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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S
c/o Kirsten Jantzen

Langelinie 26

8464 Galten

Hjemsted: Galten

CVR-nr.: 40 81 65 42

Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

René Bjerre

Bestyrelse

Torben Bagge
René Bjerre
Leo Jantzen

Revision

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt &arsrapporten for regnskabsaret 01.01.21 - 31.12.21 for
Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.21 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséret 01.01.21 - 31.12.21.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-

hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Galten, den 8. juli 2022

Direktionen

René Bjerre

Bestyrelsen

Torben Bagge René Bjerre Leo Jantzen
Formand
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Konklusion med forbehold

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S for regn-
skabsaret 01.01.21 - 31.12.21, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, bortset fra den mulige indvirkning af det forhold,
der er beskrevet i afsnittet "Grundlag for konklusion med forbehold", giver et retvisende bille-
de af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.21 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.21 - 31.12.21 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion med forbehold

En af selskabets dattervirksomheder har i regnskabséaret 2020 erhvervet en ejendom, hvoraf
erhvervelsen endnu kun er betinget tinglyst. For ejendommen, der i et af selskabets
dattervirksomheder pr. 31.12.21 er indregnet i arsrapporten med en bogfert vaerdi pa t.DKK
1.797, er datterselskabet endnu ikke tinglyst som adkomsthaver som fglge af, at seelger af
ejendommen ikke var tinglyst som adkomsthaver pa tidspunktet for datterselskabets
erhvervelse af ejendommen. Saelger er efterfelgende taget under insolvensbehandling. Vi har
pa regnskabsafleeggelsestidspunktet ikke kunnet opné forngden dokumentation for, om
tinglysning kan gennemfegres som planlagt, og er derfor ikke i stand til at vurdere de
eventuelle konsekvenser heraf pr. 31.12.21, pa& veerdien af kapitalandele i tilknyttede
virksomheder.

Der var i en af selskabets dattervirksomheders &arsrapport for 2020 et forbehold i
revisionspategningen som felge af, at nogle af selskabet erhvervede ejendomme pa
pategningstidspunktet stadig var betinget tinglyst. Der kunne sédledes ikke opnas forngden
dokumentation for, om tinglysning kunne gennemferes som planlagt.

Det har efterfolgende vist sig, at selskabet ikke kunne opna adkomst til nogle af
ejendommene, hvorfor de i regnskabséaret 2021 er afgangsfert. Det er ikke muligt for os at
fastsld effekten heraf pd sammenligningstallene for 2020 og den afledte effekt for

regnskabsaret 2021.

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 nasermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af

arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattel-
se, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion med forbehold.

Fremheaevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmeerksomheden pa note 1 i arsregnskabet, hvori ledelsen redeger for
oplysninger om fortsat drift, herunder at der er afgivet erkleering fra ejere om at ville tilfere
selskabet likviditet frem til 31.12.22. Ledelsen har pa baggrund af stetteerkleeringen valgt at
aflegge arsrapporten under forudssetning af fortsat drift. Vores konklusion er ikke
modificeret vedregrende dette forhold.

Vi gor opmeerksom pé note 2 i arsregnskabet, hvori ledelsen redeger for usikkerhed ved
indregning og maling af selskabets investeringsejendomme. Ledelsen har ved
regnskabsarets afslutning vurderet, at den indregnede veerdi af ejendommene svarer til
dagsveerdien. Vi har ikke fundet grundlag for at anleegge en anden vurdering, og vores

konklusion er ikke modificeret vedrgrende dette forhold.

