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LedelsespåtegningLedelsespåtegningLedelsespåtegningLedelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for

SF 7 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

ling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 29. juni 2021

DirektionDirektionDirektionDirektion

Mathias Johanes Hölmich Rasmussen
Eckéll
Direktør

Ole Meier Sørensen
Direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegningDen uafhængige revisors revisionspåtegningDen uafhængige revisors revisionspåtegningDen uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i SF 7 ApSTil kapitalejeren i SF 7 ApSTil kapitalejeren i SF 7 ApSTil kapitalejeren i SF 7 ApS

KonklusionKonklusionKonklusionKonklusion

Vi har revideret årsregnskabet for SF 7 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020, der omfatter anvendt

regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter års-

regnskabsloven.

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

stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusionGrundlag for konklusionGrundlag for konklusionGrundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåtegn-

ingens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. 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 Dan-

mark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattel-

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

Udtalelse om ledelsesberetningenUdtalelse om ledelsesberetningenUdtalelse om ledelsesberetningenUdtalelse 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 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 revisi-

onen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til års-

regnskabsloven.

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

skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinforma-

tion i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for årsregnskabetLedelsens ansvar for årsregnskabetLedelsens ansvar for årsregnskabetLedelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med

årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for

at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegningDen uafhængige revisors revisionspåtegningDen uafhængige revisors revisionspåtegningDen uafhængige revisors revisionspåtegning     

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 årsregnskabet på grundlag af

regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille drif-

ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabetRevisors ansvar for revisionen af årsregnskabetRevisors ansvar for revisionen af årsregnskabetRevisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

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

anset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af sik-

kerhed 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 økonomi-

ske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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 revisi-

onen. Herudover:

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes be-

svigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisionsbe-

vis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsent-

lig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet

besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesæt-

telse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,

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 regnskabs-

mæssige 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 væsentlig usikkerhed forbundet med be-

givenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konklu-

derer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger her-

om 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. Fremti-

dige 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

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en

sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegningDen uafhængige revisors revisionspåtegningDen uafhængige revisors revisionspåtegningDen uafhængige revisors revisionspåtegning     

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

revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kon-

trol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 29. juni 2021

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Maj-Britt Nørskov Nannestad
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32198
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SelskabsoplysningerSelskabsoplysningerSelskabsoplysningerSelskabsoplysninger

SelskabetSelskabetSelskabetSelskabet SF 7 ApS
c/o Citco (Denmark) ApS
Holbergsgade 14, 2. tv.
1057 København K

CVR-nr.: 37 05 02 61

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 1. september 2015

Hjemsted: København

DirektionDirektionDirektionDirektion Mathias Johanes Hölmich Rasmussen Eckéll, direktør 
Ole Meier Sørensen, direktør 

RevisionRevisionRevisionRevision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900  Hellerup
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LedelsesberetningLedelsesberetningLedelsesberetningLedelsesberetning

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forholdUdviklingen i aktiviteter og økonomiske forholdUdviklingen i aktiviteter og økonomiske forholdUdviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 14.801.364, og selskabets balance pr. 31.

december 2020 udviser en egenkapital på kr. 79.515.449.

Årets resultat er tilfredsstillende.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutningBetydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutningBetydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutningBetydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Udbruddet af Covid-19 og de tiltag, som regeringerne i det meste af verden har foretaget for at afbøde virkningerne

heraf, får stor betydning for verdensøkonomien.  

Værdiansættelsen af selskabets investeringsejendom pr. 31. december 2020 er baseret på forudsætninger, som kan

være anderledes end dem, som ledelsen har på tidspunktet for godkendelse af årsrapporten. 

Det er endnu uvist, hvilken effekt Covid-19 vil have på regnskabet for 2021.
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ResultatopgørelseResultatopgørelseResultatopgørelseResultatopgørelse
1. januar - 31. december 20201. januar - 31. december 20201. januar - 31. december 20201. januar - 31. december 2020

Note 2020

kr.

2019

kr.

