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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 for
Skovridergardsvej 23 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver drsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn NV, den 14, juni 2021

Direktion

%Zﬂ\,
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Skovridergardsvej 23 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Skovridergardsvej 23 ApS for regnskabsdret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er na&rmere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hoj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pd grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

° Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 uafhaengige revisors revisionspiategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 14, juni 2021

One Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr, 39 09 02 79

& Yl b,

Egon Ramskov Laursen
statsautoriseret revisor
mne34372

Skovridergardsvej 23 ApS - Arsrapport for 2020 4



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Skovridergérdsvej 23 ApS

¢/o Sputnik ApS

Hejrevej 43, 1.

2400 Kgbenhavn NV

CVR-nr.: 34 89 16 64
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Allan Laursen
One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Roskildevej 39, 3. sal

2000 Frederiksberg

Holdingselskabet ABL ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og udleje ejendomme Skovridergdrdvej 23, Virum samt efter direktionens
opfattelse hermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og akonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.546.674 kr. mod 1.525.153 kr. sidste &r. Det ordinre resultat efter skat
udgor 4.980.658 kr. mod 1.124.727 kr. sidste ar. Ledelsen anser 4rets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet har ikke veret pavirket af Covid-19, og forventes heller ikke at blive det.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Skovridergérdsvej 23 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflzegges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter vedrerende investeringsejendomme, eksterne omkostninger
samt omkostninger vedrerende investeringsejendomme.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende finansieller aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af 4rets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte verdians®ttelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

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

Investeringsejendomme har som ovrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der
nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik p4 at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestiender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrorende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Skovridergérdsvej 23 ApS forholdsmessigt over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvardi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Galdsforpligtelser
Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

©vrige gxldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 1.546.674 1.525.153
Veardiregulering af investeringsejendomme 4.969.836 69.902

2 Personaleomkostninger 0 0
Driftsresultat 6.516.510 1.595.055
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 29.000 29.000
Andre finansielle indtegter 1.486 1.486

3 Ovrige finansielle omkostninger -160.865 -182.679
Resultat for skat 6.386.131 1.442.862

4 Skat af arets resultat -1.405.473 -318.135
Arets resultat 4.980.658 1.124.727

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabséret 0 500.000
Overfores til overfort resultat 4.980.658 624.727
Disponeret i alt 4.980.658 1.124.727
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlazegsaktiver
5 Investeringsejendomme 24.762.056 19.764.720
Materielle anlegsaktiver i alt 24.762.056 19.764.720
Anlzgsaktiver i alt 24.762.056 19.764.720
Oms=tningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 788.570 952.871
Tilgodehavender i alt 788.570 952.871
Likvide beholdninger 912.558 952.450
Oms=tningsaktiver i alt 1.701.128 1.905.321
Aktiver i alt 26.463.184 21.670.041
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Balance 31. december

Passiver
Note 2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 13.470.301 8.489.643
Egenkapital i alt 13.550.301 8.569.643
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 2.155.391 1.060.284
Hensatte forpligtelser i alt 2.155.391 1.060.284
Gazldsforpligtelser
6 Geld til realkreditinstitutter 9.204.671 9.633.014
7 Deposita 767.500 767.500
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 9.972.171 10.400.514
Kortfristet del af langfristet gaeld 428.342 427.908
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 310.366 301.047
Anden gzld 46.613 910.645
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 785.321 1.639.600
Galdsforpligtelser i alt 10.757.492 12.040.114
Passiver i alt 26.463.184 21.670.041
1 Oplysninger om dagsvaerdi
8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Virksomheds- Overfort

kapital resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 80.000 7.864.916 7.944.916

Arets overforte overskud eller underskud 0 624.727 624.727

Ekstraordinzrt udbytte vedtaget i regnskabsaret 0 500.000 500.000
Udloddet ekstraordinaert udbytte vedtaget i

regnskabséret 0 -500.000 -500.000

Egenkapital 1. januar 2020 80.000 8.489.643 8.569.643

Arets overforte overskud eller underskud 0 4.980.658 4.980.658

80.000 13.470.301 13.550.301
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Noter

1.  Oplysninger om dagsvzerdi
Investerings-
ejendomme
Dagsverdi 31. december 2020 24.762.056
Arets &ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen 4.969.836
2020 2019
2.  Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 0
3.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 160.865 182.679
160.865 182.679
4.  Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 310.366 301.047
Arets regulering af udskudt skat 1.095.107 17.088
1.405.473 318.135
5.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2020 14.760.492 14.630.185
Tilgang i érets lob 27.500 130.307
Kostpris 31. december 2020 14.787.992 14.760.492
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2020 5.004.228 4.934.326
Arets regulering til dagsverdi 4.969.836 69.902
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2020 9.974.064 5.004.228
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 24.762.056 19.764.720
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Noter

5.  Investeringsejendomme (fortsat)
Ved opgprelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vaerdiansxttelsesmetode er uzndret i forhold til sidste ar.

Ved fastszttelsen af markedsvaerdien (bogfort vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 6,00 %

Folsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsverdien. Markedsudviklingen kan medfere et an-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres i henholdsvis op- og nedadgdende retning;:

Vardi af ejendomspor-  Regnskabsmaessig vear-

Afkast% tefalje di Regulering
5,75% 25.838.667 24.762.056 1.076.611
6,25% 23.771.574 24.762.056 -990.482

6. Geaeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt 9.633.013 10.060.922
Heraf forfalder inden for 1 ar -428.342 -427.908

9.204.671 9.633.014
Andel af gzld, der forfalder efter 5 ar 7.449.816 7.900.710

7.  Deposita

Deposita i alt 767.500 767.500
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Deposita i alt 767.500 767.500
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 767.500 767.500
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Noter

8. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitut, 9.633 t.kr., er der givet pantebreve pa i alt 12.225 t.kr. i
ejendommen Skovridergardsvej 23, 2830 Virum. Ejendommen er indregnet i arsrapporten for ar
2020 til 24.762 t.kr.

Til sikkerhed for gald til pengeinstitut er der givet ejerpantebrev pa 5.061 t.kr. i ejendommen
Skovridergardsvej 23, 2830 Virum.

9. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Holdingselskabet ABL ApS, CVR-nr.

28119089 som administrationsselskab og hafter forholdsmassigt for skattekrav i sambeskatnin-
gen.

Selskabet hafter forholdsmassigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Heftelserne udger maksimalt et belob svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-
rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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