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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Sundmolen 5.01 ApS
Nyhavn 63, 3.

1051 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 37420875
Hjemsted: Kebenhavn K
Regnskabsar: 01.10.2019 - 30.09.2020

Direktion
Torben Rosler, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

Postboks 1600

0900 Kgbenhavn C
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2019 - 30.09.2020 for
Sundmolen 5.01 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2019 -

30.09.2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 11.12.2020

Direktion

Torben Reosler
direktar
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Sundmolen 5.01 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Sundmolen 5.01 ApS for regnskabsaret 01.10.2019 -

30.09.2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.09.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2019 -
30.09.2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
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 udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation 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 brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
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yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

¢ 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.

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

¢ 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 opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne 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 medfgare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

¢ 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 den gverste ledelse 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.

I 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 herudover 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
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arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 11.12.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Allan Pedersen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne14952
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at erhverve og udvikle eiendomme med henblik pa efterfelgende videresalg.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultat udger for 2019/20 et overskud pa 5.439 t.kr., mod et overskud pa 36.327 t.kr.i2018/19.
Selskabets balance udviser en aktivsum pa 179.366 t.kr. samt en egenkapital pa 49.586 t.kr. Ledelsen
anser drets resultat som tilfredsstillende.

Udbruddet af covid-19 har ikke haft vaesentlig indflydelse pa arets resultat og forventes heller ikke at have effekt
pa det kommende ars resultat.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien opgeres for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sa de
vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er vaesentlig usikkerhed
forbundet med fastseettelsen af afkastkravene, jf. omtale heraf i regnskabets note 2.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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2019/20 2018/19
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 3.199.734 14.367.349
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 3.762.646 34.968.856
Driftsresultat 6.962.380 49.336.205
Andre finansielle indteegter 1 5.535.877 0
Andre finansielle omkostninger 2 (5.524.856) (2.763.565)
Resultat for skat 6.973.401 46.572.640
Skat af arets resultat 3 (1.534.148) (10.245.975)
Arets resultat 5.439.253 36.326.665
Forslag til resultatdisponering
Ordineert udbytte for regnskabsaret 12.500.000 0
Ekstraordinaert udbytte udloddet i regnskabsaret 2.900.000 0
Overfort resultat (9.960.747) 36.326.665
Resultatdisponering 5.439.253 36.326.665
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Balance pr. 30.09.2020

Aktiver
2019/20 2018/19
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 160.634.444 158.821.100
Materielle aktiver 4 160.634.444 158.821.100
Anlaegsaktiver 160.634.444 158.821.100
Varer under fremstilling 8.510.929
Varebeholdninger 0 8.510.929
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 80.677 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.151.553 0
Andre tilgodehavender 213.216 1.713.314
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 238.555
Periodeafgraensningsposter 14.357 98.000
Tilgodehavender 4.459.803 2.049.869
Likvide beholdninger 14.272.196 2.740.191
Omsaetningsaktiver 18.731.999 13.300.989
Aktiver 179.366.443 172.122.089
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Passiver
2019/20 2018/19
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 100.000 100.000
Overfart overskud eller underskud 36.986.279 46.947.026
Forslag til udbytte for regnskabsaret 12.500.000 0
Egenkapital 49.586.279 47.047.026
Udskudt skat 8.520.930 7.709.783
Hensatte forpligtelser 8.520.930 7.709.783
Geeld til realkreditinstitutter 90.952.639 21.495.423
Bankgeeld 0 24.213.059
Skyldige sambeskatningsbidrag 723.001 2.235.843
Anden geeld 17.167.711 18.410.772
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 108.843.351 66.355.097
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 3.340.639 2.552.049
Deposita 1.380.813 496.800
Modtagne forudbetalinger fra kunder 283.044 92.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.335.397 20.633.348
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 23.675.380
Skyldige sambeskatningsbidrag 2.235.843 0
Anden geeld 3.840.147 3.560.606
Kortfristede gaeldsforpligtelser 12.415.883 51.010.183
Gaeldsforpligtelser 121.259.234 117.365.280
Passiver 179.366.443 172.122.089
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2019/20

