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SELSKABSOPLYSNINGER
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LEDELSESBERETNING 2020/21 2

Vasentligste aktiviteter
Ejendomsselskabet Krogshgjvej 32 ApS' hovedaktivitet er investering, drift og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Resultatet af selskabets aktiviteter udviste i regnskabsaret et resultat pa kr. -1.089.358, hvilket anses
som tilfredsstillende.

Arets dagsvaerdiregulering af investeringsejendommene udggr kr. -730.000 og er primzert baret af
udviklingen i boligudlejningsejendomme og Ipbende modernisering af lejemal.

Pa arets afhandede ejendom var der valgt investeringsejendom som regnskabsprincip. Pa arets nyerhvervede
og eneste tilbagevaerende ejendom er der valgt traditionelle principper for grunde og bygninger.
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LEDELSESPATEGNING 3

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for 1. juli 2020 -
30. juni 2021 for Ejendomsselskabget Krogshgjvej 32 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.

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

Det blev indstillet til generalforsamlingen 22. september 2020, at arsrapporten for 2020/2021
ikke skulle revideres. Ledelsen anser fortsat betingelserne for at fraveelge revision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn V, den 25. november 2021

| direktionen "
o

Helgé Wymiy -/

Direkt
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REVISORS ERKLZERING PA OPSTILLING AF ARSREGNSKABET UDARBEJDET EFTER 4
ARSREGNSKABSLOVEN

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Krogshgjvej 32 ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for Ejendomsselskabet Krogshgjvej 32 ApS for regnskabsaret 1. juli 2020 -
30. juni 2021 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfgrt 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.

Rrsregnskabet 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 erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden 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.

Sgborg, den 25. november 2021

inforevision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
(CVR-nr. 19263096)

ten Pedersen
statsautoriseret revisor
mne23408
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 5

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt
anerkendt regnskabspraksis.

Arsrapporten aflaegges efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte
bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegterne indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-
forsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet
i resultatopggrelsen.

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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris
med fradrag af afdrag og tillaeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem

kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over |gbetiden.

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

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 6

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopggrelsen er artsopdelt.

Bruttofortjeneste
Selskabet har foretaget et sammendrag af posterne "nettoomsaetning”, "ejendomsomkostninger"
samt "eksterne omkostninger".

Nettoomszetning
Lejeindteegter periodiseres og indregnes i de perioder de vedrgrer. Lejeindtaegter males til dagsvaerdi af
de modtagne eller tilgodehavende vederlag.

Ejendomsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter omkostninger der afholdes for at opna nettoomsaetningen. Herunder indgar
direkte og indirekte driftsomkostninger for ejendomme.

Eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdiregulering af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Pa drets afhaendede ejendom var der valgt investeringsejendom som regnskabsprincip. Pa arets nyerhvervede
og eneste tilbagevaerende ejendom er der valgt traditionelle principper for grunde og bygninger.

Andre finansielle indtaegter og @vrige finansielle omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renter samt rentetillaeg og rentegodtggrelse under
acontoskatteordningen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 7

Skat af arets resultat og selskabsskat
Skat af arets resultat udggr 22% af det regnskabsmaessige resultat korrigeret for ikke indkomst-
skattepligtige og ikke fradragsberettigede poster.

Skat af arets resultat er sammensat af den forventede skat af arets skattepligtige indkomst reguleret
for arets forskydning i udskudt skat. £ndring i udskudt skat som fglge af eendring i skattesatser
indregnes i resultatopgegrelsen.

Selskabsskat, vedrgrende regnskabsaret, som ikke er afregnet pa balancedagen, klassificeres som
selskabsskat under enten tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Selskabet er omfattet af acontoskatteordningen. Rentegodtggrelse og rentetilleeg er indregnet un-
der finansielle indtaegter og omkostninger.

BALANCEN

Balancen er opstillet i kontoform.

AKTIVER

Materielle anlaagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen
indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugs-
tiden pa de enkelte bestanddele er vaesentlig forskellig.

Afskrivninger pabegyndes, nar aktiverne er klar til ibrugtagning. Der foretages linezere afskrivninger
baseret pa fglgende forventninger til brugstid og restvaerdier:
Brugstid Restveerdi

Grunde og bygninger 50 ar 20%
Smaaktiver med en levetid under et ar er omkostningsfgrt i resultatopggrelsen under eksterne omkostninger.

