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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2020 for E/S Djursvang 5A ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 22. april 2021
Direktion

Martin Kure Wochner
Direktor
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Den uathangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i E/S Djursvang 54 ApS

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for E/S Djursvang 5A ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nerme-
re beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet“. Vi er u-
athengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer IESBA’s E-
tiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige e-
tiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisions-
bevis er tilstreekkeligt 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 nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig 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 drs-
regnskabet 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 gore det-
te.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores maél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, 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 geeldende 1 Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fej-
linformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de eskonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af drsregnskabet.
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Den uathangige revisors revisionspategning

Som led 1 en revision, der udfares 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder pro-
fessionel skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse ri-
sici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere
end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

o Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning geore opmarksom pd oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sidan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaes-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle be-

tydelige 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.
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Den uathangige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pd anden mdde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraeevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Sorg, den 22. april 2021

VKST Revision
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 34351961

Christina Spahl
Registreret revisor
MNE-nr. mnel17884
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

V k S t Revision

E/S Djursvang 5A ApS

Farverland 4

2600 Glostrup

CVR-nr.: 388379 15
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Regnskabsar: 4. regnskabsar

Hjemsted: Glostrup

Martin Kure Wochner, direktor

VKST Revision

Godkendt revisionsaktieselskab
Fulbyvej 15

4180 Sore



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er udlejning af fast ejendom samt dermed beslagtet aktivitet.
Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom er malt til en dagsveerdi pa baggrund af en udarbejdet
valuarvurdering. Valuarvurderingen er baseret pd en afkastbaseret model. I modellen fastsaettes et
afkastkrav og der benyttes herudover fremskrivninger over ejendommen cash flow pd baggrund
forventede indteegter og udgifter mv.

Da der er tale om forudsigelser om fremtiden knytter der sig naturligt en vis usikkerhed ved
malingen, bdde hvad angér elementerne 1 det fremtidige cash-flow samt det valgte afkastkrav.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pé kr. 6.701.129, og selskabets balance pr.
31. december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 13.108.638.

Betydningsfulde hendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

V k S t Revision 6



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

V k S t Revision

Note 2020 2019
kr. kr.

1.074.703 -1.140.187
8.253.419 -412.151
9.328.122 -1.552.338

3 530 0
4 -737.462 -576.767
8.591.190 -2.129.105
-1.890.061 468.403
6.701.129 -1.660.702
6.701.129 -1.660.702
6.701.129 -1.660.702
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Selskabsskat
Periodeafgrensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2020 2019
kr. kr.

5 40.000.000 31.000.000
40.000.000 31.000.000
40.000.000 31.000.000

0 440.094

293.122 469.596
68.208 68.323
361.330 978.013
406.234 87.964
767.564 1.065.977
40.767.564 32.065.977




Balance 31. december

Note 2020 2019
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 13.058.638 6.357.509
Egenkapital 13.108.638 6.407.509
Henseettelse til udskudt skat 4.362.739 2.192.629
Hensatte forpligtelser i alt 4.362.739 2.192.629
Geld til realkreditinstitutter 8.006.977 8.523.673
Deposita 518.418 507.430
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 8.525.395 9.031.103
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 6 522.058 526.210
Modtagne forudbetalinger fra kunder 386.606 14.314
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 349.429 1.272.361
Geld til tilknyttede virksomheder 13.330.544 12.621.851
Anden geeld 182.155 0
Kortfristede geeldsforpligtelser 14.770.792 14.434.736
Geldsforpligtelser i alt 23.296.187 23.465.839
Passiver i alt 40.767.564 32.065.977
Eventualforpligtelser 7

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgorelse

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2020 50.000 6.357.509 6.407.509
Arets resultat 0 6.701.129 6.701.129
Egenkapital 31. december 2020 50.000 13.058.638 13.108.638
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for E/S Djursvang 5A ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2020 er aflagt i kr.
Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter 1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilfly-
de selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris
med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af for-
skellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, ejendommens driftsomkostninger og an-
dre eksterne omkostninger.
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning

Indtaegter fra husleje indtaegtsfores i den periode udlejningen vedrerer.

