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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2021 for Stenaldervej 249-319 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 2. juni 2022

Direktion

Jeanette Heegaard Dam
direktor
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Den uafhangige revisors erklzaering om udvidet gennemgang
Til kapitalejeren i Stenaldervej 249-319 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Stenaldervej 249-319 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopggerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard
for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i af-
snittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, at det opndede bevis er tilstrakkeligt 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
ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af foresporgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Aarhus, den 2. juni 2022
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Christian Roding
statsautoriseret revisor

mne33714
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Selskabsoplysninger

Selskabet Stenaldervej 249-319 ApS
c¢/o DEAS A/S (72-784)
Dirch Passer Allé 76
2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 20 97 61 44
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Frederiksberg

Direktion Jeanette Heegaard Dam

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken
Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020

DKK DKK
Nettoomsaetning 3.241.479 3.076.496
Andre driftsindtaegter 37.309 37.890
Andre eksterne omkostninger -1.607.661 -1.508.935
Bruttoresultat for vardireguleringer 1.671.127 1.605.451
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 4 2.800.000 0
Bruttoresultat efter vardireguleringer 4.471.127 1.605.451
Andre driftsomkostninger -5.245 0
Resultat for finansielle poster 4.465.882 1.605.451
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder 5 133.662 170.765
Finansielle indteegter 2 151.653 122.020
Finansielle omkostninger -235.725 -231.941
Resultat for skat 4.515.472 1.666.295
Skat af arets resultat 3 -995.782 -366.611
Arets resultat 3.519.690 1.299.684
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 500.000 500.000
Overfort resultat 3.019.690 799.684

3.519.690 1.299.684
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2021 2020

DKK DKK

Investeringsejendomme 57.838.077 58.855.357
Materielle anlaegsaktiver 4 57.838.077 58.855.357
Kapitalandele i associerede virksomheder 5 0 0
Anlagsaktiver 57.838.077 58.855.357
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 352.081 338.576
Andre tilgodehavender 16.090 31.407
Selskabsskat 399 0
Tilgodehavender 368.570 369.983
Veardipapirer 2.247.676 2.114.253
Likvide beholdninger 1.460.639 96.584
Omsatningsaktiver 4.076.885 2.580.820
Aktiver 61.914.962 61.436.177
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020

DKK DKK

Selskabskapital 2.000.000 2.000.000
Overfort resultat 40.530.505 37.510.815
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 500.000 500.000
Egenkapital 43.030.505 40.010.815
Henseettelse til udskudt skat 7.689.129 7.029.246
Henseettelser vedrgrende kapitalandele i associerede virksomheder 5 1.514.888 1.648.550
Hensatte forpligtelser 9.204.017 8.677.796
Geeld til realkreditinstitutter 4.701.624 7.241.782
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 1.704.677 1.924.436
Deposita 754.185 718.294
Periodeafgreensningsposter 469.827 434.257
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 7.630.313 10.318.769
Geeld til realkreditinstitutter 7 148.185 235.383
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 36.302 93.953
Selskabsskat 0 176.313
Anden gaeld 1.865.640 1.923.148
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.050.127 2.428.797
Galdsforpligtelser 9.680.440 12.747.566
Passiver 61.914.962 61.436.177
Hovedaktivitet
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 8
Anvendt regnskabspraksis 9
|5
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Betalt ordinzert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Foreslaet udbyt-

Overfort te for regnskabs-
Selskabskapital resultat aret | alt
DKK DKK DKK DKK
2.000.000 37.510.815 500.000 40.010.815
0 0 -500.000 -500.000
0 3.019.690 500.000 3.519.690
2.000.000 40.530.505 500.000 43.030.505




Noter til arsregnskabet
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Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar veeret at erhverve og udleje fast ejendom samt anden i

forbindelse dermed staende virksomhed.

Finansielle indtzaegter

Renteindtaegter associerede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets Igb
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

2021 2020

DKK DKK
13.505 12.987
138.148 109.033
151.653 122.020
331.601 314.314
659.883 52.297
4.298 0
995.782 366.611

Investerings-

ejendomme

DKK

30.103.398
109.465
-3.926.745

26.286.118

28.751.959
2.800.000

31.551.959

57.838.077



Noter til arsregnskabet
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Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
veerdiansaettelsesteknikker (kombination af sammenlignelige handler og afkastbaseret model).

Ved ejendomme hvor der er anvendt sammenlignelige handler er der anvendt en pris pa mellem DKK 19.500 -
28.000 m2.