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 veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre le-
delsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspa-
tegning 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 i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig
fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsté 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 treeffer

pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om

revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis 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 opmeerksom pé 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
medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

ner og begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaeessige observationer, her-
under 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 leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med

arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 8. juli 2022

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Lars @Ostergaard

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne26806
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere i fast ejendom samt efter bestyrelsens sken dermed
beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

I arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.21 - 31.12.21 er folgende usikkerhed om indregning
og maling veesentlig at bemaerke, idet det har haft veesentlig indflydelse pa de i arsregnska-
bet indregnede aktiver og forpligtelser:

Selskabet og selskabets dattervirksomheder maéler investeringsejendomme til dagsveerdi og
har fastsat dagsveerdien med udgangspunkt i normalindtjeningsmetoden eller en individuel
vurdering af dagsveerdien for den enkelte ejendom pa& baggrund af blandt andet
sammenlignelige handler for lokalomradet, ejendommenes karakter og aktuelle stand m.v.
Der er knyttet vaesentlig usikkerhed til fastsasttelse af dagsveerdien. Usikkerheden er primeert
knyttet til fastleeggelse af afkastprocent, renoveringsbehov til opndaelse af forventet nettoleje
samt den fremtidige udlejningsprocent. Der henvises til beskrivelsen i note 2.

Useaedvanlige forhold

Selskabet har konstateret veesentlige fejl i dattervirksomhederne, Grenne Lejeboliger P/S og
Ejendomspartnerselskabet VII P/S, i darsregnskabet for 2020 vedrgrende hhv. nedskrivning

af tilgodehavender og manglende indregning af vandudgifter. Rettelsen af fejlen indebeerer
en negativ pavirkning af arets resultat for 2020. Pr. 31.12.20 reduceres egenkapitalen med
t.DKK 570. Sammenligningstal for 2020 er tilrettet. Den akkumulerede effekt ved
regnskabsarets begyndelse er indregnet direkte i egenkapitalen

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.21 - 31.12.21 udviser et resultat pa DKK -11.460.894 mod
DKK -11.033.845 for tiden 19.09.19 - 31.12.20. Balancen viser en egenkapital pa DKK
6.310.106.

Oplysninger om fortsat drift

Som felge af selskabets forhold, har selskabets ejere afgivet erkleering om at ville tilfere
selskabet likviditet, safremt betaling af selskabets kreditorer i takt med at de forfalder matte
nedvendiggere dette. Stgtteerkleeringen opherer 31.12.22.

Pa baggrund af ovenstaende afleegges arsrapporten under forudseetning af fortsat drift.
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Ledelsesberetning

Efterfolgende begivenheder

Selskabets kapitalejere har i 2022 foretaget kapitalforhgjelser pa i alt t.DKK 8.291, dels ved
geeldskonvertering og dels ved kontant indbetaling.

Efter regnskabsarets afslutning er der herudover ikke indtruffet betydningsfulde hsendelser.
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Note

Resultatopgorelse

19.09.19

2021 31.12.20

DKK DKK

Bruttotab -5682.393 -1.011.839

Af- og nedskrivninger af materielle anlsegsaktiver -9.897 -9.897

Resultat for dagsveerdireguleringer -592.290 -1.021.736

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -215.622 0

Resultat af primeaer drift -807.912 -1.021.736

8 Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -9.910.801 -9.101.970

4 Andre finansielle indteegter 357.814 110.265

5 Andre finansielle omkostninger -1.099.995 -1.020.404

Arets resultat -11.460.894  -11.033.845
Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat -11.460.894 -11.033.845

Ialt -11.460.894 -11.033.845
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Note

Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Balance

AKTIVER
31.12.21 31.12.20
DKK DKK
Investeringsejendomme 8.593.953 0
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 9.626 19.523
Materielle anleegsaktiver i alt 8.603.579 19.523
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 8.577.102 17.103.554
Finansielle anlaegsaktiver i alt 8.577.102 17.103.554
Anlaegsaktiver i alt 17.180.681 17.123.077
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 11.934.555 8.382.896
Tilgodehavender i alt 11.934.555 8.382.896
Likvide beholdninger 461.500 90.852
Omseetningsaktiver i alt 12.396.055 8.473.748
Aktiver i alt 29.576.736 25.596.825
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Note

