Laegard

Statsautoriseret revisionsfirma

ARSRAPPORT
1. oktober 2019 - 30. september 2020
EJENDOMSSELSKABET GENERATORVE] 31 APS

Generatorvej 31
2860 Sgborg

CVR-nr. 3376 00 35
9. regnskabsar

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordin®re generalforsamling
9. marts 2021

Michael Undén
Dirigent

Laegard Revision - @sterbrogade 62 - 2100 Kgbenhavn @ - TIf: 35 25 62 20 - info@laegaard.dk - www.laegaard.dk - CVR nr: 18 43 70 82

Penneo dokumentnagle: 2IWCQ-0T52F-EU7KY-UKE3E-1EPUP-4B4FZ


mailto:info@laegaard.dk
http://www.laegaard.dk/

INDHOLDSFORTEGNELSE

Selskabsoplysninger

Ledelsespategning

Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Ledelsesberetning

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelse 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Balance pr. 30. september 2020

Noter

Side

5-8

10-11

12

Penneo dokumentnagle: 2IWCQ-0T52F-EU7KY-UKE3E-1EPUP-4B4FZ



SELSKABSOPLYSNINGER
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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2019/20 for
Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, saledes at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.
Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse
for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ledelsen erklerer at selskabet opfylder betingelserne for at fraveelge revision.

Sgborg, den 9. marts 2021.

Direktionen:

Michael Undén
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REVISORS ERKLAERINGS OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til ledelsen i Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS.

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS for perioden 1.

oktober 2019 - 30. september 2020 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger,

som De har tilvejebragt.
Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance 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.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med
sikkerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden 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.

Kgbenhavn, den 9. marts 2021.
Legard Revision, CVR-nr. 18 43 70 82
Statsautoriseret revisionsfirma

Kurt Laegard
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel5013
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS' vaesentligste aktivitet er ejendomsinvestering, kgb,
salg, udlejning af fast ejendom og hermed efter ledelsens skgn beslegtet virksomhed.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 5

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS for 2019/20 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

De vasentligste omrader af den anvendte regnskabspraksis, der er uandret i forhold til sidste
ar, er omtalt nedenfor:

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes

alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden ars-
rapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN:

Bruttofortjeneste:

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning og andre driftsindtegter fratrukket
ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning:

Nettoomsetningen omfatter arets opkreevede husleje med fradrag af huslejenedszttelser.

Ejendomsomkostninger:

Ejendomsomkostninger indeholder alle omkostninger vedrgrende drift af ejendomme,
herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, faellesomkostninger samt
omkostninger til skatter, afgifter og andre omkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 6

Ejendomsomkostninger, fortsat:

Omkostninger, der atholdes med henblik pa at vedligeholde ejendommenes stand,
udgiftsfgres i takt med, at arbejderne udfgres.

Andre eksterne omkostninger:

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og lokaler.

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme:

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme indeholder regulering af
investeringsejendomme til dagsverdi.

Finansielle poster:

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat:

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

AKTIVER:

Investeringsejendomme:

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og/eller
kapitalgevinster.

Investeringsejendomme maéles ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
kgbspris og eventuelle direkte tilknyttede udgifter.

Investeringsejendomme maéles efterfglgende til dagsveerdi, repreesenterende det belgb, som
ejendommen pa balancedagen vil kunne salges for til en uathengig kgber. Ejendommenes
dagsverdi revurderes arligt pa baggrund af ejendommenes budgetterede driftsresultater for
det kommende ér, korrigeret for udsving, der karakteriseres som varende enkeltstaende
tilfelde. Malingen sker ved anveldelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne
(forrentningskravet) fastsattes ud fra markedsforholdene for den enkelte ejendom med vaegt
pa stand, beliggenhed og udviklingspotentiale samt det generelle renteniveau. Driftsresultatet
efter omkostninger og skgnnet vedlligeholdelse er for ejendommen individuelt kapitaliseret
med et afkastkrav pa 4,75 %, baseret pa offentliggjorte markedsrapporteringer fra 3. kvartal
2020.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 7

Investeringsejendomme, fortsat:

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold
til anskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Omkostninger,
der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopggrelsen under ejendomsomkostninger.

Realiserede avancer eller tab ved salg af investeringsejendomme opggres som forskellen
mellem den regnskabsmessige vardi og salgsprisen og indregnes ligesom
dagsveardireguleringer i resultatopggrelsen under posten vaerdiregulering af
investeringsejendomme.

Tilgodehavender:

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der s&edvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der
nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter:

Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger:

Likvider beholdninger bestar af likvider i virksomhedens kassebeholdning, samt indestaende i
pengeinstitutter. Likvide beholdninger indregnes til dagsverdi.

