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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019 for
Schultz-Andersen Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2019 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn S, den 2. juni 2020

Direktion

Bjarne Eik Schultz-Andersen Dorte Gro Schultz-Andersen
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Schultz-Andersen Ejendomme ApS

Vi har opstillet &rsregnskabet for Schultz-Andersen Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige 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 oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden 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, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 2. juni 2020

Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Kim Kjellberg
statsautoriseret revisor
mne29452
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Selskabsoplysninger

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabet

Direktion

Revisor

Schultz-Andersen Ejendomme ApS
Erik Eriksens Gade 2, 5. tv.
2300 Kebenhavn S

CVR-nr.: 33162073

Stiftet: 16. september 2010
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

10. regnskabsar

Bjarne Eik Schultz-Andersen
Dorte Gro Schultz-Andersen

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af at udleje og selge ejendomme og hermed efter
ledelsens skeon beslaegtet virksomhed.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Schultz-Andersen Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, @ndring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtegter samt eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.
Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne vaerdiansettes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa forventede fremtidige nettopenge-
stromme for en 10-arig periode. Afkastkravet er fastsat af en ekstern valuar. Dagsvaerdimélingen foreta-
ges pd baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligehol-
delse. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er usendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Schultz-Andersen Ejendomme ApS - Arsrapport for 2019 6

Penneo dokumentnggle: BZGML-EGPGS-ESEHP-ZEBEF-OXL4E-LZNPN



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en s&rskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse p& den ordinzre generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belagb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pé grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Gzldsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2019 2018

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 68.253 47.930

1 @vrige finansielle omkostninger -481 -2.164

Resultat for skat 67.772 45.766

2 Skat af arets resultat 2.698 -53.259

Ordinzert resultat efter skat 70.470 -7.493

Arets resultat 70.470 -7.493
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 350.000 0

Disponeret fra overfort resultat -279.530 -7.493

Disponeret i alt 70.470 -7.493
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Anlzegsaktiver
3 Investeringsejendomme 500.000 800.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 500.000 800.000
Anlzgsaktiver i alt 500.000 800.000
Omsztningsaktiver
Likvide beholdninger 346.845 326
Omsatningsaktiver i alt 346.845 326
Aktiver i alt 846.845 800.326
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 360.337 639.867
Foresléet udbytte for regnskabséret 350.000 0
Egenkapital i alt 790.337 719.867
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 19.719 43.206
Hensatte forpligtelser i alt 19.719 43.206
Gzldsforpligtelser
Selskabsskat 16.790 8.054
Anden geeld 19.999 29.199
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 36.789 37.253
Gealdsforpligtelser i alt 36.789 37.253
Passiver i alt 846.845 800.326
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Egenkapitalopgorelse

Foreslaet udbytte for

Virksomhedskapital Overfort resultat regnskabséiret I alt
kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2019 80.000 639.867 0 719.867
Arets overforte overskud eller underskud 0 -279.530 350.000 70.470
80.000 360.337 350.000 790.337
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Noter

2019 2018
kr. kr.
1.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 481 2.164
481 2.164
2.  Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 20.789 10.053
Arets regulering af udskudt skat -23.487 43.206
-2.698 53.259
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2019 800.000 800.000
Afgang i arets lob -300.000 0
Overforsler -89.633 0
Kostpris 31. december 2019 410.367 800.000
Overforsler 89.633 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2019 89.633 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 500.000 800.000
Forudsetninger ved opgerelse af dagsverdi af investeringsejendomme:
- Afkastkravet ligger i intervallet 7 % - 9 % athangig af geografi og stand.
- Tomgangslejen er fastlagt til 10 % af lejeindtaegterne.
- Driftsomkostningerne udger 25 % af lejeindtagterne.
Den anvendte verdiansattelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Folsomhedsanalyse:
Ved markedsverdi vurderingen pr. 31. december 2019 er der anvendt et afkast krav i intervallet 7%
-9 %.
Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede verdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.
Gennemsnitligt afkastkrav pd hele ejendomsportefolgen er 8 % og den regnskabsmeessige veerdi kr.
500.000
Ved @ndring med minus - 1 % til et afkastkrav pa 7 % er vaerdien kr. 573.529
Ved @ndring med plus 1 % til et afkastkrav pa 9 % er verdien kr. 443.181
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