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Selskabsoplysninger

Selskabet

Navn: Damgaards Boligselskab ApS
Hanehovedvej 187
3300 Frederiksvaerk

CVR-nr.: 29 63 30 88

Regnskabsér: 1/1 - 31/12 2021

Direktion
Kim Dencher Johansen

Revisor
Revidata Registrerede Revisorer A/S
Registreret revisionsvirksomhed
Bagsvaerdvej 92
2800 Kgs. Lyngby

CVR-nr.: 370298 15

Erkleringsgivende

revisor: Michel Mandrup

Ejere

Kim Dencher Johansen Holding ApS, Frederiksvark
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 1/1 - 31/12 2021, omfattende ledelsespétegning,
ledelsesberetning samt &rsregnskabet, indeholdende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance
egenkapitalopgerelse og noter. Arsrapporten aflagges efter arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig. Arsregnskabet giver efter vor opfattelse et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet.
Ledelsesberetningen giver efter vor opfattelse en retvisende redegorelse.

Vi indstiller &rsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksveaerk, den 24. juni 2022
Underskrevet elektronisk, se bagerste side

I direktionen

Kim Dencher Johansen
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Damgaards Boligselskab ApS
Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Damgaards Boligselskab ApS for regnskabséret 1/1 - 31/12 2021, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1/1 - 31/12 2021 i overenstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uathaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnédede
revisionsbevis 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 1
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig 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 fortsaette
driften; 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 gere dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes.
Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af rsregnskabet.

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig
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 gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke l&ngere kan fortsatte driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen 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 udferte 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.

Kgs. Lyngby den 24. juni 2022
Revidata Registrerede Revisorer A/S
Registreret revisionsvirksomhed, CVR nr. 37029815

Michel Mandrup
Registreret revisor
mne33770
Underskrevet elektronisk, se bagerste side
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vesentligste aktiviteter er udvikling og udlejning af investeringsejendomme.

I forhold til tidligere ar har selskabet haft vaesentlige eendringer i aktiviteterne. Selskabet er 1 ar gaet fra at
selge investeringsejendomme til at udleje investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabet har sidste &r omlagt regnskabsperioden til 31/12 grundet @&ndring i koncernforhold. Dette regnskab
omfatter perioden 1/1-2021 til 31/12-2021. Sidste ars tal bestar af 6 maneder, hvorfor tallene i resultatopgerelsen
ikke er direkte sammenlignelige.

Arets resultat for selskabet udger kr. 163.632.918. Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa kr.
1.244.645.958 og en egenkapital pa kr. 577.494.084.

Arets resultat er kr. 50 mio. hgjere end tidligere forventning og anses derfor for meget tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

Selskabet er i gang med udlejning af investeringsejendomme. Arbejderne forlgber planmaessigt og
feerdiggerelsen vil pavirke de fremtidige resultater positivt. Endvidere forventes et lavt tomgangsniveau pa
udlejningen.

Ledelsens forventning til resultatet for det kommende regnskabsar 2022 vil vere pa niveau kr. 80 mio. til kr. 100
mio. for skat.

Seerlige risici - driftsrisici og finasielle risici
For selskabet er der identificeret folgende mulige vasentlige risici:

Driftsrisici, herunder lejeindtaegter

Selskabet er ikke vidende om serlige forretningsmaessige risici ud over den generelle usikkerhed i markedets
udvikling. Selskabets beholdning af investeringsprojekter er anskaffet som led i koncernens langsigtede strategi,
omkring udvikling/opferelse af investeringsejendomme.

Vedrerende selskabets udlejningsaktiviteter er der generelt lav tomgang, hvilket har en hej prioritet hos ledelsen
og er en del af koncernens strategi.
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Finansielle risici - herunder rente og kursrisiko
Den finansielle risiko er et vasentligt risikoomréade i selskabet der er athengig af den valgte
finansieringsstruktur og vil i sagens natur have en sterre renteberende geeld.

Den rentebarende gaeld er ikke finansieret med fremmed valuta, hvorfor selskabet ikke bliver berert af
valutakursaendringer.

Rentestigninger vil som udgangspunkt have en negativ effekt pa resultatet, da finansieringsomkostningerne alt
andet lige vil stige ved stigende renter. Det er muligt at afdekke den markedsbestemte renterisiko pa variabelt
forrentede 14n ved anvendelse af renteaftaler, hvorimod renterisikoen, der kan henferes til @ndringer i
bidragssatser og bankmarginaler, ikke kan afdaekkes.

