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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017 for Sagax

Real Estate ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herlev, den 2. maj 2018

Direktion

Peter Larsen David Gustav Mindus
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Sagax Real Estate ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Sagax Real Estate ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2017, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt

regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-

vet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Det er vores opfat-

telse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s

Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etis-

ke forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen

anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at

likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en kon-

klusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,

der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er

gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan

opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan

forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-

brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-

ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse

risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-

klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere

end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvær-

gelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en

konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsent-

lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selska-

bets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i

vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis så-

danne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-

seret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidi-

ge begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-

teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenhe-

der på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af

revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 2. maj 2018

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Kaare Kristensen Lendorf
Statsaut. revisor
MNE-nr. 33819
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Selskabsoplysninger

Selskabet Sagax Real Estate ApS

c/o LEA Ejendomspartner A/S, Kobbervej 8

2730 Herlev

CVR-nr.: 35 66 97 44

Stiftet: 25. februar 2014

Hjemsted: Herlev

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Peter Larsen

David Gustav Mindus

Revision Ernst & Young, Godkendt Revisionspartnerselskab

Osvald Helmuths Vej 4

2000 Frederiksberg

Bankforbindelse Swedbank

Dattervirksomhed Sagax Holding 1 ApS, Herlev
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at eje kapitalandele i datterselskabet Sagax Holding 1 ApS.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Det ordinære resultat efter skat udgør 3.365 t.kr. mod 3.132 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat

for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der væsentligt vil kunne forrykke

vurderingen af selskabets finansielle stilling. 
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016

Andre eksterne omkostninger 0 -29.750

Bruttoresultat 0 -29.750

Indtægt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 3.338.062 3.210.222

Andre finansielle indtægter 24.450 468

1 Øvrige finansielle omkostninger -19.741 -26.391

Resultat før skat 3.342.771 3.154.549

2 Skat af årets resultat 22.613 -22.353

Årets resultat 3.365.384 3.132.196

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 3.338.062 3.210.222

Overføres til overført resultat 27.322 0

Disponeret fra overført resultat 0 -78.026

Disponeret i alt 3.365.384 3.132.196
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2017 2016

Anlægsaktiver

3 Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 25.773.976 22.435.914

Finansielle anlægsaktiver i alt 25.773.976 22.435.914

Anlægsaktiver i alt 25.773.976 22.435.914

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 754.431 930.058

Tilgodehavender i alt 754.431 930.058

Likvide beholdninger 36.935 10.866

Omsætningsaktiver i alt 791.366 940.924

Aktiver i alt 26.565.342 23.376.838
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Balance 31. december

Passiver

Note 2017 2016

Egenkapital

4 Virksomhedskapital 51.000 51.000

Overkurs ved emission 14.537.462 14.537.462

Reserve for opskrivninger 11.185.514 7.847.452

Overført resultat -86.425 -113.747

Egenkapital i alt 25.687.551 22.322.167

Gældsforpligtelser

Gæld til tilknyttede virksomheder 531.388 75.703

Selskabsskat 346.403 960.218

Anden gæld 0 18.750

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 877.791 1.054.671

Gældsforpligtelser i alt 877.791 1.054.671

Passiver i alt 26.565.342 23.376.838

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

6 Nærtstående parter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedskapi-
tal

Overkurs ved
emission

Reserve for op-
skrivninger Overført resultat I alt

Egenkapital 1.

januar 2017 51.000 14.537.462 7.847.452 -113.747 22.322.167

Årets overførte

overskud eller

underskud 0 0 0 27.322 27.322

Årets

opskrivning 0 0 3.338.062 0 3.338.062

51.000 14.537.462 11.185.514 -86.425 25.687.551
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Noter

2017 2016

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 15.685 2.972

Andre finansielle omkostninger 4.056 23.419

19.741 26.391

2. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 1.386 0

Regulering af tidligere års skat -23.999 22.353

-22.613 22.353

3. Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kostpris 1. januar 2017 14.588.462 14.588.462

Kostpris 31. december 2017 14.588.462 14.588.462

Opskrivninger 1. januar 2017 7.847.452 4.637.230

Årets opskrivning 3.338.062 3.210.222

Nedskrivninger 31. december 2017 11.185.514 7.847.452

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 25.773.976 22.435.914

Hovedtallene for virksomheden ifølge den seneste godkendte årsrapport

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Sagax Holding 1 ApS, Herlev 100 % 25.773.976 3.338.062

4. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2017 51.000 51.000

51.000 51.000

Selskabetskapitalen består af 51 stk. anparter a nom. 1.000,00 kr. Virksomhedens anpartskapital

har uændret været 51.000 kr. de seneste 3 år.
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Noter

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har ikke afgivet sikkerhedsstillelse, kautions-, garanter eller indgået andre

eventualforpligtelser.

6. Nærtstående parter

Bestemmende indflydelse

AB Sagax Kapitalbesiddelse

CVR-nr: 55 65 20 28

Engelbrekt 1,6 tr

114 34 Stockholm

Koncernregnskab

Ingen af selskabets modervirksomheder aflægger koncernregnskab.

Selskabet indgår i koncernregnskabet for Sagax AB, Stockholm, Sverige. Koncernregnskabet kan

rekvireres på selskabets hjemmeside:

www.sagax.se/sv/om-Sagax/Finansiell-information/Finansiella-rapporter/
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Sagax Real Estate ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-

melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse

C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

I henhold til årsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab. 

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-

de regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-

ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en fi-

nansiel post.

Resultatopgørelsen

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der

er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration og revision. 
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse

under acontoskatteordningen mv. 

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Selskabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af

selskabsskat med skattemyndighederne.

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 skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende

dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kapitalandele i dattervirksomheder måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til den

forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter modervirksomhedens

regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort

efter overtagelsesmetoden. Dattervirksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til 0

kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel

af den negative indre værdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Hvis den regnskabsmæssige

negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beløb under hensatte

forpligtelser, i det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække

dattervirksomhedens underbalance. Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overføres

til egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode, i det omfang den

regnskabsmæssige værdi overstiger anskaffelsesværdien.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.

Solgte eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidpunktet. 
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Anvendt regnskabspraksis

Ved køb af dattervirksomheder eller associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,

hvorefter de nytilkøbte virksomheders aktiver og forpligtelser måles til dagsværdi på

erhvervelsestidpunktet. Der indregnes en hensat forpligtelse til dækning af omkostninger ved besluttede

omstuktureringer i den erhvervede virksomhed i forbindelse med købet. Der tages hensyn til

skatteeffekten af de foretagne omvurderinger. 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode omfatter nettoopskrivninger af

kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan

elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige skøn. Reserven

kan ikke indregnes med et negativt beløb. 

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes

på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige

indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres mod-

regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-

dig.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-

skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling

af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter leverandører af vare og tjenesteydelser, gæld til tilknyttede

virksomheder samt anden gæld, måles til nettorealisationsværdi.
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