10
11

Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Balance

PASSIVER
31.12.21 31.12.20
DKK DKK
Selskabskapital 28.804.845 26.722.845
Overfort resultat -22.494.739 -11.033.845
Egenkapital i alt 6.310.106 15.689.000
Geeld til kreditinstitutter 10.472.666 0
Deposita 113.000 0
Anden geeld 10.803.5649 7.633.958
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 21.389.215 7.633.958
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 252.334 2.089.015
Geeld til gvrige kreditinstitutter 362 0
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 330.382 139.075
Geeld til tilknyttede virksomheder 11.730 45.777
Anden geeld 1.282.607 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.877.415 2.273.867
Geeldsforpligtelser i alt 23.266.630 9.907.825
Passiver i alt 29.576.736 25.596.825

Oplysninger om dagsveerdi
Eventualforpligtelser
Pantsaeetninger og sikkerhedsstillelser
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Egenkapitalopgerelse
Overfort Egenkapital
Belgb i DKK Selskabskapital resultat ialt
Egenkapitalopgerelse for 01.01.21 - 31.12.21
Saldo pr. 01.01.21 26.722.845 -10.463.845 16.259.000
Nettoeffekt ved rettelse af vaesentlige fejl 0 -570.000 -570.000
Korrigeret saldo pr. 01.01.21 26.722.845 -11.033.845 15.689.000
Kontant kapitalforhgjelse 520.000 0 520.000
Geeldskonvertering 1.562.000 0 1.562.000
Forslag til resultatdisponering 0 -11.460.894 -11.460.894
Saldo pr. 31.12.21 28.804.845 -22.494.739 6.310.106
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Noter

1. Oplysninger om fortsat drift

Som felge af selskabets forhold, har selskabets ejere afgivet erkleering om at ville tilfere
selskabet likviditet, safremt betaling af selskabets kreditorer i takt med at de forfalder matte
nedvendiggere dette. Stgtteerkleeringen opherer 31.12.22.

Pa baggrund af ovenstaende afleegges arsrapporten under forudseetning af fortsat drift.
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Noter

2. Usikkerhed ved indregning og maling

I arsregnskabet for 2021 er felgende usikkerhed om indregning og maling veesentlig at be-
meerke, idet det har haft veesentlig indflydelse pa de i arsregnskabet indregnede aktiver og
forpligtelser:

Selskabet og selskabets dattervirksomheder maéler investeringsejendomme til dagsvaerdi og
har fastsat dagsveerdien med udgangspunkt i normalindtjeningsmetoden eller en individuel
vurdering af dagsveerdien for den enkelte ejendom pa& baggrund af blandt andet
sammenlignelige handler for lokalomradet, ejendommenes karakter og aktuelle stand m.v.
Der er knyttet vaesentlig usikkerhed til fastsaettelse af dagsveerdien. Usikkerheden er primaeert
knyttet til at ejendommene er beliggende i omrader med fa faktiske handler og deres aktuelle
stand samt til fastleeggelse af afkastprocenten og den forventede nettoleje for
boligejendommene og det nedvendige renoveringsbehov til opndelse af den forventede
nettoleje.

Selskabet har fastsat dagsveerdien for selskabets investeringsejendomme med
udgangspunkt i1 normalindtjeningsmetoden. Der er knyttet vaesentlig usikkerhed til
fastsaettelse af dagsveerdien. Usikkerheden er primeert knyttet til fastleeggelse af
afkastprocenten. Dagsveerdien er opgjort pa grundlag af et veegtet gennemsnit af de 5
ejendomme pé 10.78% i afkastprocent og en nettoleje pa t.DKK 785

Der er i nedenstaende tabel angivet, hvorledes udsving i afkastkravet og normaliseret drifts-
resultat pavirker fastseettelsen af dagsveerdien pa.

