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Sofiendal Enge Hasseris 10-3 P/S

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.
december 2020 for Sofiendal Enge Hasseris 10-3 P/S.

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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.

december 2020.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Farum, den 28. januar 2021

Direktion

Johnna Else Thygesen
Direktor

Bestyrelse

Carsten Grghn Christian Bonde Pedersen Johnna Else Thygesen
Formand
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden
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Jgrgen Knudsens Vej 2

3520 Farum

39091798

16. november 2017

1. januar 2020 - 31. december 2020

Carsten Grghn, Formand
Christian Bonde Pedersen
Johnna Else Thygesen

Johnna Else Thygesen, Direktgr
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i udlejning af boliger samt anden virksomhed, der star i forbindelse
hermed.

Selskabet er en del af byggeprojektet Sofiendal Enge, Hasseris, Aalborg. Selskabet er sammen med gvrige selskaber
bygherrer pa byggeprojektet, som startede i 2018 og som er afsluttet ultimo 2020.

Usaedvanlige forhold

Udbredelsen af Covid-19 i Igbet af regnskabsaret har ngdvendiggjort en raekke restriktioner fra de danske
myndigheder, som har haft mere eller mindre indflydelse pa en raekke brancher. Dette har imidlertid ikke haft
vaesentlig gkonomisk indflydelse pa selskabet i 2020, og det er ledelsens vurdering, at det heller ikke vil fa
vaesentlig gkonomisk betydning for selskabet i det kommende ar.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020 udviser et resultat pa kr.
-12.075.008, og selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en balancesum pa kr. 51.664.343, og en
egenkapital pa kr. 19.880.489.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme udggr cirka 95 % af selskabets samlede aktiver. Afkastkravet, som er

anvendt ved maling af ejendommens veerdi, er fastsat med vaegt pa lejeveerdi, stand, beliggenhed og
udviklingspotentiale samt det generelle lejeniveau. Det er selskabets vurdering, at vaerdiansaettelsen

af investeringsejendomme pr. 31. december 2020 udtrykker dagsvaerdien i den nuvaerende markedssituation.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Sofiendal Enge Hasseris 10-3 P/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser.

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

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

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

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter
Lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen i overensstemmelse med periodiseringsprincippet uanset
betalingstidspunkt.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift og administration af selskabet.

Finansielle indtzaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger vedrgrende likvide beholdninger og gaeld mv.

Skat af arets resultat
Selskabet er ikke selvstaendigt skattesubjekt, derfor indregnes der ikke skat i arsregnskabet. Selskabets
skattepligtige indkomst beskattes hos kapitalejerne og forpligtelserne pahviler disse.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse og forudbetalinger for materielle anleegsaktiver
Ejendomme under opfgrsel males til kostpris. Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte
tilknyttet til anskaffelsen og opfgrelsen. Efter faerdigggrelse overfgres vaerdierne til investeringsejendomme.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi efter den DCF-baserede vaerdiansaettelsesmetode.

Dagsveerdiberegningen af investeringsejendomme efter DCF-modellen tager udgangspunkt i opggrelse
af den enkelte periodes nettopengestrgm i en 10-arig budgetperiode, som herefter tilbagediskonteres
samt af terminalvaerdien, hvor den forventede og normaliserede langsigtede indtjening er fastlagt og
vaerdiansaettes efter den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Afkastkravet er fastlagt ud fra markedsforholdene for de enkelte eiendomme med vaegt pa lejeveerdi,
beliggenhed, adgangsforhold til infrastruktur, kontraktforhold, lejersammensaetning,
genudlejningsmuligheder, alder, vedligeholdelsesstand samt det generelle renteniveau.

Diskonteringsfaktoren, som anvendes til beregning af nutidsvaerdien, er afkastprocenten for den
enkelte ejendom tillagt en korrektion for den langsigtede inflation.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Dagsveerdireguleringer af
investeringsaktiver'.