BruttofortjenesteBruttofortjenesteBruttofortjenesteBruttofortjeneste 14.373.16414.373.16414.373.16414.373.164 13.990.08713.990.08713.990.08713.990.087

Personaleomkostninger 1 0 0

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringerResultat af ordinær drift før dagsværdireguleringerResultat af ordinær drift før dagsværdireguleringerResultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 14.373.16414.373.16414.373.16414.373.164 13.990.08713.990.08713.990.08713.990.087

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 7.500.000 15.000.000

Resultat før finansielle posterResultat før finansielle posterResultat før finansielle posterResultat før finansielle poster 21.873.16421.873.16421.873.16421.873.164 28.990.08728.990.08728.990.08728.990.087

Finansielle omkostninger 2 -2.874.584 -2.799.583

Resultat før skatResultat før skatResultat før skatResultat før skat 18.998.58018.998.58018.998.58018.998.580 26.190.50426.190.50426.190.50426.190.504

Skat af årets resultat 3 -4.197.216 -5.783.424

Årets resultatÅrets resultatÅrets resultatÅrets resultat 14.801.36414.801.36414.801.36414.801.364 20.407.08020.407.08020.407.08020.407.080

Forslag til resultatdisponeringForslag til resultatdisponeringForslag til resultatdisponeringForslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte 0 14.000.000

Overført resultat 14.801.364 6.407.080

14.801.36414.801.36414.801.36414.801.364 20.407.08020.407.08020.407.08020.407.080
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Balance 31. december 2020Balance 31. december 2020Balance 31. december 2020Balance 31. december 2020

Note 2020

kr.

2019

kr.

AktiverAktiverAktiverAktiver

Investeringsejendomme 4 344.000.000 336.500.000

Materielle anlægsaktiverMaterielle anlægsaktiverMaterielle anlægsaktiverMaterielle anlægsaktiver 344.000.000344.000.000344.000.000344.000.000 336.500.000336.500.000336.500.000336.500.000

Anlægsaktiver i altAnlægsaktiver i altAnlægsaktiver i altAnlægsaktiver i alt 344.000.000344.000.000344.000.000344.000.000 336.500.000336.500.000336.500.000336.500.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 5.547.334 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 6.000.000

Andre tilgodehavender 52.972 497.699

Periodeafgrænsningsposter 9.353 9.109

TilgodehavenderTilgodehavenderTilgodehavenderTilgodehavender 5.609.6595.609.6595.609.6595.609.659 6.506.8086.506.8086.506.8086.506.808

Likvide beholdningerLikvide beholdningerLikvide beholdningerLikvide beholdninger 2.831.5712.831.5712.831.5712.831.571 6.040.7446.040.7446.040.7446.040.744

Omsætningsaktiver i altOmsætningsaktiver i altOmsætningsaktiver i altOmsætningsaktiver i alt 8.441.2308.441.2308.441.2308.441.230 12.547.55212.547.55212.547.55212.547.552

Aktiver i altAktiver i altAktiver i altAktiver i alt 352.441.230352.441.230352.441.230352.441.230 349.047.552349.047.552349.047.552349.047.552
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Balance 31. december 2020Balance 31. december 2020Balance 31. december 2020Balance 31. december 2020

Note 2020

kr.

2019

kr.

PassiverPassiverPassiverPassiver

Virksomhedskapital 3.109.472 3.109.472

Overført resultat 76.405.977 61.604.613

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 14.000.000

EgenkapitalEgenkapitalEgenkapitalEgenkapital 79.515.44979.515.44979.515.44979.515.449 78.714.08578.714.08578.714.08578.714.085

Hensættelse til udskudt skat 12.572.276 10.924.970

Hensatte forpligtelser i altHensatte forpligtelser i altHensatte forpligtelser i altHensatte forpligtelser i alt 12.572.27612.572.27612.572.27612.572.276 10.924.97010.924.97010.924.97010.924.970

Gæld til realkreditinstitutter 74.566.549 74.524.046

Gæld til tilknyttede virksomheder 173.370.082 173.370.082

Deposita 7.864.194 7.694.408

Langfristede gældsforpligtelserLangfristede gældsforpligtelserLangfristede gældsforpligtelserLangfristede gældsforpligtelser 5 255.800.825255.800.825255.800.825255.800.825 255.588.536255.588.536255.588.536255.588.536

