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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2019 - 30.
september 2020 for ARNESVEJ 23 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2019 - 30. september 2020.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Varlegse, den 5. februar 2021

Direktion:

Jonas Sand
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVIEWERKLZARING
Til kapitalejeren i ARNESVEJ 23 ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for ARNESVEJ 23 ApS for regnskabsaret 1. oktober 2019 - 30.
september 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i
overensstemmelse med den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske
regnskaber og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en
konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet som helhed ikke i alle vaesentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den
relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette kraever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af
historiske regnskaber er en erklaeringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udferer handlinger,
der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet,
samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udfgres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfart
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om ars-
regnskabet.

Konklusion

Ved det udfarte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at ars-
regnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.
september 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2019 - 30.
september 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Randers, den 5. februar 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ole Jargensen Steen Hestbech
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19811 MNE-nr. mne34302
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje og drive fast ejendom samt hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommens dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig, en investors krav til forretning aendrer sig, eller der i avrigt sker andring i
ejendommens forhold, kan vaerdien af ejendommen 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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RESULTATOPG@RELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

Note 2019/20 2018/19
kr. kr.
BRUTTOFORTJENESTE.......c.eiuiiiiiiininenenneaneeneeneeneeness 568.659 681.191
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.................... 211.962 0
Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaae, 1 133.100 27.971
Andre finansielle omKostNiNger.......ccvvviiiiiiiiiiiiiiniieeeennnns 2 -270.242 -502.404
RESULTAT FOR SKAT ...eitiiiiiiiiiiiiieeneieeieeneeneeneeneeneenens 643.479 206.758
SKat af Arets reSUltat......coeueueueeeeieieeeieieeeeeeeaeaeenenenaans 3 -142.763 -45.481
ARETS RESULTAT ...otuiiniiniiiiiieeieeteeieete et eneeneerenernennens 500.716 161.277
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........cocvevevevrinininenenennnns 0 2.189.149
Overfart resultat......ccooeviiiiiiiiiiiii e, 500.716 -2.027.872

FALT. e 500.716 161.277
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BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavende selskabsskat........cooveiviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiiierenneenennees
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Likvide beholdninger..........c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiinieieeieeieeieeneeneenaenaenes

AKTIVER. ...

2020
kr.

Note
16.520.001

4 16.520.001
16.520.001
3.019.885

1.158

0

0

3.021.043
131.489
3.152.532

19.672.533

2019
kr.

15.625.536
15.625.536

15.625.536
3.341.034
29.285
37.074
10.056
3.417.449
339.373
3.756.822

19.382.358
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BALANCE 30. SEPTEMBER

PASSIVER Note

Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes
Overfart resultat.....coeeieiiiiiiiiiiiiiii i i eaas
Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........cvcveveerininenenenennnnns

EGENKAPITAL ...ttt iieierereereeseeneeneeneeneeneanees
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiienneeneenenens
Geeld til realkreditinstitutter.........cooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Selskabsskat,..oeeireiireiiiiii i e e
Depositum og forudbetalt leje.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnennens
Langfristede gaeldsforpligtelser.............covviiiiiiiiiiiin... 5
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeaas
Prioritetsgald...ccuviiiniiiii i e e e e
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiinnennns
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER .....ctiitiiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeieeneenen

PASSIVER. ...

Eventualposter mv. 6
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7

Medarbejderforhold 8

2020
kr.

80.000
910.582
0

990.582
1.680.921
1.680.921
11.725.876
94.934
429.557
12.250.367
0

271.000
79.447
4.400.216
4.750.663
17.001.030

19.672.533

2019
kr.

80.000
409.856
2.189.149

2.679.005
1.633.092
1.633.092
11.990.393
138.962
421.091
12.550.446
86.774
271.000
85.380
2.076.661
2.519.815
15.070.261

19.382.358
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EGENKAPITALOPG@ORELSE
Foreslaet
Selskabs- Overfert  udbytte for
kapital resultat regnskabsaret l alt
Egenkapital 1. oktober 2019.....cccvvviiiiiiiiinenannn.. 80.000 409.866 2.189.149 2.679.015
Forslag til resultatdisponering........cccoocvviiiiniinnnnn, 500.716 500.716
Transaktioner med ejere
Betalt udbytte....covuiiiiiiiiiiiii e -2.189.149 -2.189.149

Egenkapital 30. september 2020......................... 80.000 910.582 0 990.582
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NOTER
2019/20 2018/19
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 133.100 27.971
133.100 27.971
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 134.406 0
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns 135.836 502.404
270.242 502.404
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 94.934 -13.442
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 47.829 58.923
142.763 45.481
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. OKEODEr 2019, .. iinieiiitiiiiiieiiteerteeeneeeeannerennrerenasesonnssnnnes 8.467.694
TN et tetet ettt et et et eet et eeteateeteaueaneaneaneaneaneaneaneeneanaeneeneeneenenn 682.503
Kostpris 30. september 2020..........coiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieii i e e e naaan 9.150.197
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. oktober 2019......civiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenees 7.157.842
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it 211.962
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2020..............ccccvviiiinnnn. 7.369.804
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2020..........cccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn. 16.520.001

Investeringsejendommen bestar af 8 lejemal til privat beboelse i Branshgj. Alle lejemal er pr.
balancedagen udlejet.

Dagsvaerdi af ejendommen vurderes ud fra en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor
vaerdien opggres pa baggrund af ejendommens driftsafkast og et fastsat afkastkrav.

Ejendommens driftsafkast udggr 736 tkr med en gennemsnitlig lejeindtaegt pa ca 1.550 pr
kvm. Det anvendte afkastkrav udger 4,4 pct., som er fastlagt under hensyntagen til
forholdene pa ejendomsmarkedet, ejendomstypen og ejendommens beliggenhed. Afkastkravet
svarer til den generelle afkastkrav for boligejendomme pa Sjaelland.

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Boligudlejning
kr.

Dagsvaerdi 30. september 2020.......ciiiniiiiitiiiitieiieieiieererntererateeenaeaannas 7.369.804
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvevinieiiniiiiniieiniieeneenenees 211.962

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/9 2020 Afdrag Restgeeld 30/9 2019
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 11.996.876 271.000 10.920.000 12.261.393
Selskabsskat.....coveieirniiriineinineerenneenennnns 94.934 0 0 138.962
Depositum og forudbetalt leje.................. 429.557 0 429.557 421.091

12.521.367  271.000 11.349.557 12.821.446

Eventualposter mv.

Heeftelse 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 & Sen
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 11.997 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2020 udger 16.520 tkr.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for ARNESVEJ 23 ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen 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-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

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

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.
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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 acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt 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 fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