Selskabet har optaget/omlagt til flere fastforrentede 1an som led i selskabets strategi.

» Realkreditldn optages med en lebetid pd 30 ar og laneoptages i DKK. Renten fastldses for enten hele eller en
andel af portefoljen ved fastforrentede lan.

Ledelsen har fuldt fokus pa en fornuftig gaeldsrate for at minimere risikoen.

Veasentlige forudsatninger og usikre faktorer

Investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendomme vurderes labende samt en gang érligt omkring regnskabsafslutning af
ledelsen.

Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pé langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning
og/eller verdistigninger.

Dagsveaerdien fastsattes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsveerdi eller
pa baggrund af konkrete kebstilbud. Verdiansattelsen til markedsvardi indeberer, at ejendommenes
nettoindteegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat
markedsbaseret afkastkrav.

Markedsvardien defineres som det ejendom vurderes at kunne salges for pa vurderingsdagen i en sarlig handel
mellem en villig keber og en villig selger - efter passende markedsfering, hvor parterne er uathengige af
hinanden og har handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang.

Nér vurderingerne foreligger, sker der en regulering af ejendommenes vardi. I regnskabsaret 2021 er der netto
sket en dagsvardiregulering af investeringsaktiver pd kr. 201.276.009.

Investeringsejendomme under udforelse (Projektejendomme) og byggegrunde

Projektejendomme omfatter ejendomme, der er anskaffet med henblik pa opferelse, ombygning og/eller
renovering samt ejendomme under opfoersel for tredjemand. Efter projektejendommenes opferelse, ombygning
og/eller renovering reklassificeres disse til handelsejendomme eller til investeringsejendomme.

Projektejendomme vaerdiansettes til kostpris jf. ARL § 40. Kostprisen omfatter kostprisen for grund og
bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan henferes til
erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til magler, valuar, advokat
samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udfort af ingenierer m.fl. Endvidere indgar
tinglysningsomkostninger i forbindelse med kebet. Efterfolgende foreges kostprisen med omkostninger, som
relateres til ejendommens opferelse, ombygninger og/eller gengvering.
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Samfundsokonomien og ejendomsmarkedet

Der kan veere en risiko for, at en gkonomisk afmatning og en sveekkelse af dele af ejendomsmarkedet kan
pavirke koncernen negativt. P4 udlejningsmarkedet kan dette generelt betyde at efterspergslen efter
erhvervslejemal aftager og at koncernen folgelig oplever faldende udlejningsprocenter. Dette kan pa leengere sigt
medfere en svakkelse af udlejningsvilkdrene, herunder pres pa niveauet for de lejeindtegter, der kan opnas for
de enkelte erhvervslejemal. Samtidig oger en gkonomisk afmatning risikoen for, at koncernens kunder og andre
aftaleparter ikke vil vere 1 stand til at honorere deres forpligtelser, herunder betaling af leje. Samlet set kan en
gkonomisk afmatning og en svaekkelse af ejendomsmarkedet medfore faldende indtjening, stigende
afkastprocenter og dermed faldende markedsverdi af koncernens investeringsejendomme. Ledelsen har fokus pa
ombygning af ledige erhvervs lejemal til boliger hvis muligheden foreligger. Der er generelt en positiv udvikling
af lejepriserne pa boliglejemal 1 hovedstadsomradet.

Ledelsen er opmerksomme pé den samfundsekonomiske udvikling, samt udviklingen péd ejendomsmarkedet
saledes at risikoen minimeres for tomgang og ejendomsvarditab.

Corona
Ved regnskabsarets afslutning er der fortsat coronaepidemi i Danmark.

Coronavirus har ved regnskabsaret udlegb haft begraenset indflydelse pa virksomhedens drift.

Vi felger udviklingen tet og tager de nedvendige forholdsregler der skal til for at sikre virksomheden bedst
muligt. Vi vurderer lobende virksomhedens finansielle likviditetsberedskab for at sikre det er tilstraekkeligt. Der
er ingen usikkerhed om virksomhedens evne til at fortsette driften. Pa nuvaerende tidspunkt har vi en
formodning om at situationen samlet stopper indenfor en overskuelig fremtid.