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 93.520 222.729

Leverandører af varer og tjenesteydelser 740.456 542.479

Selskabsskat 1.706.016 2.045.252

Anden gæld 2.012.688 1.009.501

Kortfristede gældsforpligtelserKortfristede gældsforpligtelserKortfristede gældsforpligtelserKortfristede gældsforpligtelser 4.552.6804.552.6804.552.6804.552.680 3.819.9613.819.9613.819.9613.819.961

Gældsforpligtelser i altGældsforpligtelser i altGældsforpligtelser i altGældsforpligtelser i alt 260.353.505260.353.505260.353.505260.353.505 259.408.497259.408.497259.408.497259.408.497

Passiver i altPassiver i altPassiver i altPassiver i alt 352.441.230352.441.230352.441.230352.441.230 349.047.552349.047.552349.047.552349.047.552

Efterfølgende begivenheder 6

Eventualforpligtelser 8

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9

Nærtstående parter og ejerforhold 10
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EgenkapitalopgørelseEgenkapitalopgørelseEgenkapitalopgørelseEgenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-

kapital Overført resultat

Foreslået udbyt-

te for regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. januar 2020 3.109.472 61.604.613 14.000.000 78.714.085

Betalt ordinært udbytte 0 0 -14.000.000 -14.000.000

Årets resultat 0 14.801.364 0 14.801.364

EgenkapitalEgenkapitalEgenkapitalEgenkapital  31. december 2020 31. december 2020 31. december 2020 31. december 2020 3.109.4723.109.4723.109.4723.109.472 76.405.97776.405.97776.405.97776.405.977 0000 79.515.44979.515.44979.515.44979.515.449
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Noter til årsrapportenNoter til årsrapportenNoter til årsrapportenNoter til årsrapporten

2020

kr.

2019

kr.
1111 PersonaleomkostningerPersonaleomkostningerPersonaleomkostningerPersonaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

2222 Finansielle omkostningerFinansielle omkostningerFinansielle omkostningerFinansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 2.548.740 2.548.540

Andre finansielle omkostninger 325.844 251.043

    2.874.5842.874.5842.874.5842.874.584 2.799.5832.799.5832.799.5832.799.583

3333 Skat af årets resultatSkat af årets resultatSkat af årets resultatSkat af årets resultat

Årets aktuelle skat 2.549.910 2.485.252

Årets udskudte skat 1.647.306 3.298.172

4.197.2164.197.2164.197.2164.197.216 5.783.4245.783.4245.783.4245.783.424

4444 Aktiver der måles til dagsværdiAktiver der måles til dagsværdiAktiver der måles til dagsværdiAktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejend

omme

Kostpris 1. januar 2020 286.808.967

Kostpris 31. december 2020 286.808.967

Værdireguleringer 1. januar 2020 49.691.033

Årets værdireguleringer 7.500.000

Værdireguleringer 31. december 2020 57.191.033

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 344.000.000344.000.000344.000.000344.000.000
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Noter til årsrapportenNoter til årsrapportenNoter til årsrapportenNoter til årsrapporten

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelserOplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelserOplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelserOplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort af et uafhængigt valuarfirma ved
anvendelse af anerkendte værdiansættelsesteknikker. Værdien er opgjort ved anvendelse af en Discounted
Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestrømme tilbagediskonteres til nutidsværdi. 

Dagsværdien for investeringsejendommen er opgjort ved anvendelse af følgende forudsætninger:

- Kalkuleret med den oplyste faktiske leje, som vurderes at være markedsleje for ejendommen. I kalkulen er
fastsat en stigning i bruttolejen på mellem 2% og 2,25% p.a., svarende til minimumsreguleringen i
lejekontrakten.
- Ingen tomgang i lejemålet.
- Årlig henlæggelse (indtægt) til fornyelse udgør 0% af lejeindtægter i budgetperioden. I terminalperioden
modsvares henlæggelsen af omkostninger til fornyelse.
- Driftsomkostningerne udgør 2,5% af lejeindtægterne.
- Administrationsomkostningerne udgør 1% af lejeindtægterne.

