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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli - 31.
december 2021 for Hedelunden Etape 3 ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for perioden 1. juli - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Tender, den 1. juli 2022

Direktion

Lars Svensen Ole Kristian Roed Jensen
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REVISORS ERKL/ZERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Hedelunden Etape 3 ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Hedelunden Etape 3 ApS for perioden 1. juli - 31. december
2021 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet  omfatter  anvendt  regnskabspraksis,  resultatopgerelse,  balance,
egenkapitalopgerelse og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og de internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske
regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med
sikkerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de
oplysninger, De har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen
revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Tender, den 1. juli 2022
W. Kragh A/S

Statsautoriserede revisorer
CVR-nr.: 16206407

Thomas Kragh
Statsautoriseret revisor
mne31483
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktiviteter bestar i at eje ejendommen beliggende Hedelunden 36A,
Greve.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Ledelsen anser resultatet af selskabets drift i &ret for tilfredsstillende.

Virksomheden har erhvervet ejendommen Hedelunden 36A, Greve. Opggrelse af lejligheder
til beboelse er igangsat, og forventes afsluttet i den sidste del af 2022.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet andre begivenheder, som vaesentligt vil
kunne pavirke selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGYRELSE
1. JULI - 31. DECEMBER 2021

BRUTTOFORTJENESTE

Af- og nedskrivninger af materielle og
immaterielle anleegsaktiver...........c.cccoeeenene

Resultat af drift fgr dagsveerdireguleringer

Dagsverdiregulering af
investeringsejendomme .........c.ccceveviveiieennnne

DRIFTSRESULTAT

Andre finansielle omkostninger...................

RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets reSultat.........coceeecveveveeeveeeeeeinns

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat..........oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

DISPONERET I ALT
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2021 2020/21
-65.804 -17.752
0 1
-65.804 -17.751
950.441 6.057.894
884.637 6.040.143
-5.537 -492
879.100 6.039.651
-193.401 -1.328.724
685.699 4.710.927
685.699 4.710.927
685.699 4.710.927




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

AKTIVER

2021 2021
Investeringsejendomme ..........cccccevevenenienn. 1 39.168.995 24.184.094
Materielle anleegsaktiver 39.168.995 24.184.094
ANLAGSAKTIVER 39.168.995 24.184.094
Tilgodehavender hos tilknyttede
VIrkSomheder .........ccoooveviieiieece e 0 170.557
Periodeafgraensningsposter...........c.ccocvvenene. 309.443 0
Tilgodehavender 309.443 170.557
Likvide beholdninger 3.495.233 0
OMSATNINGSAKTIVER 3.804.676 170.557
AKTIVER 42.973.671 24.354.651
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021
PASSIVER

Selskabskapital ...........c.ccooviiiiiiiiniiiie
Overfart resultat.........cccovvveve

EGENKAPITAL

Henseattelse til udskudt skat ...........ccccevveneens

HENSATTE FORPLIGTELSER

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser......
Anden gald.......cccoooeiiiiiie
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse ....

Kortfristede geeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Kontraktlige forpligtelser og
eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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N

2021 2021
40.000 40.000
5.396.626 4.710.927
5.436.626 4.750.927
1.522.125 1.328.724
1.522.125 1.328.724
7.253.659 0
3.030.000 15.000
25.731.261 18.260.000
36.014.920 18.275.000
36.014.920 18.275.000
42.973.671 24.354.651




EGENKAPITALOPGYRELSE

Selskabskapital Primo..........ccccooviiiiiniiieces
Kontant kapitaludvidelse ............ccccoeveieiievii e

Selskabskapital ultimo

Overfart resultat, primo ..........ccocveveiieiiiie e
ATEtS TESUIAL ...,

Overfgrt resultat ultimo

EGENKAPITAL
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2021 2021
40.000 0

0 40.000

40.000 40.000
4.710.927 0
685.699 4.710.927
5.396.626 4.710.927
5.436.626 4.750.927




NOTER

Investeringseje-

ndomme
Materielle anleegsaktiver
KOSTPIIS, PIIMO . 18.126.200
Tilgang i Arets 1@h ......cvoviviviiciccccccccccce s 14.034.460
Kostpris 31. december 2021 32.160.660
OPSKIIVNINGET, PIIMO.....ciieieiieie et sneenas 7.008.335
Opskrivninger 31. december 2021 7.008.335
Materielle anlaegsaktiver i alt 39.168.995

Kostprisen for ejendommen opgjort pr. statusdagen udger 32.160 t. kr.

Investeringsejendomme indregnes i arsrapporten til den estimerede
dagsveerdi. Som fglge af den aktuelle situation og de generelle
markedsforhold, er der usikkerhed knyttet til fastseettelsen af dagsveerdien
pa selskabets investeringsejendomme, herunder szrligt
kapitaliseringsfaktoren og driften af en fuldt udviklet ejendom.

Det anvendte skan over faktorer er baseret pa ledelsens erfaringer med
ejendomsmarkedet og ledelsens bedste skan er foretaget under hensyn til
ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand, lejeniveau og
lejereserve samt andre markedsmassige forhold pa tidspunktet for
afleeggelse af arsrapporten.

Ejendommens dagsverdi beregnes arligt ud fra en afkastbaseret model
baseret pa forventede fremtidige nettopengestremme. Ejendommens
dagsveerdi er malt ud fra en faktor i forhold til ejendommens
huslejeindteegt (nettolejen) og lejeniveau.

Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastsattelse af
dagsverdien af investeringsejendomme.

De vaesentligste ikke observerbare input ved opgarelsen af dagsveerdien er:
Arlig leje pr. kvadratmeter, 1.700 kr.

Afkastkrav, 3,5 - 4,0 %

Dagsveerdi pr. kvadratmeter, 33.286 kr.
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NOTER

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Der er indgaet aftale med leverandgrer om opfarelse af lejligheder til
beboelse pa virksomhedens ejendom. Der skal opfares i alt 44 lejligheder,
hvor der er indgaet total entrepriseaftale samt gvrige aftaler som er knyttet
til samme entreprise.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber kontrolleret af
administrationsselskabet Dybesg Invest ApS. Som helejet datterselskab til
administrationsselskabet haefter selskabet ubegranset og solidarisk med de
gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og
kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor
sambeskatningskredsen.

Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller af de tilbageholdte kildeskatter vil kunne
medfare, at selskabets heftelse udger et starre belab.

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld i kreditinstitutter er der givet pant i grunde og
bygninger for 40.000 t. kr., hvis regnskabsmaessige veerdi pa
regnskabsafslutningstidspunktet udger kr.39.1609.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Hedelunden Etape 3 ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte
regler for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske
kroner.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller
amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er
afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skan af belgb, der
tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGYRELSEN

Nettoomsatning

Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at
lejen optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Ejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger,
finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre
kapitalandele indteegtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgarelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Andring i udskudt skat som falge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen
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 danske koncernforbundne virksomheder.

Selskabet hefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomster. Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for
sambeskatningskredsen, sdledes at moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de
danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og
kapitalgevinster ved et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kabspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi
revurderes arligt pa baggrund af den afkastbaserede veaerdiansattelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration,
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

som palignes investeringsejendommene  divideret med investeringsejendommenes
regnskabsmaessige veerdi.

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopgarelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme”.

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa
investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af drets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et
”Tilgodehavende sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.”

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde,
f.eks. vedrgrende aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt
underskud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser
inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til
nettorealisationsveerdi.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser 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 veerdi ved anvendelse af
den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes
i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets
restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede
virksomheder samt anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til
nominel veerdi.
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