PASSIVER:

Skyldig skat og udskudt skat:

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfgrselsberettiget skattemeaessigt
underskud, males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser
inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til
nettorealisationsvardi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil veere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i

udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen. For indeve-
rende ar er anvendt en skattesats pa 22%.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

Geldsforpligtelser:

Geld til realkreditinstitutter vedrgrende selskabets investeringsejendomme indregnes ved
lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger.
Efterfglgende males gelden til dagsverdi.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geld til leverandgrer og anden gaeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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RESULTATOPGORELSE 1. OKTOBER 2019 - 30. SEPTEMBER 2020 9

Note 2019/20 2018/19
BRUTTOFORTJENESTE 63.476 39.587
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 391.870 17.450
RESULTAT F@R FINANS. POSTER 455.346 57.037

1 Finansielle omkostninger -64.534 -54.885
RESULTAT FOR SKAT 390.812 2.153
Skat af arets resultat -86.216 -603
ARETS RESULTAT 304.597 1.550
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Udbytte for regnskabsaret 0 0
Overfort overskud 304.597 1.550
DISPONERET I ALT 304.597 1.550
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BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2020 10
AKTIVER

Note 2019/20 2018/19

2,3 Investeringsejendomme 4.500.000 3.700.000
MATERIELLE ANLEAGSAKTIVER 4.500.000 3.700.000
ANLAGSAKTIVER 4.500.000 3.700.000
Andre tilgodehavender 88.145 0
Periodeafgransningsposter 0 7.110
TILGODEHAVENDER 88.145 7.110
LIKVIDE BEHOLDNINGER 793.870 0
OMSATNINGSAKTIVER 882.015 7.110
AKTIVER T ALT 5.382.015 3.707.110
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BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2020 11

PASSIVER

Note 2019/20 2018/19
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt overskud 864.898 560.301
EGENKAPITAL 944.898 640.301
Hensaettelse til udskudt skat 266.436 158.330
HENSATTE FORPLIGTELSER 266.436 158.330
Geld til tilknyttede virksomheder 2.081.257 2.061.909

4 Realkreditinstitutter 1.853.401 761.505
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER 3.934.658 2.823.414

4 Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser 107.000 50.000
Geld til tilknyttede virksomheder 121.523 18.217
Pengeinstitutter 0 2.905
Anden geld 7.500 13.943
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER 236.023 85.065
GZALDSFORPLIGTELSER I ALT 4.170.681 2.908.479
PASSIVER T ALT 5.382.015 3.707.110

2 Usikkerhed vedr. indregning og maling

3 Investeringsejendomme indregnet til dagsverdi

5 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

6 Selskabets kapitalberedskab

7 Eventualforpligtelser
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NOTER 12

Finansielle omkostninger 2019/20 2018/19

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 41.238 40.430
Finansielle omkostninger i gvrigt 23.296 14.455
IALT 64.534 54.885

Usikkerhed vedr. indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme maéles til dagsveardi, der pr. balancedagen udger kr.
4.500.000. Dagsverdien opggres for de enkelte ejendomme pa baggrund af en reekke
forudsatninger, herunder de enkelte ejendommes forventede normalindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.
Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med malingen af selskabets
investeringsejendomme, og en reducering af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % -
point vil forgge den samlede dagsverdi med ca. kr. 520.000.

Investeringsejendomme indregnet til dagsveardi 2020

Verdi ultimo indregnet i balancen 4.500.000
Arets urealiserede gevinst indregnet i resultatopggrelsen 391.870
Arets urealiserede tab indregnet i resultatopggrelsen 0
Arets @ndringer 1 dagsvardi indregnet i §49.3 reserven 0
Langfristede geldsforpligtelser 2019/20 2018/19

Langfristet geeld, der forfalder til betaling
det kommende regnskabsar 107.000 50.000

Langfristet geld, der forfalder til betaling
mere end 5 ar efter balancedagen 1.465.589 651.974
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NOTER 13

Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

Virksomheden har sikkerhedsstillelser vedrgrende geeld til realkreditinstitutter pa kr.
1.995.774, i aktiver med en regnskabsmessig verdi pa kr. 4.500.000.

Selskabets kapitalberedskab

Geld til den tilknyttede virksomhed, med i alt kr. 2.081.257, vil alene blive afviklet i
det omfang selskabets likviditet tillader det.

Det forventes pa den baggrund at den nuvarende finansiering vil veere tilstreekkelig til
at sikre selskabets fortsatte drift i naeste regnskabsar.

Eventualforpligtelser

Selskabet hafter solidarisk for selskabsskatten af koncernens sambeskattede indkomst
og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat. Den samlede skyldige
selskabsskat fremgar af arsrapporten for MLU Invest ApS der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. eventuelle senere korrektioner af
sambeskatningsindkomsten og kildeskat m.v. vil kunne medfgre at selskabets heftelse
udggr et stgrre belgb.
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