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SAP9 Group A/ S

Årsrapport  2019

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direkt ion har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for SAP9 Group A/ S for
regnskabsåret  1. januar - 31. december 2019.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2019 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2019.

Det er endvidere vores opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

København, den 14. maj 2020
Direkt ion:

Ulrik Theophil Jørgensen

Bestyrelse:

Thor Nels Andersen
formand

Laurits Anton Jørgensen Ulrik Theophil Jørgensen
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SAP9 Group A/ S

Årsrapport  2019

Den uafhængige revisors erklæring

Til kapitalejerne i SAP9 Group A/ S

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for SAP9 Group A/ S for regnskabsåret  1. januar -
31. december 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herun-
der anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes ef ter årsregnskabsloven.

Baseret  på det udførte arbejde er det vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af
selskabets akt iver, passiver og f inansielle st illing pr. 31. december 2019 samt af resultatet  af selska-
bets akt iviteter for regnskabsåret  1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-
standard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af års-
regnskaber, der udarbejdes ef ter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er
nærmere beskrevet i afsnit tet  "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet" . Det
er vores opfat telse, at  det  opnåede bevis er t ilst rækkeligt  og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internat ionale et iske regler for revisorer (IES-
BA's et iske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores øvri-
ge et iske forpligtelser i henhold t il disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at  fortsæt-
te drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor dette er relevant; samt at  udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten har t il hen-
sigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv end at  gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at  udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at  vi planlægger og udfø-
rer handlinger med henblik på at  opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og
derudover udfører specif ikt  krævede supplerende handlinger med henblik på at  opnå yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler t il ledelsen og, hvor
det er hensigtsmæssigt , andre i virksomheden, analyt iske handlinger og de specif ikt  krævede supple-
rende handlinger samt vurdering af det  opnåede bevis.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I t ilknytning t il vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at  læse ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent med års-
regnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at
indeholde væsent lig fejlinformat ion.
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SAP9 Group A/ S

Årsrapport  2019

Den uafhængige revisors erklæring

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det udførte arbejde er det vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsent lig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 14. maj 2020
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Søren Smedegaard Hvid
statsaut. revisor
mne31450
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SAP9 Group A/ S

Årsrapport  2019

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn SAP9 Group A/ S
Adresse, postnr., by Sankt Annæ Plads 11, kl., 1250 København K

CVR-nr. 32 14 69 88
Stif tet 7. maj 2009
Hjemstedskommune København
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Thor Nels Andersen, formand
Laurits Anton Jørgensen
Ulrik Theophil Jørgensen

Direkt ion Ulrik Theophil Jørgensen

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Englandsgade 25, Postboks 200, 5100 Odense C
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SAP9 Group A/ S

Årsrapport  2019

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Hovedakt iviteten er at  investere i akt ier og ejendomme samt dermed beslægtet  virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets ledelse har valgt  at  indregne andre kapitalandele t il dagsværdi. Andre kapitalandele udgør
13.943 t .kr. pr. 31. december 2019 (2018: 12.377 t .kr.).

Dagsværdien opgøres på baggrund af budgetter, eksterne vurderinger, forventninger t il f remtidig
indt jening samt udtalelser fra ledelsen i  investerede selskaber. Som følge heraf er der i sagens natur
usikkerhed forbundet med dagsværdien.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2019 udviser et  overskud på 5.594 t .kr. mod et  underskud på
1.899 t .kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital på
12.926 t .kr.

Årets resultat  er i væsent lig grad påvirket  af dagsværdireguleringer af andre kapitalandele.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
finansielle st illing.

Selskabet har underskrevet en bet inget købsaftale vedr. Raadvad 3 og 46, 2800 Kgs. Lyngby. Såfremt
bet ingelserne i aftalen bliver overholdt  er selskabet forpligtet  t il at  købe ejendommen t il en købesum
på 23,7 mio. kr. Såfremt bet ingelserne ikke er opfyldt  den 1. december 2020 bort falder aftalen.
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SAP9 Group A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2019 2018

Bruttofortjeneste/ bruttotab 1.356.517 -427.972
4 Personaleomkostninger -292.771 -296.934

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 1.063.746 -724.906
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 3.844.697 250.000

Resultat før finansielle poster 4.908.443 -474.906
Indtægter af andre kapitalandele 1.316.475 1.924.924
Finansielle indtægter 315.906 920.922

5 Finansielle omkostninger -946.362 -4.269.847

Årets resultat 5.594.462 -1.898.907

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 0 2.000.000
Overført  resultat 5.594.462 -3.898.907

5.594.462 -1.898.907
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SAP9 Group A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2019 2018

