostpris. Andre vaerdipapirer males til kostpris i det omfang en tilnaermet salgsvaerdi ikke kan opggres
palideligt.

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 vedrarende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsatningsaktiver
og geeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat som fglge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris. Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer
normalt til nominel vaerdi.
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