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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2020 - 30.
september 2021 for E/S Schousgadekvarteret ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2020 - 30. september 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Veerlgse, den 18. februar 2022

Direktion:

Jonas Sand
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i E/S Schousgadekvarteret ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for E/S Schousgadekvarteret ApS for regnskabsaret 1. oktober 2020 -
30. september 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsar-
et 1. oktober 2020 - 30. september 2021 i overensstemmelse 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 ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede 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 i overens-
stemmelse 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 vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj 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 geaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e 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 vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne
oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet 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 udfarte 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.

Randers, den 18. februar 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Ole Jargensen Sgren Busch
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19811 MNE-nr. mne46256
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er keb og salg af fast ejendom, udlejning af fast ejendom samt
aktiviteter i forbindelse hermed.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning
markedsrenter andrer sig, en investors krav til forrentning andrer sig, eller der i gvrigt sker andring i
ejendommenes forhold, kan vaerdien af ejendommene andre sig tilsvarende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.........ocoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineans

Personaleomkostninger......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeens
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.................

DRIFTSRESULTAT ...t
Andre finansielle omkostninger........ccovviviiiiiiiiiiiiinennnnes
RESULTAT FOR SKAT ...ttt
Skat af arets resultat.....oe.veveeereinienenereeeirereeeeeenenen.

ARETS RESULTAT ..ceuiiiiiiiiiieeii ettt e e e e eeieeeaes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat. .ot

Note

2020/21
kr.

1.135.644

-701.709
2.222.959

2.656.894

-331.597

2.325.297

-513.822

1.811.475

1.811.475

1.811.475

2019/20
kr.

1.161.026

-712.409
1.500.000

1.948.617

-313.533

1.635.084

-359.773

1.275.311

1.275.311

1.275.311
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BALANCE 30. SEPTEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme...
Materielle anlaegsaktiver.
ANLZAGSAKTIVER...........
Likvide beholdninger.....

OMSATNINGSAKTIVER....

AKTIVER........ccoeeninnnt.

PASSIVER

Selskabskapital..............
Overfeort overskud..........

EGENKAPITAL...............

Hensaettelse til udskudt skat.....ccovveiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,

HENSATTE FORPLIGTELSER......cccciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineens

Geaeld til realkreditinstitutter......covvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,

Selskabsskat.................

Deposita og forudbetalt leje . ..covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeenne.

Langfristede gaeldsforplig

Prioritetsgaeld...............
Geeld til pengeinstitutter.
Leverandgrer af varer og t
Geeld, tilknyttede virksom

telser...viiiiiiiiiie

jenesteydelser......cccoviiiiiiiiiiinnnn
heder....oovviviiiiiiiiiiiiiiiiien,

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse......cccvvvviieiiiiiiinnnnnn..

Anden geeld................0

Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccvviiiiiiiiiiinnn...

GALDSFORPLIGTELSER...

PASSIVER.......coccvviininns

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerh

edsstillelser

Note

2021
kr.

32.915.000
4  32.915.000

32.915.000

0

0

32.915.000

80.000
6.000.094

6.080.094

3.863.339

3.863.339

19.127.995
24.771

523.604

5 19.676.370

345.000
9.039
98.633
2.737.600
0

104.925
3.295.197

22.971.567

32.915.000

2020
kr.

30.500.000
30.500.000

30.500.000

62.801

62.801

30.562.801

80.000
4.188.619

4.268.619

3.374.288

3.374.288

19.466.816
29.773
579.413
20.076.002

345.000

0

58.211
2.341.325
3.499
95.857
2.843.892

22.919.894

30.562.801
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. oktober 2020.......
Forslag til resultatdisponering.....

Egenkapital 30. september 2021

Selskabs- Overfort
kapital overskud

80.000 4.188.619
1.811.475

80.000 6.000.094

10

| alt

4.268.619

1.811.475

6.080.094
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NOTER
2020/21 2019/20
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
LN 08 GAGEN et nuettteeeieteereenrneeeeeenraneessesnnnneessennnneesees 603.864 600.664
[0S 1R 0] T o N 39.408 27.408
Andre omkostninger til social SIKFiNG.......covevveiiiiieneiennnnnnes 6.286 1.470
Andre personaleomkostninger......ccvvveiiiiiiiiieiiiiiiieeeneinnnes 52.151 82.867
701.709 712.409
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 100.393 86.845
Finansielle omkostninger i @vrigt.......coovvviiiiiiiiiiiiinnnnnnne. 231.204 226.688
331.597 313.533
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 24.771 29.773
Regulering af udskudt skat.......coevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens, 489.051 330.000
513.822 359.773
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. oKtober 2020.....cciiireiiiiiiiiiiiiiiiiieeeireteeeennneeeeaennnneeseennn: 15.162.328
LI 157 Lo T S PP 192.041
Kostpris 30. september 2021 ........ciiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eei e eaaaaen, 15.354.369
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. oktober 2020........covviieiiiiiiiiinniieinnnnnn, 15.337.672
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..oviiii e, 2.222.959
Verdireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2021............ccvviiiiiiniinnnn, 17.560.631
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2021..........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiininn.n, 32.915.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Beboelse

Dagsvaerdi 30. september 2021....ccviietiiiiiiiittieiiieeereerneeeeeennneeesrennnns 32.915.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vevinieirieiiiinininiiiiinennnes 2.222.959

11

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)
Investeringsejendommene bestar af 5 nyrenoverede ejendomme med lejemal til beboelse i
det centrale Randers. Alle ejendomme er pr. balancedagen fuldt udlejede.

Dagsvaerdien af disse ejendomme vurderes ud fra en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opgeres pa baggrund af ejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastkrav.

Det for ejendommene anvendte driftsafkast udger 1.484 tkr og de gennemsnitlige
lejeindtaegter for ejendommene udger 1.050 kr pr. kvm. Det anvendte afkastkrav udger
omkring 4,5 pct., som er fastlagt under hensyntagen til forholdene pa ejendomsmarkedet,
ejendomstypen og ejendommenes beliggenhed. Afkastkravet svarer til det generelle
afkastkrav for boligejendomme i Randers.

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/9 2021 Afdrag Restgaeld 30/9 2020

geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 19.472.995 345.000 17.750.000 19.811.816
Selskabsskat....covevrieriirieiineerreninneeennnns 24.771 0 0 29.773
Deposita og forudbetalt leje.................... 523.604 0 523.604 579.413
20.021.370  345.000 18.273.604 20.421.002

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Sand & Sgn
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 19.473 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2021 udger 32.915 tkr.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for E/S Schousgadekvarteret ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlagsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for boligejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastnings-krav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

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. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