Miljeforhold

Selskabet er ikke underlagt serlige miljeforhold, koncernen fokuserer dog pé energibesparende og grenne tiltag
i byggeprojekter. Der er yderligere fokus pa miljebevidste produktvalg i projekterne, som samtidigt sikrer en god
totalekonomi i investeringsejendommenes levetid.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning
Der er ikke indtrddt betydningsfulde haendelser efter regnskabsérets afslutning, der over vaesentlig indflydelse pa
vurderingen af selskabets gkonomiske stilling pr. 31. december 2021.
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Hoved- og negletalsoversigt for selskabet:

Set over en 5-drig periode kan selskabets udvikling beskrives ved felgende hoved- og negletal:

Hovedtal
Bruttofortjeneste
Resultat af ordineer
primeer drift
Resultat af
finansielle poster
Arets resultat

Balance

Balancesum
Investeringer i materielle
anlaegsaktiver
Investeringsejendomme /
Investeringsejendomme
under udferelse
Egenkapital
Realkredit/Bankgaeld

Nogletal i %
Soliditetsgrad
Geldrate/Ejd.vaerdi
Egenkapitalsforrentning

10

2021 2020 2019/2020 2018/2019 2017/2018
12 mdr. 6 mdr. 12 mdr. 12 mdr. 12 mdr.

75.494.769 1.487.153 4.021.041 4.692.943 -67.988
223.493.568 290.007.094 1.521.578 903.463 -63.421.638
-13.707.776 -172.925 -163.975 -6.506 -109
163.632.918 226.070.651 1.058.931 699.620 -3.339.434
1.244.645.958 896.368.723 535.246.997 334.016.669 236.830.072
137.694.742 66.723.086 178.691.634 59.695.990 21.357.172
1.136.943.067 849.863.716 493.322.171 314.630.537 111.900.882
577.494.084 413.861.166 187.790.514 116.731.583 84.031.964
455.276.873 356.307.699 261.345.640 35.691.311 0
46,40% 46,17% 35,08% 34,95% 35,48%
40,04% 41,93% 52,98% 11,34% 0,00%
33,01% 75,15% 0,70% 0,70% 1A

Nogletallene er beregnet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings "Anbefalinger

og Nogletal 2015". De i hoved- og negletalsoversigten anforte nogletal er beregnet séledes:

Soliditetsgrad: Egenkapital ultimo x 100 / Aktiver i alt, ultimo.

Geldrate/Ejd.Verdi: Realkredit-/bankgeeld / Investeringsejendomme/Investeringsejendomme under udferelse.

Egenkapitalforrentning: Resultat efter skat / Egenkapital gns. af primo og ultimo.
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11.

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse C, mellemstore
virksomheder.

Arsrapporten er ikke aflagt med pengestramsopgorelse, da denne fremgér under koncernregnskabet for Kim
Dencher Johansen Holding ApS og derfor kan udelades.

Selskabet har sidste ar omlagt regnskabsperioden til 31/12 grundet endring i koncernforhold. Dette regnskab
omfatter perioden 1/1-2021 til 31/12-2021. Sidste ars tal bestar af 6 méneder, hvorfor tallene i
resultatopgerelsen ikke er direkte sammenlignelige.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belob der vedrerer regnskabsaret, uanset betalingstidspunkt.

Omkostninger, der er medgaet til solgte varer og ydelser, er medtaget i det &r, hvori indtaegten fra salget er
medtaget.

Verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilga selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning indregnes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Posterne nettoomsetning til og med andre eksterne omkostninger er med henvisning til arsregnskabslovens §
32 sammendraget til en post benavnt bruttofortjeneste.

Nettoomsztning
Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter fra selskabets ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen nar
levering af ydelsen har fundet sted.

Andre driftsindtegter omfatter salg og lejeindteegter fra selskabets ejendomme, og indregnes i
resultatopgerelsen nar levering af ydelsen har fundet sted.
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12.

Anvendt regnskabspraksis

Afskrivninger pa immaterielle og materielle anlegsaktiver
Driftsmidler, som kan straksafskrives efter geeldende skatteregler, og driftsmidler med en fysisk levetid under
3 ar, omkostningsferes i resultatopgerelsen i kabsaret.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver bestar af drets veerdireguleringer pé investeringsejendomme.