Værdien af ejendommen Søndre Fasanvej 7 er fra 2019 til 2020 reguleret i opadgående retning med kr.
7.500.000.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommeneFølsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommeneFølsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommeneFølsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt en individuelt fastsat diskonteringssats
på 6,5 %, svarende til et normaliseret afkastkrav på 4,5% og 2% inflation.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitlig diskonteringssats -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 4,00 4,50 5,00

Dagsværdi 351.800.000 344.000.000 336.500.000

Ændring i dagsværdi 7.800.000 0 -7.500.000
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Noter til årsrapportenNoter til årsrapportenNoter til årsrapportenNoter til årsrapporten

5555 Langfristede gældsforpligtelserLangfristede gældsforpligtelserLangfristede gældsforpligtelserLangfristede gældsforpligtelser     

Gæld

1. januar 2020

Gæld

31. december

2020

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 74.746.775 74.660.069 93.520 73.074.243

Gæld til tilknyttede virksomheder 173.370.082 173.370.082 0 0

Deposita 7.694.408 7.864.194 0 0

255.811.265255.811.265255.811.265255.811.265 255.894.345255.894.345255.894.345255.894.345 93.52093.52093.52093.520 73.074.24373.074.24373.074.24373.074.243

6666 Efterfølgende begivenhederEfterfølgende begivenhederEfterfølgende begivenhederEfterfølgende begivenheder

Udbruddet af Covid-19 og de tiltag, som regeringerne i det meste af verden har foretaget for at afbøde
virkningerne heraf, får stor betydning for verdensøkonomien. 

Værdiansættelsen af selskabets investeringsejendom pr. 31. december 2020 er baseret på forudsætninger, som
kan være anderledes end dem, som ledelsen har på tidspunktet for godkendelse af årsrapporten. 

Det er endnu uvist, hvilken effekt Covid-19 vil have på regnskabet for 2021.

2020

kr.
7777 Oplysning om dagsværdiOplysning om dagsværdiOplysning om dagsværdiOplysning om dagsværdi

Dagsværdiregulering af investeringsjendommeDagsværdiregulering af investeringsjendommeDagsværdiregulering af investeringsjendommeDagsværdiregulering af investeringsjendomme

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, primo 336.500.000

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen 7.500.000

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 344.000.000

8888 EventualforpligtelserEventualforpligtelserEventualforpligtelserEventualforpligtelser

Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med øvrige danske tilknyttede virksomheder, og hæfter
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomståret 2018 og frem samt
for kildeskat på udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 22. februar 2018 eller senere.
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Noter til årsrapportenNoter til årsrapportenNoter til årsrapportenNoter til årsrapporten

9999 Pantsætninger og sikkerhedsstillelserPantsætninger og sikkerhedsstillelserPantsætninger og sikkerhedsstillelserPantsætninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgælden er sikret ved pant i ejendomme og har en bogført værdi på t.kr. 74.851.

Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme for 2020 er t.kr. 344.000. Pantet består af et
realkreditpantebrev på t.kr. 73.347 og et andet pantebrev på t.kr 232.

10101010 Nærtstående parter og ejerforholdNærtstående parter og ejerforholdNærtstående parter og ejerforholdNærtstående parter og ejerforhold

KoncernregnskabKoncernregnskabKoncernregnskabKoncernregnskab

Selskabet indgår i koncernrapporten for moderselskabet AP Nordic Investment II S.à.r.l.

Koncernrapporten for AP Nordic Investment II S.à.r.l. kan rekvireres på følgende adresse:

560A Rue de Neudorf
L-2220 Luxemborg
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Anvendt regnskabspraksisAnvendt regnskabspraksisAnvendt regnskabspraksisAnvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for SF 7 ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for virk-

somheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020 er aflagt i DKK.

Ændring i anvendt regnskabspraksisÆndring i anvendt regnskabspraksisÆndring i anvendt regnskabspraksisÆndring i anvendt regnskabspraksis

Værdien af ejendommen Søndre Fasanvej 7 er fra 2017 til 2018 reguleret i nedadgående retning med kr.

