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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020 for Ejendomsselskabet Edithsvej 2B, Glostrup A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 15. april 2021

Direktion:

Anders Marcus

Bestyrelse:

Daniel Lerup Ivan Swenson Dahl Brian Thyregaard Andreasen
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Edithsvej 2B, Glostrup A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Edithsvej 2B, Glostrup A/S for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, 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. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2020 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
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 gare 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge 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 traeffer 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 vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, 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 omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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 ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, 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 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.

Aarhus, den 15. april 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Ulrik Moeslund Olsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35407
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabet vaesentligste aktiviteter bestar i at drive og vedligeholde investeringsejendom beliggende i
Glostrup. Udlejningsejendommen bestar af 100% boliglejemal.

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. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......cciieiiiiiiiiiei i
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...ntiniiiiit et e e
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnn,
RESULTAT FOR SKAT. ...t eaees
Skat af arets resultat.....oceieeeeeeneeneieireieieeieeeenenennenes

ARETS RESULTAT ..ceuniiniiineiieiieeiieeie et eeieeeneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret............c.cccevvnennenen.
Ekstraordinaert udbytte......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Overfart resultat.....cooveiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note

2020
kr.

2.002.317

284.768

2.287.085

-805.241

1.481.844

-326.058

1.155.786

0
0
1.155.786

1.155.786

2019
kr.

2.516.142

3.650.000

6.166.142

-793.682

5.372.460

-1.181.942

4.190.518

500.000
1.775.000
1.915.518

4.190.518
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccevvennene
Andre tilgodehavender........ccviiiiiiiiiiiiiiiii i
Periodeafgraensningsposter.....cooevviiiiiiiiiiiiiiiieieenennnnnennns
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eieas
Likvide beholdninger..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
OMSZETNINGSAKTIVER.....c.uttiiiiiiiiiieeiieeienieeeneens

AKTIVER ...

PASSIVER

Selskabskapital..ooveeeeieeiieeeiiiiiiiieiiiiiiieeiiieerenneeeenes
Overfart overskud.......oooiiiiiiiiiiiii it e eeas
Forslag til udbytte...covenneriiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeeireeeenes

EGENKAPITAL ...ttt i eiieeerieeiteeeeeneenneaneeanees
Hensaettelse til udskudt skat........cceeviiiiiiiiiiiiiiiiininna.
HENSATTE FORPLIGTELSER.......ccctiiiitiiiiiiiiienneenneeannnns
Geeld til realkreditinstitutter.......ccooceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnen.
ANden gald. . .viiiiiiii i e e
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiana.
Prioritetsgaeld.....cccviiiiiiiiiiiiii i e es
Modtagne forudbetalinger fra kunder..........cccvviiiiiiiiiinnne,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccvvevnnnenn..
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ooiviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn.
SelskabssKat. . ....oveiiiiiiiiiiiii e
ANden gald....oiiiiiii i e e e
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiininnnn.
G/ELDSFORPLIGTELSER........ccutiitiiieiiiiniennteineeenenneeanenes

PASSIVER ...t

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2020

kr.

84.084.768
3 84.084.768

84.084.768
349.213
2.316

1.098
352.627
2.062.554
2.415.181

86.499.949

11.600.000
22.275.022
0

33.875.022

7.014.290

7.014.290

41.452.594
2.011.158
4  43.463.752

686.000

0

130.087
877.225
264.295
189.278
2.146.885

45.610.637

86.499.949

2019
kr.

83.800.000
83.800.000

83.800.000
114.873

0

33.947
148.820
1.965.814
2.114.634

85.914.634

11.600.000
21.119.175
500.000

33.219.175

6.952.579

6.952.579

42.133.327
1.665.959
43.799.286

684.000
13.363
257.189
484.479
379.880
124.683
1.943.594

45.742.880

85.914.634
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EGENKAPITALOPGORELSE
Selskabs- Overfort
kapital overskud
Egenkapital 1. januar 2020........cccvvviiiieiiiiiinnnnnn. 11.600.000 21.119.236
Forslag til resultatdisponering..........c.ccoeeviviiinnne.n. 1.155.786

Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Egenkapital 31. december 2020.............c............ 11.600.000 22.275.022

10

Forslag til
udbytte I alt

500.000 33.219.236

1.155.786

-500.000  -500.000

033.875.022
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NOTER

2020 2019
kr. kr.

