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Ledelsespategning

Bestyrelse og  direktion har dags dato  aflagt  Aarsrapporten for  2020/21  for
Ejendomsadministrationsselskabet af 21. februar 1983 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Klampenborg, den 2. november 2021
Direktion

B d Hioq s

Bent Hgj Andersen

Bestyrelse
[Ise Vindfeld Andersen Bent Hoj Andersen Tine Hoj Andersen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsadministrationsselskabet af 21. februar 1983 A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsadministrationsselskabet af 21. februar 1983 A/S for regn-
skabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse,
noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2020
- 30. juni 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 an-
ser nodvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hoj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzl-
dende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Ejendomsadministrationsselskabet af 21. februar 1983 A/S - Arsrapport for 2020/21 2



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

] Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere
end ved vaesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

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

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gore opmearksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lzngere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 uafhengige revisors revisionspategning

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

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kobenhavn, den 2. november 2021

Baagge | Schou
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 21 14 81 48

N

Bent Pallesen
statsautoriseret revisor
mne21443
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsadministrationsselskabet af 21. februar 1983 A/S
Taarbak Strandvej 65 B, 2. tv.
2930 Klampenborg
CVR-nr.: 24214079
Hjemsted: Lyngby-Taarbaek
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Bestyrelse Ilse Vindfeld Andersen

Bent Hgj Andersen
Tine Hoj Andersen

Direktion Bent Hagj Andersen

Revision Baagge | Schou
statsautoriseret revisionsaktieselskab
Fiolstreede 44, 3. th.
1171 Kebenhavn K
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af kob og salg samt udlejning af investeringsejen-
domme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Det ordinzre resultat efter skat udger 9.634 t.kr. mod -146 t.kr. sidste 4r. Ledelsen anser arets resultat for
meget tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

2020/21 2019/20
kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 3.279 0
Veardiregulering af investeringsejendomme 350.000 0
Driftsresultat 353.279 0
Andre finansielle indtagter 12.057.244 624
@vrige finansielle omkostninger -43.604 -789
Resultat for skat 12.366.919 -165
Skat af &rets resultat -2.732.6%94 19
Arets resultat 9.634.225 -146
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 9.634.225 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -146
Disponeret i alt 9.634.225 -146
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Balance 30. juni

Aktiver
2021 2020
Note kr. t.kr.
Anlegsaktiver
2 Investeringsejendomme 2.600.000 3.600
Materielle anlegsaktiver i alt 2.600.000 3.600
Anleegsaktiver i alt 2.600.000 3.600
Omsztningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 0 368
Tilgodehavender i alt 0 368
Andre veerdipapirer og kapitalandele 39.544.161 26.008
Verdipapirer i alt 39.544.161 26.008
Likvide beholdninger 2.120.078 2.294
Oms=tningsaktiver i alt 41.664.239 28.670
Aktiver i alt 44.264.239 32.270
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Balance 30. juni

Passiver

2021 2020

kr. tkr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 1.600.000 1.600
Overfort resultat 39.100.784 29.466
Egenkapital i alt 40.700.784 31.066
Hensatte forpligtelser
Henszattelser til udskudt skat 457.000 451
Hensatte forpligtelser i alt 457.000 451
Gazldsforpligtelser
Deposita 24.145 33
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 24.145 33
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 52.348 43
Selskabsskat 2.327.611 0
Anden gzld 702.351 677
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 3.082.310 720
Geldsforpligtelser i alt 3.106.455 753
Passiver i alt 44.264.239 32.270

3 Oplysninger om dagsveerdi
4 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital 1. juli 2020 1.600.000 29.466.559 31.066.559
Arets overforte overskud eller underskud 0 9.634.225 9.634.225
1.600.000 39.100.784 40.700.784
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Noter

2020/21 2019720
kr. t.kr.
1. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 2.714.470 58
Arets regulering af udskudt skat 6.000 -187
Regulering af tidligere ars skat 0 93
Andre skatter 12.224 17
2.732.694 -19
30/6 2021 30/6 2020
kr. t.kr.

2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 2020 701.888 702
Afgang i arets lab -178.125 0
Kostpris 30. juni 2021 523.763 702
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2020 2.898.112 2.898
Regulering til dagsverdi, athendede aktiver -821.875 0
Regulering til dagsvzerdi 30. juni 2021 2.076.237 2.898
Regnskabsmzessig veerdi 30. juni 2021 2.600.000 3.600

Ved opgprelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sé-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vardiansettelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.
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Noter

2.  Investeringsejendomme (fortsat)

Ved fastszttelsen af markedsvardien (bogfert vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Veagtet gennemsnitlig afkastprocent 1,7 %
Hajeste afkastprocent 1,7%
Laveste afkastprocent 1,7%
Faglsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsverdien. Markedsudviklingen kan medfere et zn-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

3. Oplysninger om dagsverdi

Borsnoterede

aktier

kr.

Dagsveardi 30. juni 2021 39.544.161
Arets &ndringer af dagsverdi indregnet i resultatopgerelsen 8.339.982

4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Der pahviler ikke selskabet pantsatninger eller sikkerhedsstillelser.

5. Eventualposter

Der pahviler ikke selskabet eventualposter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsadministrationsselskabet af 21. februar 1983 A/S er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtzgter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige sken af beleb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles pélideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, investeringsejendommenes omkostninger samt eksterne
omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsetning valgt IAS 11 og IAS 18.

Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvardi
samt gevinst/tab ved athendelse af ejendomme.

Finansielle indtzgter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsdret. Finansielle indtegter og -omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursge-
vinster og kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

[nvesteringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne vardiansazttes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveardi. Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
mert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmassige veerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Verdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, bestar af bersnoterede aktier
og obligationer, der méles til dagsverdi pa balancedagen. Ikke-bersnoterede kapitalandele méles til kost-
pris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere end den regnskabs-
meessige veerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser, som omfatter gzld til leveranderer samt anden geeld, males til amortiseret kostpris,
hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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