AKTIVER
Anlægsaktiver

6 Materielle anlægsaktiver
7 Investeringsejendomme 11.929.693 3.250.000

Forudbetalinger for materielle anlægsakt iver 2.441.704 0

14.371.397 3.250.000

8 Finansielle anlægsaktiver
Andre værdipapirer og kapitalandele 13.943.444 12.376.969

13.943.444 12.376.969

Anlægsaktiver i alt
28.314.841 15.626.969

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og t jenesteydelser 0 7.500
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 80.010 80.010
Andre t ilgodehavender 5.338 4.980.275
Periodeafgrænsningsposter 0 2.941

85.348 5.070.726

Værdipapirer og kapitalandele 64.366 359.497

Likvide beholdninger 0 593.297

Omsætningsaktiver i alt 149.714 6.023.520

AKTIVER I ALT 28.464.555 21.650.489
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SAP9 Group A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2019 2018

PASSIVER
Egenkapital
Akt iekapital 5.000.000 5.000.000
Overført  resultat 7.925.624 2.331.162
Foreslået udbytte 0 2.000.000

Egenkapital i alt 12.925.624 9.331.162
Gældsforpligtelser
Kortfristede gældsforpligtelser
Gæld t il banker 10.759.050 9.238.579
Leverandører af varer og t jenesteydelser 1.334 32.980
Gæld t il associerede virksomheder 2.812.511 1.454.467
Gæld t il selskabsdeltagere og ledelse 1.482.175 1.344.524
Deposita 320.091 132.750
Anden gæld 163.770 116.027

15.538.931 12.319.327

Gældsforpligtelser i alt 15.538.931 12.319.327

PASSIVER I ALT 28.464.555 21.650.489

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Usikkerhed om indregning og måling
3 Begivenheder ef ter balancedagen
9 Sikkerhedsst illelser

9

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 3
2V

5A
-L

D
IK

E-
U

0W
Q

1-
W

JU
TG

-K
XF

EE
-B

3V
Y3



SAP9 Group A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Aktiekapital Overført resultat
Foreslået

udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2018 5.000.000 6.230.069 2.000.000 13.230.069
Overført  via resultatdisponering 0 -3.898.907 2.000.000 -1.898.907
Udloddet udbytte 0 0 -2.000.000 -2.000.000

Egenkapital 1. januar 2019 5.000.000 2.331.162 2.000.000 9.331.162
Overført  via resultatdisponering 0 5.594.462 0 5.594.462
Udloddet udbytte 0 0 -2.000.000 -2.000.000

Egenkapital
31. december 2019 5.000.000 7.925.624 0 12.925.624
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SAP9 Group A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for SAP9 Group A/ S for 2019 er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætningen omfatter årets indtægter ved udlejning af ejendomme.

Lejeindtægter periodiseres og medtages, såfremt de kan opgøres pålideligt  og forventes modtaget.

Nettoomsætning måles t il dagsværdien af det  aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af t redjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i net toomsætningen.

Bruttofortjeneste/ bruttotab

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning t il årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget t il én regnskabspost benævnt brut tofort jeneste/ brut totab.

Andre driftsindtægter

Andre drif tsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold t il virksomhedens
hovedakt iviteter, herunder fort jeneste ved salg af anlægsakt iver.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger t il drif t  og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet ,
der er afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il administration m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger t il social sikring m.v. t il virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offent lige myndigheder.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret . Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt t illæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.
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SAP9 Group A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede f rem-
t idige pengestrømme for investeringsejendomme.

Andre værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele består af aktier og tegningsret ter i unoterede selskaber.

Akt ier i unoterede selskaber måles t il dagsværdi og tegningsret ter t il kostpris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Regnskabsposten "Andre t ilgodehavender" består primært af et  kort fristede udlån.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indtruf fet  en objekt iv
indikation på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet, foretages
nedskrivning på individuelt  niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under akt iver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
ef terfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og deponeringskont i, som forventes at  frigives t il likvide be-
holdninger.

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på t idspunktet  for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringst idspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt  for året , vises som en sær-
skilt  post  under egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
f inansielle forpligtelser indregnes t illige den kapitaliserede rest leasingforpligtelse på f inansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.
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SAP9 Group A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det  primære marked. Hvis et  primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det  mest fordelagt ige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen på akt ivet  eller forpligtelsen f ratrukket t ransakt ions- og/ eller t ransportomkostninger.

Alle akt iver og forpligtelser, som måles t il dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
ef ter dagsværdihierarkiet , som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort  ud f ra dagsværdien på t ilsvarende akt iver/ forpligtelser på et  velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformat ioner.

