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LEDELSESPATEGNING

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

Kebenhavn, den 19. marts 2024

Direktion:

Niels Bruun de Neergaard Ib Jansholt
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Sommerhouse ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Sommerhouse ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 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 revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen 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 evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 ars-
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 ggre
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 udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
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 opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

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

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Kebenhavn, den 19. marts 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Martin Dahl Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34294
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

N —

2023
kr.

5.870.748

-9.605.511

-3.734.763

188.681
-4.534.442

-8.080.524

1.777.716

-6.302.808

-6.302.808

-6.302.808

2022
kr.

5.866.454

-11.566.850

-5.700.396

0
-1.074.633

-6.775.029

1.490.506

-5.284.523

-5.284.523

-5.284.523
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Udskudte skatteaktiVer.....co.eeeeiriiriiriiiniiiiieiieeiennaennnes
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaenn
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e,

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital......oeiiiiiiiiiiiiiiiii e
OVerfart resUltat.....ceeeiiiiiiiiii i e i eeeeenneeeens

EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees
Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Depositum og forudbetalt leje.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane,
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiiininn...
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvvevnninennn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiienann,
Selskabsskat......cvvieiiiiiiiiiiii e
ANden gaeld...oiiiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c..ccovviiiiiiiiiiiiinnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....c.ceiuiiiiiiiiiiiieineeneeneeneeneeeenes

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Koncernregnskab

Note 2023

kr.

152.092.348
4 152.092.348

152.092.348
4.499.288
43.201
83.178
4.625.667
12.051.722
16.677.389

168.769.737

80.000
54.628.866

54.708.866

108.927.145
3.255.028
5 112.182.173

73.266
1.045.269
348.366
411.797
1.878.698

114.060.871

168.769.737

2022
kr.

161.697.859
161.697.859

161.697.859
2.373.206
38.948

0

2.412.154
11.337.924
13.750.078

175.447.937

80.000
60.931.674

61.011.674

108.866.703
3.392.522
112.259.225

637.056
9.337
1.067.498
463.147
2.177.038

114.436.263

175.447.937
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EGENKAPITALOPGORELSE

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

Egenkapital 31. december 2023

Overfort
Anpartskapital resultat

80.000 60.931.674
-6.302.808

80.000 54.628.866

10

| alt

61.011.674

-6.302.808

54.708.866
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 22.229 0
Finansielle indtaegter i @vrigt......covvviiiiiiiiiiiiiiii e 166.452 0
188.681 0
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 0 2.644
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinann... 4.534.442 1.071.989

4.534.442 1.074.633

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 348.366 1.067.498
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiinnenannnns -2.126.082 -2.558.004

-1.777.716 -1.490.506

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOStPris 1. Januar 2023....cceeeiiiitttteeeiiieeeeeeeannneeeeeesennnseseeessnnnneeseannnns 172.362.688
Kostpris 31. december 2023........ccuiiiiiiitiiiiii i iei e et eeieeeiaeanaeanaean 172.362.688
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......cceiiiiiiiiiiniieneeneneeeeannnns -10.664.829
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -9.605.511
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023..............cociiiiiiiinin. -20.270.340
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 152.092.348

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Erhverv
Dagsvaerdi 31. december 2023, .. ...uiiiiiiiiii i i et e e e e aaas 152.092.348
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvvveeieeenieninieineieeneenanees -9.605.511

Investeringsejendommen er beliggende i hovedstadsomradet og bestar primaert af
boliglejemal Investeringsejendommenes dagsveaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel hvor dagsveaerdien baseres pa ejendommens driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastkrav. Der er anvendt en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsekspert.

Beregningen tager udgangspunkt i et normaliseret driftsafkast pa 6.141.524 kr.
Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 4,13 %, som er fastlagt under hensyntagen til de

geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgaeld 31/12 2022

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 108.927.145 0108.927.145 108.866.703
Depositum og forudbetalt leje.................. 3.255.028 0 3.255.028 3.392.522
112.182.173 0112.182.173 112.259.225

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige 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 Kjgbenhavns
Boligejendomsselskab A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 108.927 tkr. er der givet pant i selskabets
ejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udger:

kr.
INVESTEriNgSE ENAOMIME. ..\ ittt ittt et et eeeieeeeeieeeeaneeeaanaeenn: 152.092.348

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Kjgbenhavns Boligejendomsselskab A/S, C/O Fokus
Nordic A/S @stbanegade 123, CVR-nr. 19 83 01 36.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Sommerhouse ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsomkostninger og administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtasgter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, samt tillaeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af 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 henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget
af en sagkyndig vurderingsekspert, som baserer sin vardiansattelse pa en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af
forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
folgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