Fortjeneste og tab ved salg eller udrangering er medtaget i resultatopggrelsen under
bruttofortjeneste og andre driftsindtaegter/driftsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 8

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter eiendomme, som besiddes med henblik pa at opna afkast af den
investerede kapital samt en eventuel kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tillaeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil aktivet
er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi med vaerdireguleringer
i resultatopggrelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat diskonterings-
faktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendommen.

Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastszettelse af dagsvaerdien.

Gevinster eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Pa arets afhandede ejendom var der valgt investeringsejendom som regnskabsprincip. Pa arets nyerhvervede
og eneste tilbagevaerende ejendom er der valgt traditionelle principper for grunde og bygninger.

Andre tilgodehavender, der er anlagsaktiver

Andre tilgodehavender indregnet under anlaegsaktiver omfatter udlan, som er malt til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. | tilfeelde hvor den regnskabsmaessige veerdi
overstiger genindvindingsveerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi. Arets nedskrivning indregnes
i resultatopggrelsen under nedskrivning af finansielle aktiver.

Andre veerdipapirer og kapitalandele, der er anleegsaktiver

Andre vaerdipapirer og kapitalandele indregnet under anlaegsaktiver omfatter unoterede aktier og anparter.
Unoterede aktier og anparter er malt til kostpris.

| tilfeelde hvor den regnskabsmaessige vaerdi overstiger genindvindingsvardien, nedskrives til

denne lavere vaerdi. Arets nedskrivning indregnes i resultatopggrelsen under nedskrivning af

finansielle aktiver.

Modtagne udbytter, realiserede og urealiserede kursavancer og -tab indregnes i resultatopggrelsen

under henholdsvis andre finansielle indtaegter og gvrige finansielle omkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 9

PASSIVER

Egenkapital
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Hensattelser til udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode. Der er hensat til udskudt skat

med 22% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser og under hensyntagen til henholdvis den planlagte anvendelse af aktivet og afvikling
af forpligtelsen. Skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud indgar i
opgegrelsen af den udskudte skat, safremt det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes.

Udskudte skatteaktiver males til nettorealisationsveerdi, hvorved de indregnes med den veaerdi, som
de forventes at blive udnyttet med i en overskuelig fremtid, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudte skatteaktiver som ikke forventes udnyttet inden for en kortere arrakke, er noteoplyst
under eventualaktiver.

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser bestar af hensaettelser til indvendig vedligeholdelse, jf. lejeloven §22.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag

af afholdte laneomkostninger og andre omkostninger direkte foranlediget af lanefremskaffelsen.
| de efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende

til den kapitaliseret vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet
og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets rest-
geeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets under-
liggende kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fore-
taget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne indtaegter
vedrgrende de efterfglgende ar.
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RESULTATOPG@RELSE
1.JULI 2020 - 30. JUNI 2021

Note

BRUTTOFORTJENESTE

Verdiregulering af investeringsejendomme
Af- og nedskr. pa materielle anlaegsaktiver

RESULTAT AF PRIMAR DRIFT

Andre finansielle indtaegter
@vrige finansielle omkostninger

RESULTAT F@R SKAT
Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING

Arets resultat foreslas disponeret saledes:

Forslag til udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

ARETS RESULTAT

10

2020/21 2019/20
976.823 711.889
-730.000 -6.962.000
-1.634.435 0
-1.387.612 -6.250.111
37.473 0
-71.856 -45.832
-1.421.995 -6.295.943
332.637 1.385.108
-1.089.358 -4.910.835
0 0
-1.089.358 -4.910.835
-1.089.358 -4.910.835
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BALANCE PR. 30. JUNI 2021

AKTIVER

Note

3 Grunde og bygninger

4 Investeringsejendomme
MATERIELLE ANLEGSAKTIVER
Andre veerdipapirer og kapitalandele
Andre tilgodehavender
FINANSIELLE ANLAEGSAKTIVER
ANLAEGSAKTIVER
Andre tilgodehavender

2 Udskudte skatteaktiver

TILGODEHAVENDER

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER | ALT

11

30/6 2021 30/6 2020
158.087.314 0
0 24.705.000
158.087.314 24.705.000
100.000 0
2.485.313 0
2.585.313 0
160.672.627 24.705.000
0 220.390

734.619 401.982
734.619 622.372
6.473.710 3.886.731
7.208.329 4.509.103
167.880.956 29.214.103
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BALANCE PR. 30. JUNI 2021
PASSIVER