Normaliseret Afkastkrav
driftsresultat
DKK 10,28 10,78 11,28
734.815 8.461.765 8.129.932 7.827.529
784.815 8.948.366 8.593.953 8.270.974
834.815 9.434.967 9.057.975 8.714.419
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Noter
19.09.19
2021 31.12.20
DKK DKK
3. Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Resultatandele fra tilknyttede virksomheder -9.910.801 -9.101.970
Ialt -9.910.801 -9.101.970
4. Finansielle indteegter
Renter, tilknyttede virksomheder 270.481 110.265
Renteindteaegter 1 gvrigt 87.333 0
Ialt 357.814 110.265
5. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 9.757 1.983
Renteomkostninger i gvrigt 1.090.238 1.018.421
Ialt 1.099.995 1.020.404
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Noter

6. Materielle anlaegsaktiver

Andre anleeg,

Investerings-  driftsmateriel

Belgb i DKK ejendomme og inventar
Kostpris pr. 01.01.21 0 29.420
Tilgang i aret 8.809.575 0
Kostpris pr. 31.12.21 8.809.575 29.420
Af- og nedskrivninger pr. 01.01.21 0 -9.897
Afskrivninger i aret 0 -9.897
Af- og nedskrivninger pr. 31.12.21 0 -19.794
Dagsveerdireguleringer i aret -215.622 0
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.21 -215.622 0
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.21 8.593.953 9.626

7. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i
tilknyttede virk-

Belgb i DKK somheder
Kostpris pr. 01.01.21 25.594.605
Kostpris pr. 31.12.21 25.594.605
Opskrivninger pr. 01.01.21 -9.101.970
Nedskrivninger i aret -9.910.801
Opskrivninger pr. 31.12.21 -19.012.771
Negativ indre veerdi nedskrevet over tilgodehavender 1.995.268
Af- og nedskrivninger pr. 31.12.21 1.995.268
Regnskabsmeaeessig veerdi pr. 31.12.21 8.577.102
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Noter
7. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder - fortsat -
Navn og hjemsted: Ejerandel
Dattervirksomheder:
Administrationsselskabet af 24. september 2019 ApS, Galten 100%
Ejendomsselskabet I K/S, Galten 100%
Grenne Lejeboliger P/S, Galten 100%
Ejendomspartnerselskabet I, Galten 100%
Ejendomspartnerselskabet II, Galten 100%
Ejendomspartnerselskabet III, Galten 100%
Ejendomspartnerselskabet IV, Galten 100%
Ejendomspartnerselskabet V, Galten 100%
Ejendomspartnerselskabet VI, Galten 100%
Ejendomspartnerselskabet VII, Galten 100%

8. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Geeldialt Geeldialt
Belgb i DKK forste ar efter b ar 31.12.21 31.12.20
Geeld til kreditinstitutter 252.334 6.090.066 10.725.000 0
Deposita 0 0 113.000 0
Anden geeld 0 0 10.803.549 9.722.973
Ialt 252.334  6.090.066 21.641.549  9.722.973
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Noter
9. Oplysninger om dagsvaerdi
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme Talt
Dagsveerdi pr. 31.12.21 8.593.953 8.593.9563
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi indregnet i
resultatopgerelsen -215.622 -215.622

Selskabet har fastsat dagsveerdien med udgangspunkt i en individuel vurdering af
dagsveerdien for den enkelte ejendom pa baggrund af blandt andet sammenlignelige handler
for lokalomradet, ejendommenes karakter og aktuelle stand m.v. Herudover er der til
validering af dagsveerdien anvendt normalindtjeningsmetoden, hvor usikkerhederne primeert
knytter sig til fastleeggelse af afkastprocenten og den forventede nettoleje for
boligejendommene, der er beliggende uden for de sterre byer i Nordjylland, i Senderjylland
og pa Fyn. Ved opgerelse af afkastet for ejendommene tages udgangspunkt i forventede
lejeindteegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for
forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom
deposita og forudbetalt leje tilleegges. Den beregnede dagsveerdi er opgjort pa grundlag af en
forventet nettoleje pad t.DKK 785, hvilket svarer til en forventet gennemsnitlig veegtet
afkastprocent pa 10,78 for den samlede ejendomsportefalje.