Andre finansielle indtaegter og omkostninger

Andre finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og arets regulering af udskudt skat.

Aktuel skat beregnes pé grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst og males pa grundlag af
gaeldende skattesats pa balancedagen.

Selskabet indgéar i sambeskattet koncernforhold. Skatteeffekten af sambeskatningen i koncernen fordeles pa
savel overskuds- som underskudsgivende danske virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster,
hvilket medferer fuld refusion vedrerende skattemaessige underskud.
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13.

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme (Portefeljeejendomme)
Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning
og/eller veerdistigninger.

Investeringsejendomme verdiansattes individuelt til skennet dagsverdi. Ved vaerdiansattelsen af
investeringsejendomme til dagsverdi fores dagsverdireguleringer pd ejendomme over resultatopgerelsen.

Dagsverdien fastsattes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsvaerdi
eller pa baggrund af konkrete kabstilbud. Verdiansattelsen til markedsvaerdi indebaerer, at ejendommenes
nettoindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat
markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar atheengig af
markedsforholdene.

Nettoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtaegterne reguleres for kendte og
forventede reguleringer, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I tilfaelde, hvor den opkravede leje
ikke udger markedslejen, indregnes reguleringer til markedslejen, nér disse varsles overfor lejeren. Udover
leje indtegtsfores ovrige indtagter, herunder serviceydelser udfort af selskabet betalt direkte af lejerne samt
accessoriske ydelser, til erhvervslejemal. Alle belgb er fastsat ejendom for ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el,
renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber mv.

Administrationen fastsettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen
af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme.

Der afsattes lobende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme.
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14.

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme under udferelse (Projektejendomme)
Projektejendomme omfatter ejendomme, der er anskaffet med henblik pa opferelse, ombygning og/eller
renovering samt ejendomme under opfersel for tredjemand.

Projektejendomme vardiansattes til kostpris jf. ARL § 40. Kostprisen omfatter kostprisen for grund og
bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan henfores til
erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til megler, valuar, advokat
samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udfert af ingenigrer m.fl. Endvidere indgér
tinglysningsomkostninger i forbindelse med kebet. Efterfolgende forages kostprisen med omkostninger, som
relateres til ejendommens opferelse, ombygninger og/eller renovering.

Projektejendomme behandles regnskabsmaessigt som materielle anlaegsaktiver under udferelse, og nedskrives
til genindvindingsveaerdien, hvor denne er lavere end kostprisen. Nedskrivning af projektejendomme til
genindvindingsverdi feres over resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pa projektejendomme.

Efter projektejendommenes opferelse, ombygning og/eller renovering reklassificeres disse til
handelsejendomme eller til investeringsejendomme.

Aktiverede renter
I posten Materielle anlaegsaktiver er der indregnet aktiverede renter.

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien
reduceres til nettorealisationsvaerdien med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Egenkapital
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en del af regnskabsposten "Overfort overskud

eller underskud" under egenkapitalen. Udbyttet indregnes som en geeldsforpligtelse nar vedtagelse pa
generalforsamlingen har fundet sted.

Hensatte forpligtelser
Udskudte skatteforpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat opgeres pa grundlag af geeldende skatteregler pa balancetidspunktet og gaeldende skattesats pé
forventet udnyttelsestidspunkt.
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15.

Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter

Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes pa optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter
fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males gaeldsforpligtelser til amortiseret kostpris,
saledes at kurstab og l&neomkostninger fordeles over lanets lgbetid ved brug af den effektive rente pa
optagelsestidspunktet. Regnskabsposten indregnes under "Geld til kreditinstitutter".

Gealdsforpligtelser - i ovrigt

Andre galdsforpligtelser méles som udgangspunkt til amortiseret kostpris, der i1 al vasentlighed svarer til
nominel restgeeld.

