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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for Ejendomsselskabet Englandsvej 45 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. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 9. april 2021

Direktion:

Anders Marcus



|IBDO 5

DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Englandsvej 45 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Englandsvej 45 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2020, der omfatter resultatopgarelse, 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. 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 9. april 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Ulrik Moeslund Olsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35407
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets  vaesentligste  aktivitet er drift og udlejning af  investeringsejendom.
Investeringsejendommen omfatter en boligejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets ejendom er faerdigopfart i 2020 og udlejning er pabegyndt 1/5 2020

Arets resultat vurderes at veere tilfredsstillende.

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.........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns

Af- 0g NedsKrivNiNger.....ovviiiiiiiiiiiii e
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ...ttt eee
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnnn.
RESULTAT FOR SKAT....ceiiiiii i
Skat af arets resultat......coveveeerenenierinereneeieieeneeneanenes

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret............coceevveinnenenn.
Overfart resultat.....cooveiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2020
kr.

1.223.305

0
12.062.030

13.285.335

1 -501.169

12.784.166

2 -2.636.572

10.147.594

100.000
10.047.594

10.147.594

2019
kr.

-54.567

471.500
0

416.933

-10

416.923

0

416.923

0
416.923

416.923
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

INvesteringsejendom......ccvvviiiiitiiiiiiiiiiiieieiieeeeeannns
Mat.anlaegsaktiver under udfgrelse og forudbet...................
Materielle anlaagsaktiver..........c.coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

ANLAEGSAKTIVER .....ciiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiinneeas

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccovviunee
Andre tilgodehavender........c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e
Periodeafgraansningsposter......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenn.
Tilgodehavender..........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

Likvide beholdninger.........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceieeens
OMSAETNINGSAKTIVER. .....oitiitiiiniiiitieeiieiieeneeneenennenes

AKTIVER....cooiiiiiiiii

PASSIVER

Selskabskapital ...ooeeeeieiiiiiiiiiiiiii e
Overfart resultat.....coooeeiiiiiiiiiiiii e
Forslag til udbytte. ..coovinniiiiiiiiiiiii e

] 3 Y o I Y T
Hensaettelse til udskudt skat.....cooovviieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccoviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeenees

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovveeeiiiiiniiiiniiieniiennenn.
Vi aa (S = 2= <1 Lo R PP
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiinn...

Ansvarlig lanekapital....o.veveeeeiriiiieiiiiiiieiiieeeneenenennes
Geeld til realkreditinstitutter.......ccoooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnne.n.
Geeld til pengeinstitutter....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccvvevnnnenn..
Geeld, tilknyttede virksomheder........ccovviiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn.
Vi aa (5] = 2= <1 Lo R PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccoiiiiiiiiiiiiinnn...

GALDSFORPLIGTELSER......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniineaes

PASSIVER ..ottt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2020
kr.

51.966.446
0
51.966.446

51.966.446
2.897
25.993
1.090
29.980
509.438
539.418

52.505.864

50.000
19.727.579
100.000

19.877.579

2.636.572

2.636.572

25.944.142
1.259.350
27.203.492

0

764.303

0

226.973
1.765.459
31.486
2.788.221

29.991.713

52.505.864

2019
kr.

0
26.802.516
26.802.516

26.802.516

(e NoNoNe)

o

26.802.516

50.000
7.506.854
0

7.556.854

0

0

0
0
0

10.675.417
0

6.931.330
25.000
590.270
1.023.645
19.245.662

19.245.662

26.802.516
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. januar 2020........cccvvviiiieiiiiiinnnnnn.

Forslag til resultatdisponering..........c.ccoeeviviiinnne.n.

Transaktioner med ejere

Koncerntilskud......ieiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

Egenkapital 31. december 2020

Overfort
resultat

Selskabs-
kapital

50.000 7.506.854

10.047.594

2.173.131

50.000 19.727.579

10

Forslag til
udbytte I alt
0 7.556.854

100.000 10.147.594

2.173.131

100.000 19.877.579
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NOTER
2020 2019
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 50.801 0
Finansielle omkostninger i @vrigt......c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 450.368 10
501.169 10
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn. 2.636.572 0
2.636.572 0
Materielle anlaegsaktiver
Mat.anlaegs-
aktiver under
Investeringsejen udferelse og
om forudbet.
Kostpris 1. januar 2020......cceieiieeeieiiineeereennneeeesennnneeees 0 26.802.516
OVEITBISEL vttt et e et e i e e eeneeeenaeeaaneans 26.802.516 -26.802.516
B 1K=V - A P 13.101.900 0
Kostpris 31. december 2020..........coccviiiiiiiiiiiiniiennnnennn. 39.904.416 0
Arets vaerdireguleringer.........ocuvuveviiniiiieiie e 12.062.030 0
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2020........... 12.062.030 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020..................... 51.966.446 0
Renter indregnet som en del af kostprisen..........cccoeevneeenne. 99.927

Dagsveerdi for boligejendom

Boligejendom bestar af en udlejningsejendom i Kebenhavn S, der blev faerdigopfert i 2020.
Boligejendommenes dagsveerdi vurderes  ved hjaelp af en afkastbaseret
vardiansattelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udgere 2.032 tkr. samlet set for ejendommen,
hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 2.088 kr., arlige
driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 353 tkr. samt en udlejningsprocent pa 98 %.

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

Modtagne normale deposita og normal forudbetalt leje opgjort til 1.173 tkr. indgar i
dagsvaerdien.

11

Note

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2020 Afdrag Restgeeld 31/12 2019

geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 26.708.445 764.303 22.907.527 0
Anden gald.....cviviiiiiiiiiiiiiiiiiieieiieeees 1.259.350 0 1.259.350 0
27.967.795 764.303 24.166.877 0

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

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. Der forventes med samme begrundelse, at restgaelden om 5 ar er stort set
den samme reguleret med pristalsreguleringen.

2020 2019
kr. kr.

Ansvarlig lanekapital
Ansvarlig lanekapital....o.veveeeeriieieiiiieieieieeeieneenenennes 0 10.675.417

0 10.675.417

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for ethvert mellemvarende med Danske Bank, som pr. 31. december 2020 udger
en gaeld pa 26.708 tkr., er der givet pant pa 27.300 tkr. i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 51.966 tkr.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Englandsvej 45 ApS 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
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommens drift, administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendom

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 indtagter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, 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

Dagsvaerdien for investeringsejendommen vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

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

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

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.
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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-
falgende 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.

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.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse 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 veaerdi.