Der har som supplement veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af
dagsveerdien pr. 31.12.21 pa 3 af selskabets b investeringsejendomme.

Aindringer i afkastsatserne har veaesentlig betydning for validering af malingen af
investeringsejendommene. En stigning i afkastsatsen ferer til et fald i den beregnede veerdi,
som sammenlignes med den individuelt fastsatte dagsveerdi. Markedsudviklingen kan
medfere et eendret krav til forrentningen af fast ejendom.

Der henvises endvidere til beskrivelsen i note 2 vedrerende de tilknyttede veesentlige
usikkerheder til opgerelsen af dagsveerdi for ejendommene
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Noter

10. Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for tilknyttede virksomheders gaeld til kreditinstitut-
ter. Kautionen er ulimiteret.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med @vrige danske selskaber i koncernen og heefter solidarisk og
ubegreenset for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat péa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Den samlede kendte skatteforpligtelse
for de sambeskattede selskaber udger t.DKK 0 pd balancedagen, hvoraf t. DKK 0 er indregnet
i balancen. Heeftelsen omfatter derudover eventuelle senere korrektioner til den opgjorte
skatteforpligtelse som konsekvens af eendringer til sambeskatningsindkomsten m.v.

Selskabet har i forbindelse med keb af ejendomme indgadet aftaler om betingede
tilleegskebesummer afheengig af ejendommenes veerdi efter endt istandseettelse og
renovering baseret pa dels meeglervurderinger og dels vurderinger, der kan opnds i
forbindelse med efterfelgende beldning.

De betingede tillegskebesummer kan pr. 31.12.21 hgjst udgere t.DKK 5.750.

11. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har stillet sikkerhed for geeld til kreditinstituttet pa t.DKK 10.263. Som sikkerhed er
der givet pant i anparter i tilknyttede virksomheder, hvis regnskabsmaessige veerdi udger

t.DKK 8.577.

Selskabet har afgivet stotteerkleering til sikring af datterselskabers drift.
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Noter

12. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Selskabet har i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 110 undladt at udarbejde kon-
cernregnskab.

Veaesentlige fejl

Selskabet har konstateret en veesentlig fejl i arsregnskabet for perioden 19.09.19 til 31.12.20.

Veesentlig fejl i en dattervirksomhed

I dattervirksomhederne, Gregnne Lejeboliger P/S og Ejendomspartnerselskabet VII P/S, er der
konstateret veesentlige fejl i sidste ars arsrapport vedrerende hhv. nedskrivning af
tilgodehavender og manglende indregning af vandeudgifter.

Kapitalandele i dattervirksomheder er pr. 31.12.20 negativt pavirket af fejlen med t.DKK 570.
Rettelsen af fejlen har en negativ pavirkning pa resultatet for perioden 19.09.19 til 31.12.20
med t.DKK 570. Pr. 31.12.20 reduceres egenkapitalen med t.DKK 570, og balancesummen
reduceres med t.DKK 570.

Sammenligningstal er tilrettet i resultatopgerelse, balance og noter. Den akkumulerede effekt
af veesentlige fejl er indregnet direkte i egenkapitalen primo sammenligningsaret.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Noter

12. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

arsrapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttotab

Bruttotab indeholder ejendomsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger pa materielle anleegsaktiver tilsigter, at der sker systematisk afskrivning over
aktivernes forventede brugstid. Der foretages linesere afskrivninger baseret péa felgende
brugstider og restveaerdier:

Rest-
Brugstid, wveerdi,
ar procent

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3 0

Investeringsejendomme afskrives ikke.
Afskrivningsgrundlaget er aktivets kostpris fratrukket forventet restveerdi ved afsluttet
brugstid. Afskrivningsgrundlaget reduceres endvidere med eventuelle nedskrivninger.