11

Foreslaet

Overfort ekstra- Forslag til

Virksomheds- overskud eller ordinaert udbytte for
kapital underskud udbytte regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 100.000 46.947.026 0 0 47.047.026
Udbetalt ekstraordineert 0 0 (2.900.000) 0 (2.900.000)

udbytte

Arets resultat 0 (9.960.747) 2.900.000 12.500.000 5.439.253
Egenkapital ultimo 100.000 36.986.279 0 12.500.000 49.586.279
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Noter
1 Andre finansielle indtaegter
2019/20 2018/19
kr. kr.
Renteindtaegter i gvrigt 1.053 0
Q@vrige finansielle indteegter 5.534.824
5.535.877
2 Andre finansielle omkostninger
2019/20 2018/19
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 87.508 840.587
Renteomkostninger i avrigt 5.437.348 1.655.814
@vrige finansielle omkostninger 0 267.164
5.524.856 2.763.565
3 Skat af arets resultat
2019/20 2018/19
kr. kr.
Aktuel skat 723.001 2.235.843
Andring af udskudt skat 811.147 8.248.687
Refusion i sambeskatning 0 (238.555)

1.534.148 10.245.975

4 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 123.852.244
Tilgange 13.925.007
Afgange (15.874.309)
Kostpris ultimo 121.902.942
Dagsveerdireguleringer primo 34.968.856
Arets dagsvaerdireguleringer 3.762.646
Dagsveaerdireguleringer ultimo 38.731.502
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 160.634.444

Selskabet besidder 26 lejligheder pr. 30. september 2020, der har et samlet areal pa 2.656 kvm. Ejendommene
udlejes til beboelse, og er veerdiansat pa baggrund af sammenlignelige handler for eiendomme opfart og solgt af

koncernen i indevaerende regnskabsar.
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5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2019/20 2018/19 2019/20 2019/20
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 1.039.302 250.749 90.952.639 87.392.680
Skyldige sambeskatningsbidrag 0 0 723.001 0
Anden geeld 2.301.337 2.301.300 17.167.711 9.205.572
3.340.639 2.552.049 108.843.351 96.598.252

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Resler Heaven ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter
for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i
sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

Der er afgivet betalingsgarantier pa 2.688 t.kr. overfor underleveranderer.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for selskabets prioritetsgeeld og bankgaeld er deponeret ejerpantebreve i selskabets
varebeholdninger og investeringsejendomme pd nom. 105.530 t.kr.

Herudover er der til sikkerhed for ejerforeningen mv. deponeret ejerpantebreve pa nom. 1.400 t.kr.
Regnskabsmaessig veerdi af pantsatte ejendomme udger 160.634.444 kr.

Selskabet har en igangvaerende sag mod en entreprengr i forbindelse med opfgrelsen af selskabets
boligejendomme. Entreprengren har fremsat krav mod selskabet, som selskabet bestrider. Selskabet har fremsat
modkrav, som overstiger det af entreprengren fremsatte krav. Da det pa tidspunktet for afleeggelse af
arsrapporten ikke er muligt palideligt at opgere udfaldet af sagen, er der ikke er indregnet hverken forpligtelse
eller tilgodehavende i arsrapporten.



Sundmolen 5.01 ApS | Anvendt regnskabspraksis 14

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgoerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsatning ved salg af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og risikoovergang til
keber har fundet sted.

Lejeindtaegter fra udlejning af selskabets ejendomme periodiseres og indtaegtsferes linezert over lejeperioden.

Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsarets vareforbrug malt til kostpris, reguleret for seedvanlige lagernedskrivninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder administrationsomkostninger.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af nettokursgevinster vedrgrende vaerdipapirer og geeld.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder mv.
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Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster
(fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhangig kaber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af eiendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Varebeholdninger
Varebeholdninger udggres af grunde og bygninger under opfersel med henblik pa salg.

Varebeholdning males til kostpris, eller nettorealisationsvaerdi, hvor denne er lavere.

Kostprisen for fremstillede varer og varer under fremstilling omfatter omkostninger til ravarer, hjeelpematerialer
og direkte lgn.

Nettorealisationsvaerdi for varebeholdninger opgares som forventet salgspris med fradrag af
feerdiggerelsesomkostninger og omkostninger, der skal afholdes for at effektuere salget.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.
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Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinzere udbytter
vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en sarskilt post i
ledelsens forslag til resultatdisponering.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv. Der indregnes dog ikke udskudt skat af ikke-skattemaessigt afskrivningsberettiget
goodwill og midlertidige forskelle opstaet pa anskaffelsestidspunktet, som ikke er opstaet ved en
virksomhedssammenslutning, og som ikke har effekt pa det regnskabsmaessige resultat eller den skattepligtige
indkomst.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Udskudt skat vedrgrende genbeskatning af tidligere fratrukne underskud i udenlandske dattervirksomheder
indregnes ud fra en konkret vurdering af hensigten med den enkelte dattervirksomhed.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