Aktuel skattetilgodehavende
Aktuel skattetilgodehavende indregnes i balancen som beregnet skat af &rets forventede skattepligtige
indkomst, reguleret for skat af tidligere ars indkomster, og fratrukket betalte aconto skatter.
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Note

Resultatopgerelse
for aret 1/1 - 31/12 2021

Bruttofortjeneste

Andre driftsomkostninger
Dagsvardiregulering af investeringsaktiver

Resultat af primeer drift

Andre finansielle indtegter
Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat
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2021 2020
75.494.769 1.487.153
-53.277.210 -1.298.518
201.276.009 289.818.459
223.493.568 290.007.094
1.390.283 0
-15.098.059 -172.925
209.785.792 289.834.169
-46.152.874 -63.763.518
163.632.918 226.070.651
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Note

Balance - Aktiver
pr. 31. december 2021

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver under udferelse

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger i alt

Omsztningsaktiver i alt
Aktiver i alt
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2021 2020
1.108.683.067 821.603.716
28.260.000 28.260.000
1.136.943.067 849.863.716
1.136.943.067 849.863.716
270.326 252.720
47.407.118 3.376.059
2.413.731 18.270.955
50.091.175 21.899.734
57.611.716 24.605.273
57.611.716 24.605.273
107.702.891 46.505.007
1.244.645.958 896.368.723
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Note

10

11

12
13

14

15

16

17

Balance - Passiver
pr. 31. december 2021

Egenkapital
Virksomhedskapital
Overfort overskud eller underskud

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtigelser
Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtigelser i alt

Langfristede gzeldsforpligtigelser

Geeld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

Langfristede gzeldsforpligtigelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtigelser

Geeld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Anden gzld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

Kortfristede gzeldsforpligtigelser i alt
Gealdsforpligtigelser i alt

Passiver i alt

Sikkerheder og pantsatninger
Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Usadvanlige forhold
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2021 2020
125.000 125.000
577.369.084  413.736.166
577.494.084  413.861.166
145.387.992 98.221.315
145.387.992 98.221.315
444.551.773  345.669.699
7.977.990 1.049.654
47.247.775 12.000.000
499.777.538  358.719.353
10.725.100 10.638.000
3.398.587 705.842
1.711.066 14.223.047
6.151.591 0
21.986.344 25.566.889
521.763.882  384.286.242
1.244.645.958  896.368.723
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Egenkapitalopgerelse pr. 31. december 2021

i kr.1.000
Egenkapital primo -
pr. 01.01.2021

Arets overforte resultat

Forslag til udbytte
Egenkapital ultimo -
pr. 31.12.2021

Overfort
Virksomheds overskud eller Egenkapital
kapital underskud ialt
125 413.736 413.861
0 63.633 63.633
0 100.000 100.000
125 577.369 577.494
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Note

1

Noter til arsregnskabet

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme, indtegt
Dagsveardiregulering af investeringsaktiver i alt

Andre finansielle indtaegter

Renter vedrerende tilknyttede virksomheder udger t.kr. 1.390.

Andre finansielle omkostninger
Renter vedrarende tilknyttede virksomheder udger t.kr. 0.

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort overskud eller underskud

Arets resultat i alt

Investeringsejendomme

Kostpris, primo

Tilgang i érets lob

Afgang i érets lob
Regulering anskaffelsessum
Kostpris i alt

Verdiregulering, primo
Arets vaerdiregulering
Regulering anskaffelsessum
Verdireguleringer i alt

Investeringsejendomme i alt

2021

201.276.009

201.276.009

100.000.000
63.632.918

163.632.918

521.676.657
137.694.742
-51.891.400
-87.228.326

520.251.673

299.927.059
201.276.009
87228326

588.431.394

1.108.683.067

Investeringsejendomme vardiansattes individuelt til skennet dagsverdi, pa felgende grundlag.

Afkastkrav/Bruttoleje:
Boligejendomme

Beliggenhed/Stand Bruttoleje pr. kvm  Afkastkrav
Kebenhavn Primaer(nyopfert)  kr. 1.568 - kr. 3.696 3,00%
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Note

10

11

12

Noter til arsregnskabet

2021
Investeringsejendomme under udferelse
Kostpris, primo 28.260.000
Kostpris 1 alt 28.260.000
Investeringsejendomme under udferelse i alt 28.260.000

Anlzegsaktiver

Der er i aret indregnet renter t.kr. 2.609 i posterne Investeringsejendomme og Materielle
anlaegsaktiver under udferelse.

Omsaetningssaktiver
I regnskabsposten Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser forfalder der t.kr. O efter 1 ar.

I regnskabsposten Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder forfalder der t.kr. O efter 1 &r.

I regnskabsposten Andre tilgodehavender forfalder der t.kr. O efter 1 ar.