Brugstiden og restvaerdien fastseaettes, nar aktivet er klar til brug, og revurderes arligt.

Nedskrivninger af materielle anleegsaktiver foretages efter anvendt regnskabspraksis omtalt i
afsnittet "Nedskrivning af anleegsaktiver”.
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Noter

12. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

For kapitalandele i dattervirksomheder, der males efter indre veerdis metode, indregnes
andelen af virksomhedernes resultat i resultatopgerelsen efter eliminering af urealiserede

interne gevinster og tab og med fradrag af eventuel af- og nedskrivning af goodwill.

Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder omfatter ligeledes gevinster og tab ved salg
af kapitalandele.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Modervirksomhe-
den fungerer som administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som felge heraf
alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

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 virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedssaettelse af eget skattemaessigt over-
skud.
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Ejendomsselskabet af 24. september 2019 A/S

Noter

12. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er Kklar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

@vrige materielle anleegsaktiver

@vrige materielle anleegsaktiver omfatter andre anleeg, driftsmateriel og inventar.

@vrige materielle anleegsaktiver males i balancen til kostpris med fradrag af akkumulerede
af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen

indtil aktivet er klar til brug. Renter af lan til at finansiere fremstillingen indregnes ikke i
kostprisen.

(@Jvrige materielle anleegsaktiver afskrives linesert baseret pa brugstider og restvaerdier, som
fremgar af afsnittet "Af- og nedskrivninger”.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anlsegsaktiver

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og males efter indre veerdis metode. P& kapi-
talandele i dattervirksomheder betragtes indre veerdis metode som en maéalemetode.

Kapitalandele, som males efter indre vaerdis metode, méles ved ferste indregning til kostpris.
Transaktionsomkostninger, der direkte kan henferes til erhvervelsen, indregnes i kostprisen
for kapitalandelene.
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Noter

12. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Efterfelgende indregning og maling af kapitalandele efter indre veerdis metode indebeerer, at
kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabsmaessige
indre veerdi, opgjort efter ejervirksomhedens regnskabspraksis, reguleret for resterende veerdi
af goodwill samt gevinster og tab ved transaktioner med de pageeldende virksomheder. Kapi-
talandele, hvor oplysninger til brug for indregning efter indre veerdis metode ikke er kendte,
males til kostpris.

Kapitalandele med regnskabsmaessig negativ veerdi males til DKK 0. Tilgodehavender, der
anses for at veere en del af den samlede investering i de padgeeldende virksomheder, nedskri-
ves med en eventuel resterende negativ indre veerdi. @vrige tilgodehavender hos disse virk-
somheder nedskrives i det omfang, tilgodehavendet vurderes uerholdeligt. Der indregnes en
hensat forpligtelse til at deekke den resterende negative indre veerdi i det omfang, selskabet
har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pageeldende virksomheds forpligtelser.

For kapitalandele, som maéles efter indre vaerdis metode, er den forholdsmeessige andel af ka-
pitalandelenes regnskabsmaessige indre veerdi opgjort efter ejervirksomhedens egen regn-
skabspraksis, der fremgar af de gvrige afsnit. Den indre vaerdi er derudover baseret pa fol-
gende regnskabspraksis:

Lejeindteegter
Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de
vedrerer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Gevinster eller tab ved afheendelse af kapitalandele opgeres som forskellen mellem afhesendel-
sessummen og den regnskabsmeessige veerdi af nettoaktiver pa salgstidspunktet inkl. ikke
afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Gevinster og tab ind-
regnes i resultatopgerelsen under indteegter af kapitalandele.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke maéles til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation péd veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-

skabsmaessige veerdi.
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Noter

12. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Egenkapital

Nettoopskrivning af kapitalandele, som males efter indre veerdis metode, indregnes under
egenkapitalen i reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode i det omfang, den
regnskabsmeessige veerdi overstiger kostprisen.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
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12. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rerende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.
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