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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 for

Sagax Holding 1 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 2019 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019.

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

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herlev, den 29. maj 2020

Direktion

Eva Agneta Segerhammar Björn Mathias Garat
Direktør Direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Sagax Holding 1 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Sagax Holding 1 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Års-

regnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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

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

skrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Det er vores

opfattelse, 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 etiske 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 overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

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

skyldes 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 års-

regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt 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 fejlin-

formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-

on, 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. Fejlinformatio-

ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-

hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne 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

denne 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 vo-

res konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er

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

mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern

kontrol.

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

visionshandlinger, 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 sel-

skabets 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

sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er

baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte drif-

ten.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

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

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge 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 29. maj 2020

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

Kaare Kristensen Lendorf
Statsaut. revisor
mne33819
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Selskabsoplysninger

Selskabet Sagax Holding 1 ApS

c/o LEA Ejendomspartner A/S, Kobbervej 8

2730 Herlev

CVR-nr.: 35 66 97 52

Stiftet: 25. februar 2014

Hjemsted: Herlev

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Eva Agneta Segerhammar, Direktør

Björn Mathias Garat, Direktør

Revision Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab

Dirch Passers Allé 36

2000 Frederiksberg

Bankforbindelse Swedbank
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at eje og udleje fast ejendom

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets nettoomsætning udgør 6.481 t.kr. mod 6.471 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

3.492 t.kr. mod 3.414 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Udbruddet af coronavirussen (COVID-19) har haft en væsentlig indflydelse på verdensøkonomien i

begyndelsen af 2020. COVID-19 udbruddet kan have en potentiel effekt på værdiansættelsen af

ejendomme.

Selskabets lejere forventes påvirket af COVID-19 udbruddet, men det forventes

fortsat, at lejen afregnes i overensstemmelse med lejekontrakterne.

Udover ovenstående er der fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som har betydning

for vurderingen af årsrapporten.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018

Nettoomsætning 6.480.886 6.470.810

Driftsomkostninger 28.258 86.513

Andre eksterne omkostninger -299.701 -224.415

Bruttoresultat 6.209.443 6.332.908

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -678.232 -657.026

Driftsresultat 5.531.211 5.675.882

Andre finansielle indtægter 0 174.128

1 Øvrige finansielle omkostninger -1.054.166 -1.471.423

Resultat før skat 4.477.045 4.378.587

2 Skat af årets resultat -984.951 -964.569

Årets resultat 3.492.094 3.414.018

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 3.492.094 3.414.018

Disponeret i alt 3.492.094 3.414.018
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2019 2018

Anlægsaktiver

3 Grunde og bygninger 71.611.964 70.169.597

Materielle anlægsaktiver i alt 71.611.964 70.169.597

Anlægsaktiver i alt 71.611.964 70.169.597

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 2.204.987 2.191.011

Periodeafgrænsningsposter 4.918 332.047

Tilgodehavender i alt 2.209.905 2.523.058

Likvide beholdninger 235.727 1.622.902

Omsætningsaktiver i alt 2.445.632 4.145.960

Aktiver i alt 74.057.596 74.315.557
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Balance 31. december

Passiver

Note 2019 2018

Egenkapital

4 Virksomhedskapital 51.000 51.000

Overkurs ved emission 14.537.462 14.537.462

Overført resultat 18.080.593 14.588.498

Egenkapital i alt 32.669.055 29.176.960

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 2.454.309 2.040.674

Hensatte forpligtelser i alt 2.454.309 2.040.674

Gældsforpligtelser

Gæld til tilknyttede virksomheder 36.932.133 40.836.910

Anden gæld 238.110 508.204

Periodeafgrænsningsposter 1.763.989 1.752.809

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 38.934.232 43.097.923

Gældsforpligtelser i alt 38.934.232 43.097.923

Passiver i alt 74.057.596 74.315.557

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter

7 Nærtstående parter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedskapital
Overkurs ved emis-

sion Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 51.000 14.537.462 14.588.499 29.176.961

Årets overførte overskud eller underskud 0 0 3.492.094 3.492.094

51.000 14.537.462 18.080.593 32.669.055
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Noter

2019 2018

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 1.049.882 798.970

Andre finansielle omkostninger 4.284 672.453

1.054.166 1.471.423

2. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 571.316 460.790

Årets regulering af udskudt skat 413.635 503.779

984.951 964.569

3. Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2019 73.069.980 72.531.535

Tilgang i årets løb 2.120.599 538.445

Kostpris 31. december 2019 75.190.579 73.069.980

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 -2.900.383 -2.243.358

Årets afskrivninger -678.232 -657.025

Af- og nedskrivninger 31. december 2019 -3.578.615 -2.900.383

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 71.611.964 70.169.597

4. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2019 51.000 51.000

51.000 51.000

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Der er ingen pantsætninger eller sikkerhedsstillelser mv. 
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Noter

6. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Sagax Real Estate ApS, CVR-nr. 35669744

som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede

selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.

7. Nærtstående parter

Bestemmende indflydelse

Sagax Real Estate ApS Kapitalbesiddelse

CVR-nr: 35 66 97 44

Kobbervej 8

2730 Herlev

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 Holding 1 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.

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 forplig-

telser 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

Huslejeindtægter

Huslejeindtægter omfatter indtægter fra udlejning af selskabets ejendomme beliggende i henholdsvis

Hillerød og Ålborg.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på

vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der er afholdt i

året løb, herunder omkostninger til administration og revision mv. 

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver. Afskrivningsgrundlaget, der opgøres

som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives lineært over den forventede brugstid,

baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Grunde og bygninger                                                                                     100 år

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. 

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver omfatter grunde og bygninger. Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med

fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke på grunde.

Der foretages nedskrivningstest på materialle anlægsaktiver, såfremt der er indikationer for værdifald.

Nedskrivningstesten foretages for hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af aktiver. Aktiverne nedskrives

til det højeste af aktivets eller aktivgruppens kapitalværdi og nettosalgspris (genvindingsværdi), såfremt

denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi. 

Tilgodehavender

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

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv

indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der

foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages

nedskrivning på et individuelt niveau. 
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt

niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres

primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overenstemmelse med virksomhedens

risikostyingspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på

historiske tabserfaringer. 

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og

nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne

sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende

eller portefølje. 

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren

de efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter beløb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalan-

dele. Omkostninger ved en gennemført emission fradrages i overkursbeløbet. Overkursreserven kan be-

nyttes til udbytte, fondsemission og dækning af underskud.

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger på grunde og bygninger med fradrag af ud-

skudt skat. Reserven reduceres, når opskrevne bygninger reduceres i værdi som følge af afskrivninger.

Reduktionen udgør forskellen mellem afskrivning på grundlag af bygningernes omvurderede regnskabs-

mæssige værdi og afskrivning på grundlag af bygningernes oprindelige kostpris. Reserven opløses helt

eller delvis ved salg af grunde og bygninger og formindskes ved nedskrivning af grunde og bygninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

årets skattepligtig indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte

acontoskatter. 

Hensættelse til udskudt skat beregnes med 22% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige

og skattemæssige værdier bortset fra midlertidige forskelle, som opstår på anskaffelsestidspunktet for

aktiver og forpligtelser, og som hverken påvirker resultat eller skattepligtige indkomst, samt

midlertidige forskelle på skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill. 

Udskudte skatteaktiver indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved

udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser. 
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, såle-

des at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lånepe-

rioden.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterføl

gende år.
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