Niveau 3: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformat ioner.
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SAP9 Group A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2 Usikkerhed om indregning og måling

Selskabets ledelse har valgt  at  indregne andre kapitalandele t il dagsværdi. Andre kapitalandele udgør
13.943 t .kr. pr. 31. december 2019 mod 12.377 t .kr. pr. 31. december 2018.

Dagsværdien opgøres på baggrund af budgetter, eksterne vurderinger, forventninger t il f remtidig
indt jening samt udtalelser fra ledelsen i de investerede selskaber. Som følge heraf er der i sagens
natur usikkerhed forbundet med dagsværdien.

3 Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
finansielle st illing.

Selskabet har underskrevet en bet inget købsaftale vedr. Raadvad 3 og 46, 2800 Kgs. Lyngby. Såfremt
bet ingelserne i aftalen bliver overholdt  er selskabet forpligtet  t il at  købe ejendommen t il en købesum
på 23,7 mio. kr. Såfremt bet ingelserne ikke er opfyldt  den 1. december 2020 bort falder aftalen.

kr. 2019 2018

4 Personaleomkostninger
Lønninger 210.667 194.729
Andre omkostninger t il social sikring 5.351 8.050
Andre personaleomkostninger 76.753 94.155

292.771 296.934

Gennemsnit ligt  antal fuldt idsbeskæft igede 1 1

kr. 2019 2018

5 Finansielle omkostninger
Andre f inansielle omkostninger 946.362 4.269.847

946.362 4.269.847

Andre f inansielle omkostninger bestod i 2018 primært af nedskrivninger af udlån, der i regnskabsåret
2018 udgjorde 3.340 t .kr.
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SAP9 Group A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Forudbetalinger
for materielle
anlægsaktiver I alt

Kostpris 1. januar 2019 3.000.000 0 3.000.000
Tilgange 4.834.996 2.441.704 7.276.700

Kostpris 31. december 2019 7.834.996 2.441.704 10.276.700

Opskrivninger 1. januar 2019 250.000 0 250.000
Årets værdireguleringer 3.844.697 0 3.844.697

Opskrivninger 31. december 2019 4.094.697 0 4.094.697

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 11.929.693 2.441.704 14.371.397

7 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes t il
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf . reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Kronprinsessegade 14, kld. 1306 København K

Investeringsejendommen består i en ejerlejlighed, der udlejes erhvervsmæssigt . Ledelsen har med
udgangspunkt i en ekstern mæglervurdering fast lagt  dagsværdien t il 3.250 t .kr. pr. 31. december
2019 (2018: 3.250 t .kr.). Værdiansættelsen i regnskabet er foretaget marginalt  under den eksterne
vurdering.

Gammel Køge Landevej 580, 2660 Brøndby Strand

Investeringsejendommen består i f lyveplads samt lokaler der udlejes erhvervsmæssigt .

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af Gammel Køge Landevej 380 er opgjort  med udgangspunkt i ejendommens budget for
det kommende år, korrigeret  for udsving, der har karakter af enkeltstående begivenheder. Dette
korrigerede budget udtrykker et  'normaliseret ' driftsresultat  og anvendes sammen med et  relevant
afkastkrav t il at  beregne dagsværdien efter en afkastbaseret  model.

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør t .kr. 8.680 pr. 31/ 12 2019. Den opgjorte dagsværdi
er et  skøn foretaget af ledelsen på basis af t ilgængelige oplysninger og aktuelle forventninger t il
fremtiden. Følsomheden af det  gennemsnit lige afkastkrav kan illustreres ved, at  ved en st igning i
afkastprocenten på 1 %-point  vil dagsværdien falde med t .kr. 1.336. Et fald i afkastprocenten på 1 %-
point  vil medføre en st igning i dagsværdien på 1.991 kr.
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SAP9 Group A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

8 Finansielle anlægsaktiver

kr.

Andre
værdipapirer og

kapitalandele

Kostpris 1. januar 2019 8.005.354
Tilgange 250.000
Afgange -750.000

Kostpris 31. december 2019 7.505.354

Værdireguleringer 1. januar 2019 4.371.615
Årets opskrivninger 2.300.000
Årets nedskrivninger -983.525
Tilbageførsel af nedskrivninger på afhændede akt iver 750.000

Værdireguleringer 31. december 2019 6.438.090

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 13.943.444

Der henvises t il note 2 for omtale af usikkerheden forbundet med målingen af andre kapitalandele.

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets bankengagement er der deponeret  ejerpantebrev nom. 16.265 t .kr., der
giver pant i investeringsejendomme med en regnskabsmæssig værdi på 11.930 t .kr. pr. 31. december
2019.

Selskabet har st illet  bankgarant i på 21.335 t .kr. t il sikkerhed for købesum på ejendom.
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