Virksomhedskapital
Anpartskapital, primo 125.000
Virksomhedskapital i alt 125.000

Overfort overskud eller underskud

Overfort resultat, primo 413.736.166
Arets overforte resultat 63.632.918
Overfort overskud eller underskud i alt 477.369.084

Hensaettelser til udskudt skat

Hensettelser til udskudt skat, primo 98.221.315
Arets @ndring i udskudt skat 47.166.677
Hensettelser til udskudt skat i alt 145.387.992

Anden gzld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring
Kr. 47.247.775, heraf udger selskabsskat kr. 0 og specificeres:

Selskabsskat, primo -1.302.070
Selskabsskat overfert til kortfristet geeld 1.302.070
Selskabsskat i alt 0
Skyldig selskabsskat i alt 0
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22.

Noter til arsregnskabet

2021

Langfristede gaeldsforpligtigelser
Langfristet geeld til kreditinstuttter der forfalder efter 5 ar udger t.kr. 394.704.

Langfristet geeld til modtagne forudbetalinger fra kunder der forfalder efter 5 ar udger t.kr.
7.978.

Langfristet geeld til anden gaeld der forfalder efter 5 &r udger t.kr. 29.530.

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring
Kr. 6.151.591, heraf udger selskabsskat kr. 0 og specificeres:

Selskabsskat, primo -2.323.393
Selskabsskat overfort fra langfristet gaeld -1.302.070
Skat af arets resultat -1.013.803
Overskydende skat 2.323.393
Overfort tilgodehavende skat 2.315.873
Selskabsskat 1 alt 0
Skyldig selskabsskat i alt 0

Sikkerheder og pantsetninger

Prioritetsgeeld til realkreditinstitutter hvor den samlede geld udger t.kr. 460.142 har pant t.kr.
481.261 i aktiver med regnskabsmaessig veerdi t.kr. 1.136.943.

Selskabet har afgivet betalingserkleringer for i alt t.kr. 12.000.

Selskabet har afgivet arbejdsgarantier for i alt t.kr. 1.473.

Eventualforpligtelser og eventualaktiver
Andre eventualforpligtelser:

Selskabet er sambeskattet med ovrige danske selskaber 1 koncernen. Som tilknyttet
virksomhed hefter selskabet ubegranset og solidarisk med de evrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter, kildeskatter pa udbytte, renter og royalties
indenfor sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor
sambeskatningskredsen udger pr. balancedagen t.kr. 1.321. Eventuelle senere korrektioner af
den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfere, at selskabets
haeftelse udger et storre belgb.

Revidata

Registrerede revisorer

This document has esignatur Agreement-1D: 5af808zTJwK247957992



23.

Noter til arsregnskabet

2021
Note

17 Usadvanlige forhold
Ved regnskabsérets afslutning er der fortsat coronaepidemi i Danmark.

Coronavirus har ved regnskabsaret udleb haft begreenset indflydelse pa virksomhedens drift.

Vi folger udviklingen teet og tager de nedvendige forholdsregler der skal til for at sikre
virksomheden bedst muligt. Vi vurderer labende virksomhedens finansielle
likviditetsberedskab for at sikre det er tilstraekkeligt. Der er ingen usikkerhed om
virksomhedens evne til at fortsatte driften. P4 nuvarende tidspunkt har vi en formodning om
at situationen samlet stopper indenfor en overskuelig fremtid.
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 AdtwVt0pV5ckyYhfd2QBeQU4vSi1lG+62Vpd+OFwBPY=


 
LlK/D0UVKMI3PMuClXmS/zRbNTgnybnuXgMAkDmtHx05Er6nvGRkgxSP/i2+6QSTqzdyWrBaVXOV
r/ixYMgmw76dbtW7MGalZaSl+NFma1aEBJNoVVjWnjJDXWE876OCVEqtIwVzV/OwwWgTGbhgBgpt
BEs+LBLVgOxbrXfGO7SiDTAIwNFIA4SeioykC3j6vBlSJlh8wDV6hIo4jhOx0ncM8oJap2jiuHJA
DlDiQSfPNYOhMyrbB8rD+QH2LLojGrTgM62kcIzAIMzcfZnXRmFQ+K9KhdtppV+u8aXAMJpQyny6
bceGlUA6GVauVTBTkTylnEzFL3jU4SoWIeoSyg==
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