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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for Santropa A/S.

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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 6. juli 2023

Direktion:

Adam Glud

Bestyrelse:

Hans Jargen Glud Adam Glud Steen Raagaard Andersen
Formand
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Santropa A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Santropa A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrackkeligt 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 nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte 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.

Kgbenhavn, den 6. juli 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Michael Sgby
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33685
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af lejligheder i 6 investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning mar-
kedsrenten og indtjeningen andrer sig, en investors rentekrav aendres, eller ejendommenes forhold i
gvrigt aendres, kan ejendommenes vardi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat blev et underskud pa 3,156 mio. kr. mod et overskud i 2021 pa 26,254 mio. kr.

Nar der ses bort fra vaerdiregulering af anlaegsaktiver er resultat fgr skat steget fra fra 6,873 mio. kr. i
2021 til 7,804 mio. kr. i 2022.

Arets resultat sammenholdt med forventet udvikling
Resultatet for vaerdireguleringer er pa niveau med ledelsens forventninger og anses derfor for
tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden
Selskabet forventer et resultat far vaerdiregulering for regnskabsaret 2022 pa niveau med indevaerende
ars resultat.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

HUSLEJEINDTAEGTER........ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienes

Anden OmMSaEINING . ..c.uiiiiiiiiiii it
Eksterne omkostninger......c.ovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiineeeens

BRUTTORESULTAT.....iiitiiitiiitiiiiieniteineeeneenneeneeanaaens
Personaleomkostninger.......coevviiiiiiiiieiiiiiiieeieiinnneenns
AfSKIIVNINGET . ettt it e e as
Dagsveerdiregulering investeringsejendomme...................

DRIFTSRESULTAT ...cvviiiiiiiiiiiiiiniinne

Finansielle indtaegter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeienneeenns
Finansielle omkostninger.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

RESULTAT FOR SKAT . .cuiiiiiiiiiiiie it eeiieeeaaeeeennnenes
Skat af Arets resUlEat....eeeee et eeeiie it eeeeaneeneeanaens

ARETS RESULTAT ..ceutiiiiiineiieiieeieeieeieeeieenneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2022
kr.

13.696.589

188.055
-5.621.195

8.263.449

1 -427.619
-32.000
-9.537.877
-1.734.047

2 118
-2.306.766

w

-4.040.695
4 884.262

-3.156.433

-3.156.433

-3.156.433

2021
tkr.

13.250

186
-5.989

7.447
-550
-24
28.929
35.802

12
-2.160

33.654

-7.401

26.253

26.253

26.253
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. . ..ovvviiiiiiiiiiiiiiiiiii e ieiiieeeeanns
Driftsmateriel.....ccoviiiiiiiiii e
Materielle anlaagsaktiver...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder...........cc.ccooveeen.
Finansielle anlaegsaktiver..........c..ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnenn,

ANLZEGSAKTIVER ....citiitiiiiiiiieiitieieiieenneeeneeanennneanes
Tilgodehavender hos lejere........oeevieeiiiiiiiiiiiiiiiieenennnns
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder....................
Andre tilgodehavender.......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeas
Periodeafgraansningsposter......ccuvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeenn.
Tilgodehavender...........ccoviiiiiiiiiiiiiiiii e
[ 1 Q7 [ (=] SO PPN
OMSZETNINGSAKTIVER.....ccviiiiiiiiiiiiiiieeireeeeeeeeenes

AKTIVER ...t

PASSIVER

AKtieKaPItal . uveeeiiiiiii i i i e
OVerfart OVerskUd. ....oveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieerriaeeeeeees

EGENKAPITAL. ...ttt ete e e e e e eeinenaees
Hensaettelse til udskudt skat.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiinn...
HENSATTE FORPLIGTELSER.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenns

Gaeldsbreve. ..o
Geeld til kreditinstitutter.....covviiiiiiiiiiiiiiiir e
Lejeres depPosita....ceeeerreeeirreiieeeereenreeeereesnaneereeonaneeeenns
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccoviiiiiiiiiiiiii..

Gaaldsbreve....ooviii i e
Geeld til realkreditinstitutter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Geeld til pengeinstitutter.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
SelskabssKat......oveiiiiiiiiiiiiii e
ANden gald.....oiiiiii i e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiinnn.n.

GALDSFORPLIGTELSER.......c.oooiiiiiiiiiiiiiiiiiinans

PASSIVER ...t

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note 2022

kr.

210.025.701
104.000
5 210.129.701

17.250.000
6 17.250.000

227.379.701
307.917
405.007

33.749
21.568
768.241
2.040.280
2.808.521

230.188.222

11.075.493
87.012.664

98.088.157

16.978.135

16.978.135

20.350.000
80.247.984
6.494.471

7 107.092.455

575.000
3.632.806
858.020
656.026
2.307.623
8.029.475

115.121.930

230.188.222

2021
tkr.

