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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2016 for SG 23 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Bestyrelsen og direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

f
Kebenhavn, den 16 fjuni 2017
Direktign:
/ }74 /
N—

Lulla FércHhantmer

nud Foldschack Méf’ofc%a%mer o/Chijstian Richard Charles
Formand Dahlager

ﬂ/ Ry/

Litve Barfod *
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i SG 23 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for SG 23 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfart opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og prasentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille &arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt &rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 16. juni 2017

BDO Statsautoriseret re ieselskab

Statdajitoriseret reyisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

12016 har aktiviteten bestaet af udlejning af fast ejendom.

Usadvanlige forhold

Selskabet har i regnskabsaret andret regnskabspraksis, idet man er overgaet til indregning af
investeringsejendomme til dagsveerdi mod tidligere indregning til kostpris med fradrag af
akkumulerede afskrivninger.

Med den nye praksis foretages der lgbende vaerdireguleringer til dagsvaerdi, hvorfor der ikke skal
foretages systematiske afskrivninger over ejendommenes brugstid.

Der henvises i ovrigt til beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, herunder beskrivelse af
pavirkningen pa arsrapporten af praksisaendringen.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESU

LTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note

NETTOOMSAETNING.....cciiiniiiiniiiiiieiieecrninieeneeneneennss

Ekste

TNE OMKOSENINGEr ceu ittt e eeeeneneenenennnnss

BRUTTORESULTAT. ...ttt

Af- 0g NedsKIiVIINGET . ....ciuiiee e,
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme...................

DRIFTSRESULTAT .....oiiiiiiiiiiiiiie e

Andre finansielle omkostniNger.......ccccvveveriiiieieneneneenrennnn,

RESU

LTAT FOR SKAT.....cuiiniiiiiiiiiiei et

Skat af Arets resultat........ve.eeeeeeeeeeeneeeee e, 2

ARETS RESULTAT ...eeviviiieeeeesiiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeseeeneanans

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......oevrieviiiie e ee s,

.......................................................................

2016
kr.

420.000
-78.779
341.221

0
935.722

1.276.943
-346.067
930.876
-204.776

726.100

726.100

726.100

2015
kr.

43.430
-18.737
24,693

-15.257
0

9.436
-103.301
-93.865
20.636

-73.229

-73.229

-73.229
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser............cvvunn.....
Udskudt skatteaktiV.......oeeveveiiiiiiiniieei e eeeieenneseennss
Tilgodehavender.............cooouiniiiiiiiei e

Note 2016
kr.

0

7.966.000

3 7.966.000
7.966.000

5.200

0

5.200

142.514
147.714

8.113.714

2015
kr.

7.030.278
0
7.030.278
7.030.278
4.299
20.636
24.935
26.101
51.036

7.081.314
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Kortfristet del af langfristet geeld.......
Anden geeld.....c.cooeviiiiiiiiniinennnn,

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

.............................

.............................

.............................

.............................

.............................

.............................

.............................

.............................

.............................

.............................

.............................

.............................

.............................

Note

2016
kr.

300.000
652.871

952.871
184.140
184.140
2.817.000
829.064
-104.783
2.853.539
6.394.820
36.103
545.780
581.883
6.976.703

8.113.714

2015
kr.

300.000
-73.229

226.771

0

0
2.817.000
869.653
-113.286
2.845.416
6.418.783
33.347
402.413
435.760
6.854.543

7.081.314
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NOTER
2016 2015 Note
kr. kr.
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskeeftiget i gennemsnit:
0 (2015: 0)
Skat af arets resultat 2
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... -1.078 0
Regulering af udskudt skat............eceuvvvueiiniririneirnennnnn, 205.854 -20.636
204.776 -20.636
Materielle anlagsaktiver 3
Grunde og Investeringsejend
bygninger mme
KOsStpris 1. JanUar 2016.......viueeunirnieniiineineereeeeeeeesennnan. 7.060.792 7.030.278
AFGANG. ..ttt -7.045.535 0
Kostpris 31. december 2016...........c.cvvvveevnvinennnanninnnn, 15.257 7.030.278
Arets opSKIIVRINGEr ...e.eeeeeeieeeeee e e e, 0 935.722
Opskrivninger 31. december 2016..............ccecvevnvvvnennnn... 0 935.722
Af- og nedskrivninger 1. januar 2016.........cceuveuveueeenennnnnn... 15.257 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2016.............ouovv.n.... 15.257 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..................... 0 7.966.000

Dagsvaerdi for ejendom

Kontorejendommen bestar af en kontorejendom i Kebenhavn, som blev anskaffet i 2015.
Kontorejendommens  dagsvaerdi  vurderes  ved hjeelp af en  afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og et fastsat afkastningskrav.

