|
Skolegade 19 A/S

Kalkbraenderilgbskaj 4 A, 2100 Kgbenhavn @

Arsrapport for 2020

CVR-nr. 26 78 68 86

Arsrapporten er fremlagt og
godkendt pa selskabets ordi-
nere generalforsamling den
4 /6 2021

Rita Kjeer
Dirigent

pwc



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uathangige revisors erklering om review af 2
arsregnskabet
Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger 4
Ledelsesberetning 5
Arsregnskab
Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 6
Balance 31. december 7
Egenkapitalopgorelse 9
Noter til arsregnskabet 10
[

pwe



Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for Skolegade 19 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kaebenhavn, den 4. juni 2021

Direktion

Rita Kjeer
Bestyrelse

Per Zachariassen Henrik Hancke Nielsen Rita Kjeer
formand
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Den uafthangige revisors erklaering om review af
arsregnskabet

Til kapitalejerne i Skolegade 19 A/S

Vi har udfert review af arsregnskabet for Skolegade 19 A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstemmel-
se med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere
krav ifalge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet
bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vaesentlige hen-
seender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmeessige begrebsramme. Dette
kreaever ogsd, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfort efter den internationale standard vedrerende opgaver om review af histori-
ske regnskaber er en erkleringsopgave med begreanset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der primaert
bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden samt anvendelse
af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert efter
de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregn-
skabet.

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december
2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven.
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Advokat

Pengeinstitut
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at foretage investeringer i fast ejendom og anden beslagtet virksomhed.
Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2020 udviser et underskud pa DKK 3.250.799, heraf veerdireguleringer pa
DKK -6.000.000, og selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pd DKK 32.977.220.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pad bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
DKK DKK
Bruttofortjeneste for vardireguleringer 1.881.074 1.893.643
Veerdireguleringer af investeringsaktiver -6.000.000 5.835.707
Bruttotab efter vaerdireguleringer -4.118.926 7.729.350
Finansielle indtaegter 1 454.104 2.807.999
Finansielle omkostninger 2 -501.703 -2.912.210
Resultat for skat -4.166.525 7.625.139
Skat af arets resultat 3 915.726 -2.225.780
Arets resultat -3.250.799 5.399.359
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat -3.250.799 5.399.359
-3.250.799 5.399.359
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Finansielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tienesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender
Verdipapirer

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2020 2019
DKK DKK
62.500.000 68.500.000
4 62.500.000 68.500.000
0 5.515.161
0 5.515.161
62.500.000 74.015.161
302.393 83.275
14.493.846 0
14.796.239 83.275
0 8.922.086
93.998 1.912.133
14.890.237 10.917.494
77.390.237 84.932.655
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Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019

DKK DKK

Selskabskapital 6 500.000 500.000
Overfort resultat 32.477.220 35.829.019
Egenkapital 32.977.220 36.329.019
Hensaettelse til udskudt skat 4.313.032 5.512.701
Hensatte forpligtelser 4.313.032 5.512.701
Geeld til realkreditinstitutter 37.272.137 38.237.532
Deposita 1.210.036 1.188.859
Langfristede geeldsforpligtelser 5 38.482.173 39.426.391
Geeld til realkreditinstitutter 5 963.296 952.930
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 120.626 83.786
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 1.671.685
Selskabsskat 296.436 665.324
Anden geeld 237.454 290.819
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.617.812 3.664.544
Galdsforpligtelser 40.099.985 43.090.935
Passiver 77.390.237 84.932.655
Eventualposter og avrige gkonomiske forpligtelser 7
Anvendt regnskabspraksis 8
&
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Nettoeffekt som fglge af spaltning og virksomhedssalg efter
sammenlagningsmetoden

Korrigeret egenkapital 1. januar

Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Selskabskapital Overfart resultat | alt
DKK DKK DKK
500.000 35.829.019 36.329.019
0 -101.000 -101.000
500.000 35.728.019 36.228.019
0 -3.250.799 -3.250.799
500.000 32.477.220 32.977.220