Note

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

EGENKAPITAL

Andre hensatte forpligtelser

HENSATTE FORPLIGTELSER

Geaeld til realkreditinstitutter
Anden gzeld
Deposita

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

G/ALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER | ALT

12

30/6 2021 30/6 2020
5.125.001 5.125.000
-4.351.728 -1.519.537
0 0

773.273 3.605.463

0 750.000

0 750.000

0 7.048.919
140.000.000 0
0 154.000
140.000.000 7.202.919
0 866.664

2.597.135 62.600
2.156 0
24.308.392 16.726.457
200.000 0
27.107.683 17.655.721
167.107.683 24.858.640
167.880.956 29.214.103
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital pr. 1/7 2019
Overfgrt via resultatdisponeringen

Egenkapital pr. 1/7 2020

Tilgang ved fusion

Udloddet udbytte

Overfgrt via resultatdisponeringen

Egenkapital pr. 30/6 2021

13

Virksom- Overfort Foreslaet
hedskapital resultat udbytte | ALT
5.125.000 3.391.298 0 8.516.298
0 -4.910.835 0 -4.910.835
5.125.000 -1.519.537 0 3.605.463
1 -1.742.833 0 -1.742.832
0 0 0 0
0 -1.089.358 0 -1.089.358
5.125.001 -4.351.728 0 773.273
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NOTER 14
1 Veerdiregulering af investerings-

ejendomme 2020/21 2019/20

Investeringsejendomme reguleret til dagsveerdi -730.000 -6.000.000

| ALT -730.000 -6.000.000
2 Selskabsskat og udskudt skat

Ifglge resul-
Selskabsskat ~ Udskudt skat tatopggrelse 2019/20

Skyldig pr. 1/7 2020 0 -401.982

Tilgang ved fusion 2.156 0

Skat af arets resultat 0 -332.637 -332.637 -1.385.108

SKYLDIG PR. 30/6 2021 2.156 -734.619

SKAT AF ARETS RESULTAT -332.637 -1.385.108
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NOTER

Anlaegs- og afskrivningsoversigt,
materielle anlaegsaktiver

Kostpris pr. 1/7 2020
Tilgang i aret
Afgang i aret

KOSTPRIS PR. 30/6 2021

Af- og nedskrivninger pr. 1/7 2020
Arets nedskrivninger

Arets afskrivninger

Af- og nedskrivn., afgang i aret

AF- OG NEDSKR. PR. 30/6 2021

REGN. VARDI PR. 30/6 2021

15

Grunde og
bygninger | ALT 30/6 2020
0 0 0
159.721.749 159.721.749 0
0 0 0
159.721.749 159.721.749 0
0 0 0
0 0 0
1.634.435 1.634.435 0
0 0 0
1.634.435 1.634.435 0
158.087.314 158.087.314 0
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NOTER

Investeringsejendomme

Kostpris pr. 1/7 2020
Tilgang i aret
Afgang i aret

KOSTPRIS PR. 30/6 2021

Vardireguleringer pr. 1/7 2020
Arets veerdiregulering til dagsveerdi
Regulering til dagsveerdi, afhaendede aktiver

VZARDIREGULERINGER PR. 30/6 2021

REGNSKABSMASSIG VZRDI PR. 30/6 2021

Salgspris, afgang
Regnskabsmaessig veerdi, afgang

FORTJENESTE/TAB VED SALG

Langfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt:
Geeld til realkreditinstitutter
Anden gzeld

I ALT

Gaeld, der forfalder inden for et ar:
Anden gzeld
Geaeld til realkreditinstitutter

I ALT

Gaeld, der forfalder efter 5 ar:
Anden gzeld
Geaeld til realkreditinstitutter

I ALT

16

Investerings-
ejendomme 30/6 2020
33.373.420 29.754.171
0 8.975.000
-33.373.420 -5.355.751
0 33.373.420
-8.668.420 -3.254.171
0 -6.000.000
8.668.420 585.751
0 -8.668.420
0 24.705.000
23.975.000 0
-24.705.000 0
-730.000 0
30/6 2021 30/6 2020
0 7.915.583
164.308.392 16.726.457
164.308.392 24.642.040
24.308.392 16.726.457
0 866.664
0 866.664
140.000.000 0
0 4.052.731
140.000.000 4.052.731
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