Nettoomsatningen madles til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkree-
vet pa vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsatningen.

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger indeholder forsikringer, ejendomsskatter, vedligeholdelse,
vand, varme og lignende omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pad debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedre-
rer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende geld, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og
godtgarelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedseettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Investeringsefendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd af-
kast af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videre-
salg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi. Veardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Dagsvaerdien fastsettes 1 en indhentet valuarvurdering. Valuarvurderingen fastsaetter
ejendommens kontante markedsveerdi pa vurderingsdagen 1 almindelig fri handel.

Beregningen (Discounted Cash Flow) foretages pa baggrund at en opstilling over ejendommens
10 arige cash flow. Det 10 arige cash flow tager udgangspunkt i1 fremskrivninger over
ejendommens indtegter og udgifter mv. Herudover fastleegges et krav til markedsafkast pa
blandt andet baggrund af ejendommens beliggenhed, tilstand og udlejningsforhold.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar udloddet for regnskabsaret, indregnes under gaeldsforpligtelser.
Selskabsskat og udskudt skat

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber
indgar 1 acontoskatteordningen.
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning 1 skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveaerdi.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
s forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets rest-
gaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som ldnets underlig-
gende kontantveerdi pd lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
amortisering af ldnets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Avrige geeldsforpligtelser, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel
veerdi.

2020 2019
kr. kr.
2  Oplysning om dagsveerdi

Investeringsejendom

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsverdi,

primo 31.000.000 26.000.000
Andringer af dagsveerdien, der indregnes 1 resultatopgerelsen 8.253.419 -412.151
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsverdi,

ultimo 40.000.000 31.000.000

V k S t Revision 14



Noter

3 Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter

4 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

V k S t Revision

2020 2019
kr. kr.
530 0
530 0
546.490 374.236
190.972 202.531
737.462 576.767
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Noter

5 Aktiver der males til dagsverdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2020 22.888.759
Tilgang i arets lab 746.581
Kostpris 31. december 2020 23.635.340
Veardireguleringer 1. januar 2020 8.129.241
Arets veerdireguleringer 8.235.419
Veardireguleringer 31. december 2020 16.364.660
Regnskabsmaeessig verdi 31. december 2020 40.000.000

Oplysning om forudsatninger for dagsvardiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendom er en erhvervsejendom indeholdende kontor og lager.

V k S t Revision

Ejendommen er beliggende 1 Albertslund og omfatter et bygningsareal pa 6.544 m2 samt et
grundareal pd 11.407 m2. Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt
regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommen er 92% udlejet.
Den arlige leje udger i gennemsnit kr. 448 pr. kvm. (inkl. ansliet leje af tomme lejemal)

Afkastkravet udger 7,25%(8,50% pr. 31.12.2019). En foragelse af afkastkravet med 0,5%-point
vil reducere dagsveerdien med kr. 2,5 mio.

Ejendommen er vaerdiansat til kr. 6.076 pr. m2, over jorden.
Der har veret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsveerdien.
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Noter

6 Langfristede geeldsforpligtelser

Geld Geld
1. januar 31. december Afdrag Restgeaeld
2020 2020 naeste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 9.049.883 8.529.035 522.058 6.039.520
Deposita 507.430 518.418 0 0
9.557.313 9.047.453 522.058 6.039.520

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet, der er administrationsselskab. Selskabet hafter
sammen med moderselskabet og andre helejede datterselskaber solidarisk for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat pd udbytter, renter og royalties.

Den samlede skatteforpligtelse pa balancedagen fremgdr af moderselskabets regnskab.

8 Pants®tninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 8.642, er der givet pant 1 grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31/12 2020 udger t.kr. 40.000.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor moderselskabets bankgeeld, med makimum pa
t.kr 10.000. Gaelden udger t.kr. 1.085.

Selskabet har herudover afgivet selvskyldnerkaution overfor et sgsterselskabs bankgaeld, med
makimum pa t.kr 2.000. Galden udger t.kr 526.
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