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 12.874 0
Finansielle omkostninger i @vrigt......c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 792.367 793.682
805.241 793.682

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 264.295 379.880
Regulering skat vedragrende tidligere ar..........cccvvveveenennnnens -8 0
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens. 61.771 802.062

326.058 1.181.942

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. JanUAr 2020.....ccereiinettireiieeeerenineeeeeennneeeesennnneessennneeseennns 52.184.930
Kostpris 31. december 2020..........oiiiiiiiiiiiiiiiiiieiii e eerereneenanenn, 52.184.930
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2020........ccceviiiiiiiiiiiiiiieinnannnns, 31.615.070
Arets Vaerdir@QUIEIINGE ... . e 284.768
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2020...........c.cccevvvnveennnennn, 31.899.838
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020...........ccovviiiiiiiiiieerineeennnnnn, 84.084.768

Ejendommen bestar af 25 udlejningslejligheder og 37 P-pladser. Ejendommen er fra 2010 og
er beliggende i 2600 Glostrup.

Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udgere 3.283 tkr., hvilket bygger pa en arlig
gennemsnitlig leje pa 3.924 tkr. svarende til 1.437 kr. pr. kvadratmeter for boliger samt
3.178 kr. pr. P-plads, arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 641 tkr. samt en
udlejningsprocent pa 97,0 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 4,00 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
gxldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 4,00 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme i Glostrup.

Modtagne normale deposita og normal forudbetalt leje opgjort til 2.011 tkr. indgar i
dagsvaerdien.

11

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

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

Boligejendomme

og p-pladser

Dagsvaerdi 31. december 2020 .....coiiieiiiiiiiiiie i etiiieeeeeeaiieeeeeaannas 84.087.768

Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........vouveeiueinieeinieniniineeeennnss 284.768
Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2020 Afdrag Restgaeld 31/12 2019

geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 42.138.594 686.000 38.833.000 42.817.327

Anden gald...coenviriiiiiiiiiiiiiiieea 2.011.158 0 2.011.158 1.665.959

44.149.752  686.000 40.844.158 44.483.286

Den langfristede geeldsforpligtelse bestar af modtaget huslejedeposita, forudbetalt leje, og
prioritetsgaeld.

Eventuelle tilbagebetalinger af huslejedeposita og forudbetalt leje ved fraflytning modsvares
stort set af nye indbetalinger ved indflytninger. Derfor er der ikke opgjort en andel af gaelden
som kortfristet. Det forventes med samme begrundelse, at restgaelden om 5 ar er stort set
den samme.

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Selskabet kautionerer for sgsterselskabet Domus Vista ApS' bankgaeld inklusive renteswap.
Forpligtelsen udgar 5.648 tkr. pr. 31. december 2020.

Selskabet kautionerer for prioritetsgaelden i sasterselskaberne Peter Sabroes Gade 14 ApS,
Koncenton Svanevej Ngrrebro A/S og Domus Vista ApS. Gaelden udger 291.692 tkr.

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 Koncenton
Metropol A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 42.274 tkr., er der givet pant pa 44.950 tkr. i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 84.085 tkr.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Edithsvej 2B, Glostrup A/S for 2020 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

Huslejeindtaegter
Nettoomsaetningen bestar af huslejeindtaegter, der er periodiseret saledes, at de dackker perioden
frem til regnskabsarets udlgb. Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle 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 henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

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
resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

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

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

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

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 acontoskat-
teordningen. 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 udlegst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.
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Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende 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.