Noter til arsregnskabet
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Finansielle indteegter
Renteindtaegter tilknyttede virksomheder

Andre finansielle indteegter
Kursregulering af portefgljieveerdipapirer

Finansielle omkostninger

Nedskrivning af finansielle aktiver
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2020 2019
DKK DKK
283.565 25.831
170.539 166.631
0 2.615.537
454.104 2.807.999
0 2.400.000
501.703 512.210
501.703 2.912.210
296.436 821.568
-1.212.162 1.404.212
-915.726 2.225.780
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Noter til arsregnskabet
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Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Nettoeffekt ved asendring af regnskabspraksis
Valutakursregulering

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme
DKK

50.683.984
0
0

50.683.984

17.816.016
-6.000.000

11.816.016

62.500.000

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Fastleeggelsen af dagsveaerdien er baseret pa en afkastbaseret

model og ledelsen anvender regnskabsmaessige skgn i forbindelse med fastlaeggelse af dagsveerdien. Anven-

del-sen af regnskabsmaessige skan medfgrer, at der er en vis usikkerhed i opgarelsen af dagsvaerdien. Dagsveer-

dien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen re-

vurderer Igbende forudsaetningerne og eventuelle sendringer heri afspejles i dagsvaerdien. De vaesentligste forud-

seetninger, som er anvendt ved fastleeggelsen af dagsvaerdien, er oplyst nedenfor:

2020 2019
DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 62.500.000 68.500.000
Stigning i markedsleje 2% 2%
Forventet tomgangsleje i % af lejeindtaegterne 2-3% 2-3%
Afkastkrav 4,5% 4,25%
11



Noter til arsregnskabet
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser.
indregnet under langfristede geeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Qvrige forpligtelser er

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Deposita

Mellem 1 0og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

2020 2019

DKK DKK
33.418.951 34.442.346
3.853.186 3.795.186
37.272.137 38.237.532
963.296 952.930
38.235.433 39.190.462
1.210.036 1.188.859
1.210.036 1.188.859
0 0
1.210.036 1.188.859

Egenkapital

Der har ikke vaeret aendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.
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Noter til arsregnskabet
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2020 2019
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmeessig veerdi pa: 62.500.000 68.500.000

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Koncernens
selskaberhaefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.
Eventuellesenere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfare at selskabets heeftelse udger et
starre belgb.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Skolegade 19 A/S for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsregnskab for 2020 er aflagt i DKK.

ZEndring af regnskabspraksis
Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af &ndrede regnskabs-
meessige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstér
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post.

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Huslejeindteegter indregnes linezert i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder salg samt kontorhold mv.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Bruttofortjeneste efter veerdireguleringer opgeres med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sam-
mendrag af nettoomsatning, ejendommens driftsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakursregule-
ringer, kursregulering pa veerdipapirer, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtgerelse under
acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat bestar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopga-
relsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter

pa uathengige vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afkastbaseret model

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2020 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsvardi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrem divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvaerdi fremkommer. Den herved beregnede var-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sifremt disse ikke indgér
saerskilt andet sted i balancen.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsaetnin-
ger.

Vardipapirer og kapitalandele

Veardipapirer og kapitalandele, indregnet under anlagsaktiver, omfatter private equity investeringer, der
miéles til dagsveerdien pa balancedagen. Dagsvaerdien opggres pa grundlag af den senest noterede
salgskurs.

Kapitalandele, som ikke handles pa et aktivt marked, males til kostpris eller en lavere genindvindingsveer-
di.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvardi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Vardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter barsnoteret aktie, der males
til dagsverdien pé balancedagen. Dagsvardien opgeres pa grundlag af den senest noterede salgskurs.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver maéles til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme

_
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som
folge af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte
skat vedrarer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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 aconto-
skatter. Tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlén og ldn hos kreditinstitutter, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males lanene til
amortiseret kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultat-
opgerelsen som en renteomkostning over ldneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 1dnets restgeeld. For
obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregule-

ring pé optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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