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Sofiendal Enge 2 ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Sofiendal Enge 2 ApS

c/o DEAS A/S 109-703
Dirch Passers Allé 76

2000 Frederiksberg
Hjemsted: Frederiksberg
CVR-nr.: 38 29 00 88
Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Thomas Lagth
Karsten OIlf Robdrup Stadsing

Revisor

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Pengeinstitut

Danske Bank
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Sofiendal Enge 2 ApS

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséaret 01.01.19 - 31.12.19 for Sofiendal Enge
2 ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet er ikke revideret, og vi erkleerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.19 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 01.01.19 - 31.12.19.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Beierholm, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab har assisteret med bogfering, og vi skal
bekreefte, at vi har gennemgéaet og godkendt resultatet af denne assistance.

Frederiksberg, den 8. april 2020

Direktionen

Thomas Lagth Karsten OIf Robdrup Stadsing
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Sofiendal Enge 2 ApS

Revisors erklaering om opstilling af finansielle oplysninger

Til den daglige ledelse i Sofiendal Enge 2 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Sofiendal Enge 2 ApS for regnskabsaret 01.01.19 - 31.12.19
pé grundlag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilve-
jebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 vedrerende opgaver om opstilling
af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde
0g praesentere arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt
relevante bestemmelser i revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler for revisorer,
herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden
omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklseringsopgave med sik-
kerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplys-
ninger, den daglige ledelse har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker
derfor ingen revisions- eller gennemgangskonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbej-
det i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 8. april 2020

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Per Lindholt

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne21381
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Sofiendal Enge 2 ApS

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at opfere og udleje fast ejendom til heldrsbeboelse.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.19 - 31.12.19 udviser et resultat pa DKK 25.088.834 mod
DKK -15.986 for tiden 01.01.18 - 31.12.18. Balancen viser en egenkapital pa DKK 25.116.348.

Arets resultat er veesentligt pavirket af en opskrivning pa 33,8 mio. DKK af ejendommen til
dagsveerdi, efter at den er feerdigopfert og taget i brug. Af opskrivningen vedrgrer 13,5 mio.
DKK den merpris som blev givet for selskabet svarende til veerdien af byggeretten til jorden.

Arets resultat er desuden pavirket af, at feerdiggerelsen af de enkelte lejligheder blev
forsinket, hvorfor lejeindteegterne blev veesentlig mindre end forventet. Pr. 31.12.19 var 95%
af lejemaélene udlejet. Endelig er resultatet vessentligt pavirket af opstartsomkostninger i
forbindelse med padbegyndelse af udlejningen.

For 2020 forventes et tilfredsstillende overskud.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser.
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Sofiendal Enge 2 ApS

Note

Resultatopgorelse
2019 2018
DKK DKK
Bruttotab -514.458 -20.375
Resultat for dagsveerdireguleringer -514.458 -20.375
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 33.709.844 0
Resultat af primeer drift 33.195.386 -20.375
1 Finansielle omkostninger -1.029.859 -120
Resultat for skat 32.165.527 -20.495
Skat af &rets resultat -7.076.693 4.509
Arets resultat 25.088.834 -15.986
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 25.088.834 -15.986
Ialt 25.088.834 -15.986
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Note

Sofiendal Enge 2 ApS

Balance

AKTIVER
31.12.19 31.12.18
DKK DKK
Investeringsejendomme 124.608.000 0
Materielle anleegsaktiver i alt 124.608.000 0
Anlaegsaktiver i alt 124.608.000 0
Varer under fremstilling 0 45.194.491
Varebeholdninger i alt 0 45.194.491
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 59.317 0
Udskudt skatteaktiv 0 4.509
Andre tilgodehavender 177.263 0
Periodeafgraensningsposter 15.697 0
Tilgodehavender i alt 252.277 4.509
Likvide beholdninger 2.830.040 234.073
Omsaetningsaktiver i alt 3.082.317 45.433.073
Aktiver i alt 127.690.317 45.433.073
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Note

4
5

Sofiendal Enge 2 ApS

Balance

PASSIVER
31.12.19 31.12.18
DKK DKK
Selskabskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 25.066.348 -22.486
Egenkapital i alt 25.116.348 27.514
Hensaettelser til udskudt skat 7.072.184 0
Hensatte forpligtelser i alt 7.072.184 0
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 3.964.023 2.700.382
Geeld til tilknyttede virksomheder 11.529.972 11.194.439
Geeld til associerede virksomheder 78.957.408 31.510.738
Deposita 1.013.033 0
Anden geeld 37.349 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 95.501.785 45.405.559
Geaeldsforpligtelser i alt 95.501.785 45.405.559
Passiver i alt 127.690.317 45.433.073

Eventualforpligtelser
Pantsaeetninger og sikkerhedsstillelser
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Sofiendal Enge 2 ApS

Egenkapitalopgerelse

Overfort

Belgb i DKK Selskabskapital resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.18 - 31.12.18

Saldo pr. 01.01.18 50.000 -6.500

Forslag til resultatdisponering 0 -15.986

Saldo pr. 31.12.18 50.000 -22.486
Egenkapitalopgerelse for 01.01.19 - 31.12.19

Saldo pr. 01.01.19 50.000 -22.486

Forslag til resultatdisponering 0 25.088.834

Saldo pr. 31.12.19 50.000 25.066.348
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Sofiendal Enge 2 ApS

Noter
2019 2018
DKK DKK
1. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 335.533 0
@vrige finansielle omkostninger i alt 694.326 120
I alt 1.029.859 120
2. Materielle anleegsaktiver
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 01.01.19 0
Overforsler i arets lgb til/fra andre poster 90.898.156
Kostpris pr. 31.12.19 90.898.156
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.19 0
Dagsveerdireguleringer i aret 33.709.844
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.19 33.709.844
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.19 124.608.000
Renteomkostninger indeholdt i kostpris pr. 31.12.19 727.706

Investeringsejendomme bestdr af selvsteendige matrikulerede lejligheder, som er veerdiansat
ud fra en gennemsnitlig kvadratmeterpris pa t.DKK 24, hvilket vurderes at veere en realistisk
markedsveerdi.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa in-
vesteringsejendommen.
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Sofiendal Enge 2 ApS

Noter
31.12.19 31.12.18
DKK DKK
3. Varebeholdninger
Renteomkostninger indeholdt i kostpris pr. 31.12.19 0 314.234

4. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med ovrige danske selskaber i koncernen og heefter forholdsmees-
sigt for selskabsskatter for de sambeskattede selskaber. Heaeftelsen udger maksimalt et belgb
svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller indirekte af den ultima-
tive modervirksomhed. Heeftelsen omfatter derudover eventuelle senere korrektioner til den
opgjorte skatteforpligtelse som konsekvens af sendringer til sambeskatningsindkomsten m.v.

b. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har ikke stillet pant eller anden sikkerhed i aktiver.
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Sofiendal Enge 2 ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling
I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes

veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindteegter, ejendomsomkostninger samt andre eksterne omkostnin-

ger.

Lejeindtaegter

Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de ved-

rerer. Lejeindteegter males til dagsvaerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-

ger samt andre omkostninger.
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Sofiendal Enge 2 ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og reklame samt admi-
nistration.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtsegter og renteomkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedseaettelse af eget skattemasssigt over-

skud.
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Sofiendal Enge 2 ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Varebeholdninger

Varebeholdninger udger projektomkostninger inkl. rente- og finansieringsomkostninger op-
gjort til kostpris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er veaerdiforringet.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrerende efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.
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Sofiendal Enge 2 ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, méles udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rerende selskabets lejemal.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.
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