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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Ejendomsselskabet SMV ApS.

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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 24. april 2024

Direktion:

Thomas Johan Havemann Anne Mette Zibrandt
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet SMV ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet SMV ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og no-
ter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 bevis 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 for nadvendig 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang 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.

Aalborg, den 24. april 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Mathias Christensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne47822
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at drive virksomhed med opferelse af boligprojekt, keb og salg
af fast ejendom samt enhver aktivitet, der efter direktionens sken star i forbindelse hermed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udger et underskud pa 2.409 tkr., og er som forventet, da en del af selskabets
ejendomsprojekt fortsat er under udvikling. Arets resultat er positivt pavirket af dagsvaerdiregulering
af investeringsejendomme pa 2.073 tkr.

Der forventes et positivt resultat for det kommende ar.

Selskabet udvikler et boligprojekt i to etaper. Etape 1 er faerdigopfert i 2023, og alle lejemal har
vaeret fuldt udlejet fra farste dag. Etape 1 har 25 lejemal. Projektets Etape 2 falger tidsplanen og
forventes faerdigopfart i 2024. Etape 2 har 45 lejemal.

Da de forhold, som i @vrigt er ngdvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balancen og resultatopgarelsen samt af
noterne henvises hertil.

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

BRUTTOTAB. ...cuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s

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

DRIFTSRESULTAT ...cvviniiiiiiiiiiiiiiniinne e

Andre finansielle indtagter.....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns
@vrige finansielle omKkostninger.......ccovvviiiiiiiiiiiiiniinnn,

RESULTAT FOR SKAT . .cuiiiiiiitiiii i eiiiieeeaeeeennnenes
Skat af Arets resUlEat....eeee ettt iieeteeeeaneeneeanaens

ARETS RESULTAT ..couniiniiiniiieiieeieeieeieenieenneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2023
kr.

-612.239

-3.175
2.072.697

1.457.283

803.879
1 -5.347.245

-3.086.083

2 677.169

-2.408.914

-2.408.914

-2.408.914

2022
kr.

-351.602

0
0

-351.602

152.865
-962.429

-1.161.166

255.456

-905.710

-905.710

-905.710
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........ccceveennee
Andre tilgodehavender........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Periodeafgraensningsposter.....coovveiiiiiiiiiiiiiiieenennnneennns
Tilgodehavender.........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Indestaende i pengeinstitutter.............ccoevvviiiiiinenninnenn..
OMSETNINGSAKTIVER. ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eieeieenns

AKTIVER ...

PASSIVER

Anpartskapital....oeeveeeeieiiiiiiiiiiiiiii i e err e e e
OVerfart resUltat..cooueeeeiiiiiiiiiii i reeieeeeees

2] 3 Y o I Y
Hensaettelser til udskudt skat.......coovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccoviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeenns

Geeld til realkreditinstitutter.......oooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiana.

Geeld til pengeinstitutter.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeieeenns
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........ccccevvvvnennn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.........ccoevviiiiiiiiiinnnnnnn..
ANden gald....oiiiiiii i e e
Periodeafgraensningsposter.....cooveiiiiiiiiiiiiiiiiieenennnneennns
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccooviiiiiiiiiiiinnnn.
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......ciiitiiiiiiiiienieiieeneeneeaeennens

PASSIVER ...uiiiiiiiiiiiiiii i

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2023

kr.

92.089
61.600.000
87.957.233

3 149.649.322
149.649.322
21.265

2

19.261
40.528
21.058.446
21.098.974

170.748.296

50.000
5.540.705

5.590.705

2.274.111

2.274.111

86.802.626
4 86.802.626

821.341
5.072.497
45.505.264
24.653.983
27.769
76.080.854

162.883.480

170.748.296

2022
kr.

0

0
41.535.075
41.535.075

41.535.075

NONO

99.001.474

99.001.476

140.536.551

50.000
7.949.619

7.999.619

2.708.475

2.708.475

86.735.918
86.735.918

0

22.500
22.996.181
20.073.858
0
43.092.539

129.828.457

140.536.551
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2023

Overfort
Anpartskapital resultat

50.000 7.949.619
-2.408.914

50.000 5.540.705

10

| alt

7.999.619

-2.408.914

5.590.705
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NOTER

@vrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder..................
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn..

