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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2021 for Skolegade 19 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 30. juni 2022

Direktion

Rita Kjeer
Bestyrelse

Per Zachariassen Henrik Hancke Nielsen Rita Kjeer
formand
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Den uafhaengige revisors erklsering om review af
arsregnskabet

Til kapitalejerne i Skolegade 19 A/S

Vi har udfert review af arsregnskabet for Skolegade 19 A/S for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2021,
der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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
nedvendig for at udarbejde et rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfart vores review i overensstemmel-
se med den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere
krav ifglge 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 regnskabsmaessige begrebsramme. Dette
kreaever ogsa, at vi overholder relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udfort efter den internationale standard vedrerende opgaver om review af histori-
ske regnskaber er en erklaringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udfgrer handlinger, der primaert
bestér af foresporgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden samt anvendelse
af analytiske handlinger og vurdering af det opnéede 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
2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklsering om review af
arsregnskabet

Hellerup, den 30. juni 2022
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Poul Madsen Daniel Nielsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Advokat

Pengeinstitut
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

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

Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et overskud pa DKK 2.177.199, heraf veerdireguleringer pa
DKK 402.708, og selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pd DKK 35.154.419.

Begivenheder efter balancedagen

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

Note 2021 2020

DKK DKK
Bruttofortjeneste for vardireguleringer 2.298.946 1.881.074
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 402.708 -6.000.000
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 2.701.654 -4.118.926
Finansielle indteegter 1 441.797 454.104
Finansielle omkostninger 2 -365.445 -501.703
Resultat for skat 2.778.006 -4.166.525
Skat af arets resultat 3 -600.807 915.726
Arets resultat 2.177.199 -3.250.799
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 2.177.199 -3.250.799

2.177.199 -3.250.799
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2021 2020

DKK DKK

Investeringsejendomme 63.100.000 62.500.000
Materielle anlaegsaktiver 4 63.100.000 62.500.000
Anlagsaktiver 63.100.000 62.500.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 302.393
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 15.411.801 14.493.846
Tilgodehavender 15.411.801 14.796.239
Likvide beholdninger 712.571 93.998
Omsatningsaktiver 16.124.372 14.890.237
Aktiver 79.224.372 77.390.237
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020

DKK DKK

Selskabskapital 6 500.000 500.000
Overfort resultat 34.654.419 32.477.220
Egenkapital 35.154.419 32.977.220
Henseettelse til udskudt skat 4.566.776 4.313.032
Hensatte forpligtelser 4.566.776 4.313.032
Geeld til realkreditinstitutter 36.297.264 37.272.137
Deposita 1.323.436 1.210.036
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 37.620.700 38.482.173
Geeld til realkreditinstitutter 5 973.218 963.296
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 175.218 120.626
Selskabsskat 357.412 296.436
Anden gaeld 376.629 237.454
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.882.477 1.617.812
Galdsforpligtelser 39.503.177 40.099.985
Passiver 79.224.372 77.390.237
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 7
Anvendt regnskabspraksis 8
5
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar

Arets resultat

pwe

Egenkapital 31. december

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
500.000 32.477.220 32.977.220
0 2.177.199 2.177.199
500.000 34.654.419 35.154.419




Noter til arsregnskabet
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Finansielle indtzaegter

Renteindtaegter tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

2021 2020

DKK DKK
441.797 283.565
0 170.539
441.797 454.104
365.445 501.703
365.445 501.703
357.412 296.436
253.744 -1.212.162
-10.349 0
600.807 -915.726
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Noter til arsregnskabet

4 Aktiver der males til dagsvaerdi

pwe

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

DKK

50.683.984
197.292

50.881.276

11.816.016
402.708

12.218.724

63.100.000

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Fastlaeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en afkastbaseret

model og ledelsen anvender regnskabsmeessige skan i forbindelse med fastlaeggelse af dagsveerdien. Anven-

del-sen af regnskabsmeaessige skagn medfgrer, at der er en vis usikkerhed i opggrelsen af dagsveerdien. Dags-

veerdien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledel-

sen revurderer lgbende forudsaetningerne og eventuelle aendringer heri afspejles i dagsveerdien. De vaesentlig-

ste forudsaetninger, som er anvendt ved fastlaeggelsen af dagsvaerdien, er oplyst nedenfor:

2021 2020

DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar 63.100.000 62.500.000
Stigning i markedsleje 2% 2%
Forventet tomgangsleje i % af lejeindteegterne 2-3% 2-3%
Afkastkrav 4% 4,5%
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Noter til arsregnskabet
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Langfristede galdsforpligtelser

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

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

@vrige forpligtelser er

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Deposita

Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

2021 2020

DKK DKK
32.396.125 33.418.951
3.901.139 3.853.186
36.297.264 37.272.137
973.218 963.296
37.270.482 38.235.433
1.323.436 1.210.036
1.323.436 1.210.036
0 0
1.323.436 1.210.036

Egenkapital

Der har ikke veeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.
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Noter til arsregnskabet
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2021 2020
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa: 63.100.000 62.500.000

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Koncernens
selskaberheefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.
Eventuellesenere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre at selskabets haeftelse udger et
starre belab.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Skolegade 19 A/S for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2021 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan 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 pélideligt.

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

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta

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

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezrt 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 vaerdireguleringer opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sam-
mendrag af nettoomsatning, ejendommens driftsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakursreguleringer,
kursregulering pa vaerdipapirer, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under acontoskat-
teordningen.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

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

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

uathaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse 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 2021 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. 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 pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vaer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sfremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsteendigheder 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 forudsatnin-
ger.

Vardipapirer og kapitalandele

Veardipapirer og kapitalandele, indregnet under anlaegsaktiver, omfatter private equity investeringer, der
maéles til dagsveerdien pa balancedagen. Dagsveerdien opgores pa grundlag af den senest noterede
salgskurs.

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

Tilgodehavender maéles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Vardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter bersnoteret aktie, der méles
til dagsveerdien pa balancedagen. Dagsveerdien opgares pa grundlag af den senest noterede salgskurs.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males 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 méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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