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og males til nominel vaerdi.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Galdsforpligtelser
Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse

2020 2019
Note kr. kr.
Nettoomsaetning 299.150 0
Andre eksterne omkostninger -720.909 -13.301
Bruttotab 1 -421.759 -13.301
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver -11.566.801 0
Driftsresultat -11.988.560 -13.301
Finansielle omkostninger 2 -86.448 -119.981
Arets resultat -12.075.008 -133.282
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat -12.075.008 -133.282
Resultatdisponering -12.075.008 -133.282
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Balance 31. december 2020

Aktiver

Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse og
forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2020 2019
Note kr. kr.
0 60.425.121
3 49.342.000 0
49.342.000 60.425.121
49.342.000 60.425.121
115.201 0
35.900 0
14.831 0
165.932 0
2.156.411 4.410.948
2.322.343 4.410.948
51.664.343 64.836.069
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Balance 31. december 2020

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden gzld

Kortfristede galdsforpligtelser
Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
Neertstaende parter

-10 -

Note

2020 2019
kr. kr.

531.600 531.600
19.348.889 31.423.897
19.880.489 31.955.497
459.200 4.364.572
30.900.000 28.500.000
424.654 16.000
31.783.854 32.880.572
31.783.854 32.880.572
51.664.343 64.836.069




Sofiendal Enge Hasseris 10-3 P/S

Egenkapitalopgdrelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2020 531.600 31.423.897 31.955.497
Arets resultat 0 -12.075.008 -12.075.008
Egenkapital 31. december 2020 531.600 19.348.889 19.880.489

-11-
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Noter

1. Personaleomkostninger
Der er ingen ansatte i selskabet.

Der har i aret ikke veeret udgifter til vederlag til bestyrelse og direktion.

2020 2019
2. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger -86.448 -119.981
-86.448 -119.981
3. Investeringsejendomme
Tilgang i drets Igb, herunder forbedringer 60.908.801 0
Kostpris ultimo 60.908.801 0
Arets reguleringer -11.566.801 0
Dagsvaerdireguleringer ultimo -11.566.801 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 49.342.000 0

Selskabet ejer en ejendom beliggende i Aalborg SV. Ejendommen omfatter 27 beboelseslejemal.
Selskabet maler investeringsejendomme til dagsveerdi pa balancedagen.

Dagsveerdien er beregnet pa baggrund af den DCF baserede vaerdianszettelsesmetode. Der foretages
dagsvaerdiberegning for den enkelte ejendom pa baggrund af ledelsesgodkendt budget, herunder
10-arigt drifts- og vedligeholdelsesbudget samt estimat for terminalaret.

Dagsveerdiberegningen af investeringsejendomme efter DCF-modellen tager udgangspunkt i opggrelse
af den enkelte periodes nettopengestrgm i en 10-arig budgetperiode, som herefter tilbagediskonteres
samt af terminalvaerdien, hvor den forventede og normaliserede langsigtede indtjening er fastlagt og
vaerdiansaettes efter den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Selskabets ledelse har fastlagt afkastkravet ud fra markedsforholdene for den enkelte ejendom med
vaegt pa lejevaerdi, beliggenhed, adgangsforhold til infrastruktur, kontraktforhold, lejersammensaetning,
genudlejningsmuligheder, alder, vedligeholdelsesstand samt det generelle renteniveau.

Diskonteringsfaktoren, som anvendes til beregningen af nutidsvaerdien, er afkastprocenten for den
enkelte ejendom tillagt 0,92 % som korrektion for den langsigtede inflation. En forggelse af
diskonteringfaktoren med 0,25 % point vil reducere den samlede dagsveerdi med t.kr. 2.603.

Der er anvendt et afkastkrav pa 4,50 % ultimo 2020. Vardien af ejendommen udggr ultimo 2020 kr. 17.405 pr. kvm.

-12 -
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Noter

4. Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
Der er ingen eventualforpligtelser eller sikkerhedsstillelser pr. statusdagen.

5. Nzertstaende parter
Arsrapporten for selskabet indgar i koncernregnskabet for PenSam Holding A/S, Jgrgen Knudsens Vej 2, 3520 Farum.

-13-