Dagsveerdien hvor den afkastbaserede model anvendes for investeringsejendommene er opgjort ved
anvendelse af fglgende forudsaetninger:

- Lejeindteegt opggres pa baggrund af indgaede lejekontrakter samt et forsigtigt sken for endnu ikke udlejede
lejemal (tomgangsleje).

- Driftsudgifter opgares i overensstemmelse med budget samt erfaringer og omfatter bl.a. ejendomsskatter.

- Vedligeholdelsesudgifter opggres mest hensigtsmaessigt ud fra en plan over flere ar. De opgjorte
vedligeholdelsesomkostninger skal sikre, at eiendommen holdes i "normal" vedligeholdelsesstand.

- Afkastgrad er opgjort til ca 3,7 %.

2021 2020
DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar 57.838.077 58.855.357
Veerdiregulering, resultatopgerelse 2.800.000 0
2021 2020
DKK DKK
Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 0 0
Kostpris 31. december 0 0
Veerdireguleringer 1. januar -1.648.550 -1.819.315
Arets resultat 133.662 170.765
Veerdireguleringer 31. december -1.514.888 -1.648.550
Kapitalandele med negativ indre vaerdi overfert til hensatte forpligtelser 1.514.888 1.648.550
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 0 0
10



Noter til arsregnskabet

Kapitalandele i associerede virksomheder specificeres saledes:

Stemme- og
Navn Hjemsted ejerandel Egenkapital  Arets resultat
Gaseagervej 6 I/S Aarhus 50% -3.029.777 267.324
6 Kapitalandele til dagsvaerdi
Veerdiregule-
ring, resultat- Dagsveerdi 31.
opggrelse december
DKK DKK

Veerdipapirer 133.424 2.247.676

7  Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2021 2020
DKK DKK
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 4.091.905 6.290.675
Mellem 1 og 5 ar 609.719 951.107
Langfristet del 4.701.624 7.241.782
Inden for 1 ar 148.185 235.383
4.849.809 7.477.165
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Mellem 1 og 5 ar 1.704.677 1.924.436
Langfristet del 1.704.677 1.924.436
Inden for 1 ar 0 0
1.704.677 1.924.436
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Noter til arsregnskabet

7  Langfristede gaeldsforpligtelser (fortsat)

pwe

Deposita

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 &r

Periodeafgraensningsposter

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

2021 2020

DKK DKK
754.185 718.294
754.185 718.294
0 0
754.185 718.294
469.827 434.257
469.827 434.257
0 0
469.827 434.257
12



Noter til arsregnskabet
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2021 2020
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 57.864.822 58.855.357

Endvidere er der skadeslgsbrev pa TDKK 760 i eiendommene Kaj Munks Vej til sikkerhed for ejerforening.

Eventualforpligtelser

Selskabet haefter solidarisk og principalt for Gaseagervej 6 1/S' forpligtelser.

13



Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Stenaldervej 249-319 ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2021 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezert i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og bygningsdrift samt kontorhold
mv.

pwc 14



Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af resultat for dret med fradrag af afskrivning af
goodwill under posten "Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa

uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Vardianszttelsesmetode

Ledelsen har vurderet, at det for indevaerende &r, har vaeret muligt at opgere dagsveerdien ved hjelp af
sammenlignelige transaktioner pa markedet, hvorfor vaerdiansattelsen for disse ejensomme er sket pa
baggrund af salgsvaerdien svarende til den forventede salgspris pa investeringsejendomme.

For gvrige ejendomme er anvendt afkastbaseret model.

Afkastbaseret model

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt
vaerdiansattelsesteknik.

Dagsvaerdien for visse aktiver, der males til dagsveerdi pr. 31. december 2020, er for hver enkelt ejendom
opgjort ved hjelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestrem for det
kommende ar sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveardi. Beregningerne
tager udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende &r. Der er i budgettet taget hgjde for
lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede
pengestrom divideres med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveardi fremkommer. Den
herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv.,
séfremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen.

Verdianszttelsen tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males efter den indre vardis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i associerede virksomheder” den forholdsmessige ejer-
andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsvaerdien af de
identificerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder henlaegges via overskudsdispo-
neringen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode“ under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbeveaegelser i de

_
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
associerede virksomheder.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi indregnes til DKK 0. Hvis modersel-
skabet har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance, indregnes en
hensat forpligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Veardipapirer

Verdipapirer, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter bgrsnoterede aktier
(investeringsforeningsbeviser), der males til dagsvaerdien pd balancedagen. Dagsveerdien opgores pa
grundlag af den senest noterede salgskurs.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning 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 gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge
af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under skat af
arets resultat.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfert som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtaegter
i de efterfolgende regnskabsér.
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