218.932
136
219.068

17.250
17.250

236.318
263

404

31

19

717
1.860
2.577

238.895

11.075
90.169

101.244

19.076

19.076

22.525
78.931
6.304
107.760

575
3.506
3.580

561
2.593

10.815

118.575

238.895
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EGENKAPITALOPGO@RELSE
Overfart
Aktiekapital overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2022........cccouiiieiniiiininiiiiiiiieiaeenens 11.075.493 90.169.097 101.244.590
Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes -3.156.433 -3.156.433

Egenkapital 31. december 2022...........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannnn. 11.075.493 87.012.664 98.088.157
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

LN 08 GAGEN et uetterieieteereenrnneeeeenrnneessesnnnneessennnneenees
T 1T o] 1= P

Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder......................
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......covvvviiiiiiiiiiiiiiinnnnnn..

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst....................
Regulering af udskudt skat......ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens.

Materielle anlaegsaktiver

Arets afsKriVRINGEr .....uiveie e
Af- og nedskrivninger 31. december 2022............c............

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022..........cccccuue.e
Arets vaerdireguleringer.......oouvveieiiniieiieiceeee s
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022...........

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022.....................

2022

kr.

1

421.789
5.830

427.619

118

118

2.306.766

2.306.766

1.214.026
-2.098.288

-884.262

Investeringsejen

omme

132.258.352

629.577

132.887.929

0
0

86.675.649

-9.537.877

77.137.772

210.025.701

2021
tkr.

545

550

12

2.160

2.160

1.033
6.368

7.401

Driftsmateriel

160.000
0
160.000

56.000
56.000

0
0
0

104.000

11

Note



|IBDO

NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investeringsejen

omme
Dagsvaerdi 31. december 2022....ccoiiiiiiiiiiiiiii ittt ittt e eeiiie e eaaaaas 210.025.700
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........vouveeiueinieeinieniniineeeennnss -9.537.877

Selskabets ejendomsportefglje omfatter 6 ejendomme, der er beliggende i Kgbenhavn,
Frederiksberg og Halsnaes kommuner. Ejendommenes primaere anvendelse er til boligformal.

Ejendommenes dagvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opgeres pa baggrund af ejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet mellem 3,75 - 5,75%, som er fastlagt under
hensyntagen til de geaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet svarer ligeledes til det
generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme i de respektive kommuner.

For ejendomme, der vaerdiansaettes efter den afkastbaserede model, vil en a&ndring i renten
pavirke forrentningskravet, som markedet matte have til ejendomme, og dermed have en
afsmittende effekt pa ejendommenes markedsvaerdi. En forggelse af afkastkravet pa
investeringsejendommen med 0,5%-point vil reducere markedsvaerdien med 21,2 mio. kr.,
mens en reduktion af afkastkravet med 0,5%-point vil gge markedsvaerdien med 27,1 mio. kr.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i
tilknyttede

virksomheder
KOSEPIiS 1. JANUA 2022, ...t iiiiiiitttiieiitetieeiieeeeeeeirseeeeeearseeeesensnseseeennn: 17.250.000
Kostpris 31. december 2022.........coiiiiiiiiiiiiii i, 17.250.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022.........c.oiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnnnn, 17.250.000
Kapitalandele i dattervirksomheder
Navn og hjemsted Ejerandel

Y=L 0] 0= T PN 100 %

12

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgeeld 31/12 2021

geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt

Gaeldsbreve.....cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee, 20.925.000 575.000 18.050.000 23.100.000
Geeld til kreditinstitutter...........ccoovveenee.. 83.880.790 3.632.806 66.087.337 82.437.184
Lejeres deposita......ccvvveeeiiiiinieiiniinnnnnn. 6.494.471 0 6.494.471 6.305.902

111.300.261 4.207.806 90.631.808 111.843.086

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter, 83,881 mio. kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 210,026 mio. kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 13.200 tkr., der giver pant i ovennavnte
grunde og bygninger. Ejerpantebreve for i alt 11.500 tkr. er deponeret til sikkerhed for
mellemvarende med bank.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenten og indtjeningen aendrer sig, en investors rentekrav andres, eller
ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Santropa A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drifts af ejendomme, salg, administration, tab
pa debitorer mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan til direktar.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder
| selskabets resultatopgarelse indregnes modtaget udbytte.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostningerr, vaerdiregulering
af kapitalandel i tilknyttet virksomhed samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedraerer regnskabsaret.

Skat

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 pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males til kostpris. | tilfaelde, hvor kostprisen overstiger
genindvindingsvaerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Vardiforringelse af anlasgsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver samt finansielle anlaegsaktiver, der ikke ma-
les til dagsvaerdi, vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvardien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

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.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.