Den gennemsnitlige kvadratmeterpris i lejeindtaegt er kr. 1.364.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 4,5 %, som er fastlagt under hensyntagen
til de gaeldende forhold pd ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 4,5 % svarer ligeledes til det generelle
afkastkrav for tilsvarende aeldre kontorjendomme i Kebenhavn.
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NOTER

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2016.......c.ccovvvvenenenennnn...
Forslag til arets resultatdisponering...................

Egenkapital 31. december 2016......................

Selskabs-
kapital

....... 300.000

....... 300.000

Overfort
overskud

-73.229
726.100

652.871

I alt

226.771
726.100

952.871

Praksisandringer, jf. anvendt regnskabspraksis er opgjort netto efter udskudt skat heraf.

Udskudt skat af praksisandring udger 205 tkr.

Langfristede galdsforpligtelser

1/1 2016
geldialt
Prioritetsgaeld, RD 1929.0252 nr.
005, v 2.817.000
Prioritetsgaeld, RD 1929.0252 nr
007 903.000
Laneomkostninger der er
amortiserede........cccvvvivniennnnnn. -113.286
Anden gld.....covvvienviininnnnnns., 2.845.416
6.452.130

Eventualposter mv,
Ingen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2016
gaeld i alt
2.817.000
865.167

-104.783
2.853.539

6.430.923

Afdrag
naeste ar

36.103

36.103

Restgzeld
efter 5 &r

2.817.000
675.172

0
384.000

3.876.172

Til sikkerhed for prioritetsgaeld 3.682.167 kr. er tinglyst pantebreve pa 3.720.000 kr. i
selskabets faste ejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger 6.969.252 kr. Endvidere er
tinglyst ejerpantebrev pa 2.600.000 kr. til sikkerhed for anden langfristet geeld pa 2.500.000
kr. Byrde pa 15.000 kr. er lyst pantstiftende til sikkerhed for forpligtelser overfor

ejerlejlighedsforeningen.

11

Note



IBDO N

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for SG 23 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra falgende
aendringer.

/ndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er a2ndret pa falgende omrader:

* Selskabets investeringsejendom var tidligere malt til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Praksis aendres til, at investeringsejendom indregnes og males til dagsvaerdi og med
indregning i resultatopgsrelsen af arets vardireguleringer.

Arsagen til praksiszendringen er, at selskabets hovedaktivitet er investering i ejendom med henblik
pa at opna et lgbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af investeringsejendomme
til dagsveerdier giver dermed et mere retvisende billede af virksomhedens aktiver og forpligtelser,
egenkapital, finansielle stilling, og resultat, hvorfor regnskabspraksis er andret i
overensstemmelse hermed.

Sammenligningstal vedrerende praksisaendringen er ikke tilrettet for 2015, da det ikke har veeret
muligt af fremskaffe oplysninger om dagsvaerdi for tidligere ar.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen for 2016 udger en forggelse af arets resultat for
skat med 997 tkr. og arets resultat efter skat med 777 tkr. som folge af indregnet dags-
vaerdiregulering og andring i afskrivninger. Balancesummen ultimo foreges med 982 tkr., som kan

henfares til investeringsejendommmen, ligeledes foreges den udskudte skat som falge her af med
962 t.kr.

RESULTATOPGO@RELSEN

Nettoomsaetning

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dakker perioden frem til regnskabsarets udlgb.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger drift af fast ejendom samt administration.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsveerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vardiansattelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres vardien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgarelsen.

Vaerdiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vardi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsveerdien af de forventede nettopengestreamme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat
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 for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemasssig veerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-

tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. /Andring i udskudt skat

som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares
direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgaerelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