Skat af arets resultat
Regulering skat vedragrende tidligere ar.........ccoveveveenennnens
Regulering af udskudt skat.......coceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiininineenns.

Materielle anlasgsaktiver
Andre anlaeg,
driftsmateriel og

inventar
Kostpris 1. januar 2023......ccceevieieiriinnnneennnns 0
OVerfarsel..ceeeeeieiieeiieii i eeneeeans 0
TilgaNG ettt e 95.264
Kostpris 31. december 2023...................... 95.264
Arets afskrivninger ........ccoveveiniiiiiininininnnnes 3.175
Af- og nedskrivninger 31. december 2023..... 3.175
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023, 0
OVerfarsel . .ceee e iee e eeneeeenes 0
Arets vaerdireguleringer.........cocoveviuiininnnn.. 0
Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31.
december 2023.........cccciiiiiiiiiiiiiiieeees 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023.. 92.089

2023
kr.

410.700

4.936.545

5.347.245

1.770
-678.939

-677.169

Investerings-
ejendomme

0
52.785.240
0
52.785.240

0
0

0
6.742.063
2.072.697

8.814.760

61.600.000

2022
kr.

113.000
849.429

962.429

0
-255.456

-255.456

Investerings-
ejendomme
under opferelse

28.054.616
-52.785.240
105.949.461
81.218.837

13.480.459
-6.742.063

0
6.738.396

87.957.233

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med

folgende belgb:

Dagsvaerdi 31. december 2023.....cciiiiiiiiiiiiiiiiiniiieeeeaanns
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelsen............c.ccceuevnen..

Boligudlejning

61.600.000
2.072.697

Investerings-
ejendomme

under opferelse

87.957.233
0

11

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Selskabets investeringsejendomme beliggende ved Aarhus bestar af boligudlejning.
Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi fastsat med udgangspunkt i en
afkastbaseret model. Det forventede driftsafkast for investeringsejendommene i et normalar
er vurderet i niveauet 2.300 - 2.700 tkr. under hensyntagen til omkostninger, vedligeholdelse
og administration. Ved vaerdiansattelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet 3,95 -
4,20 %, under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype.
Vaerdiansattelsen er korrigeret for tidsbegransede omkostninger, tomgang og forhold i
ovrigt.

Selskabets investeringsejendomme under opfarelse bestar af anskaffede byggeretter malt til
dagsvaerdi pa baggrund af ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand.
Omkostninger der ikke er direkte henfarbare til byggeretterne er indregnet til kostpris i
henhold til dagsveerdihierakiet.

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgeld 31/12 2022

geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 86.802.626 0 87.137.662 86.735.918
86.802.626 087.137.662 86.735.918

Eventualposter mv.

Heaeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige 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 TH41 Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter nom. 88.294 tkr. er der givet pant i
investeringsejendomme samt investeringsejendomme under opfaerelse, hvis regnskabsmaessige
vaerdi pr. 31. december 2023 udger 149.557 tkr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitutter er der givet pant i likvide
beholdninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 20.951 tkr.
2023 2022

Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 2 2

12

Note



|IBDO ?

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet SMV ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse 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 salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

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

Skat af arets resultat

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 i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveaerdi:

Brugstid Restveerdi

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.......cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennn.. 5 ar 0%
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendomme er klassificeret som investeringsejendomme og investeringsejendomme under
opfarelse og males til dagsvaerdi i henhold til dagsvaerdihierakiet.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommens handelsvaerdi.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en afkastbaseret vaerdiansattelsesmetode, hvor vaerdien
opgaeres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Efterfolgende 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.

Investeringsejendomme under opforelse

Investeringsejendomme under opfgrelse males til dagsvaerdi i henhold til dagsvaerdihierakiet. For
investeringsejendom under opfarelse, hvor dagsvaerdi ikke kan opggres palideligt, kan kostpris
anvendes.

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

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte
tilgodehavende eller portefalje.

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 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.