16.600.000. Reduktionen skyldes en kombination af, at ekstern mægler har skiftet syn på ejendommens

lejeindtægt i forhold til markedslejen for ejendommen i let nedadgående retning, den et årige forkortelse af den

eksisterende lejekontrakts uopsigelighedsperiode samt et ændret syn på størrelsen af de langsigtede udgifter til

vedligeholdelse og fornyelse af tekniske installationer.

Generelt om indregning og målingGenerelt om indregning og målingGenerelt om indregning og målingGenerelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af fi-

nansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger

og nedskrivninger. 

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

vets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og

forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 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. 

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

ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

ResultatopgørelsenResultatopgørelsenResultatopgørelsenResultatopgørelsen
BruttofortjenesteBruttofortjenesteBruttofortjenesteBruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksisAnvendt regnskabspraksisAnvendt regnskabspraksisAnvendt regnskabspraksis

NettoomsætningNettoomsætningNettoomsætningNettoomsætning

Nettoomsætningen indeholder årets lejeindtægt ved udlejning af ejendomme. Nettoomsætningen indregnes

eksklusiv moms og rabatter.

Andre eksterne omkostningerAndre eksterne omkostningerAndre eksterne omkostningerAndre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, herunder

administrationsomkostninger mv. I posten indgår endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under

omsætningsaktiver.

PersonaleomkostningerPersonaleomkostningerPersonaleomkostningerPersonaleomkostninger

Gennemsnitligt antal ansatte er beregnet efter ATPmetoden.

Værdiregulering af investeringsejendommeVærdiregulering af investeringsejendommeVærdiregulering af investeringsejendommeVærdiregulering af investeringsejendomme

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af virksomhedens

investeringsejendomme målt til dagsværdi på balancedagen.

Finansielle indtægter og omkostningerFinansielle indtægter og omkostningerFinansielle indtægter og omkostningerFinansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Fi-

nansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger, amortisering af realkreditlån

samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultatSkat af årets resultatSkat af årets resultatSkat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med

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

direkte i egenkapitalen.

BalancenBalancenBalancenBalancen
InvesteringsejendommeInvesteringsejendommeInvesteringsejendommeInvesteringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som

investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige skøn.

InvesteringsejendommeInvesteringsejendommeInvesteringsejendommeInvesteringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den investere-

de kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.
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Anvendt regnskabspraksisAnvendt regnskabspraksisAnvendt regnskabspraksisAnvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostninger.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejendomme

indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdien for investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de

forventede fremtidige pengestrømme tilbagediskonteres til nutidsværdi. Beregningerne tager udgangspunkt i

ejendommenes budgetter for de kommende år. Der er i beregningen taget højde for lejeudvikling, tomgangsleje,

driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration m.v. De enkelte budgetterede pengestrømme

tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og tillægges en terminalværdi. Den herved

beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmende aktiver, såsom likvider, deposita m.v., såfremt disse ikke

indgår særskilt andet sted i balancen.

Dagsværdien af investeringsejendomme er vurderet af det uafhængige valuarfirma CBRE A/S.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i

sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra

de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan

være væsentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsætninger.  

TilgodehavenderTilgodehavenderTilgodehavenderTilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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 individuelt niveau.

LikviderLikviderLikviderLikvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

EgenkapitalEgenkapitalEgenkapitalEgenkapital

UdbytteUdbytteUdbytteUdbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse på tids-

punktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skatSelskabsskat og udskudt skatSelskabsskat og udskudt skatSelskabsskat og udskudt skat

SF 7 ApS hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter over for skattemyndighe-

derne.

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

pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksisAnvendt regnskabspraksisAnvendt regnskabspraksisAnvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig

og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.

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.

GældsforpligtelserGældsforpligtelserGældsforpligtelserGældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for låneoptagelse til kostpris, der svarer

til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles prioritetsgæld

til amortiseret kostpris. De afholdte transaktionsomkostninger amortiseres ud over lånets løbetid og indregnes i

resultatopgørelsen i takt med afdrag på prioritetsgælden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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