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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Bjelkes Allé 20 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Bjelkes Allé 20 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
svrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pa 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern
kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabsmaessige skan 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 pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom péa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede przesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en saddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den averste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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.

[ tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vassentlig fejlinformation.

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

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

Odense, den 28. maj 2020

ERNST & YOUNG
Gadkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje, udleje og administrere ejendommen matr.nr. 1082, Udenbys Kledebo
Kvarter, Kebenhavn, beliggende Bjelkes Allé 20, 2200 Kebenhavn N, samt al hermed beslagtet
virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2019 udviser et overskud pa 2.875.807 kr. mod et overskud pa
4.994.291 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital pa
12.326.273 kr.

Vardiansaettelsen af selskabets ejendom til dagsveerdi er behaeftet med sken. Der henvises til note 6.
Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Danmark og resten af verden er i 2020 ramt af COVID-19 virus. Ledelsen venter ikke, at
virusudbruddet vil have vaesentlig indflydelse pa vardianseettelsen af ejendommen eller
virksomhedens finansielle position.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat far skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinzert udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Bjelkes Allé 20 ApS

Arsrapport 2019

2019 2018
1.029.674 56.855
2.800.000 5.647.636
3.829.674 5.704.491
7.228 563.164
-149.838 -89.897
3.687.064 6.177.758
-811.257 -1.183.467
2.875.807 4.994.291
0 19.500.000
2.875.807 -14.505.709
2.875.807 4.994.291
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlaegsaktiver

5 Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omseaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT
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2019 2018
32.800.000 30.000.000
32.800.000 30.000.000
32.800.000 30.000.000
384.009 126.479
165.322 58.464
549.331 184.943
874.484 276.263
1.423.815 461.206
34.223.815 30.461.206
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

ONWwWN =

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Geeldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER I ALT

Anvendt regnskabspraksis
Begivenheder efter balancedagen
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
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2019 2018
50.001 50.001
12.276.272 9.400.465
12.326.273 9.450.466
1.994.724 1.183.467
1.994.724 1.183.467
18.803.504 18.904.100
731.632 732.000
19.535.136 19.636.100
101.387 99.850
249.327 91.323
15.398 0
1.570 0
367.682 191.173
19.902.818 19.827.273
34.223.815 30.461.206
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

Kr. Selskabskapital ~ Overfart resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2019 50.001 9.400.465 9.450.466
Overfart via resultatdisponering 0 2.875.807 2.875.807
Egenkapital 31. december 2019 50.001 12.276.272 12.326.273
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bjelkes Allé 20 ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaztningen omfatter lejeindteegter og indregnes pé et periodiseret grundlag.
Nettoomsatningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomszaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primzere aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til administration.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og érets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med evrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlzegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er Klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmeessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver
indregnes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger.



Bjelkes Allé 20 ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfalgende males investerings-
ejendomme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
vaerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveerdien opgeres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestremme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primeert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveaerdien af de forventede pengestramme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefalje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrerende
efterfalgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrarende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
/Andring i udskudt skat som felge af zendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

Qvrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Begivenheder efter balancedagen

Danmark og resten af verden er i 2020 ramt af COVID-19 virus. Ledelsen venter ikke, at
virusudbruddet vil have vaesentlig indflydelse pa vaerdiansattelsen af ejendommen eller
virksomhedens finansielle position.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2019 2018

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat 811.257 1.183.467
811.257 1.183.467

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2019 24.352.364
Kostpris 31. december 2019 24.352.364
Opskrivninger 1. januar 2019 5.647.636
Arets vaerdireguleringer 2.800.000
Opskrivninger 31. december 2019 8.447.636
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 32.800.000

Selskabets ejendom er vaerdisansat efter en afkastbaseret metode ved et afkast pa 4,10%. Safremt
afkastet reduceres med 0,25% stiger vaerdien med ca. 1.980 t.kr. og hvis afkastet ages med 0,25% s&
falder veerdien med ca. 1.760 t.kr.

Langfristede geeldsforpligtelser
Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 18.607 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Bjelkes Allé Holding ApS som
administrationsselskab og hzefter solidarisk med svrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens geeld over for realkreditinstitutter, 18.905 t.kr., er afgivet pant i
grund og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.12.2019 udger 32.800 t.kr.



