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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2018 for SSV13 a ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2018.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 31. maj 2019

Direktion

Nikolai Ragjkjeer Nielsen
direktor
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Revisors erklzaering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i SSV13 a ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for SSV13 a ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018 pa grundlag
af selskabets bogforing og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
IESBA’s etiske regler for revisorer, herunder principper vedrorende integritet, objektivitet, faglig kompeten-
ce og forngden omhu.

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

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

Odense, den 31. maj 2019
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Brian Petersen Sigurd Skov Nielsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne33722 mne44150

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet SSV13 a ApS
Allégade 16
5000 Odense C
E-mail: nir@skankon.dk

CVR-nr.: 38 71 08 42
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Odense

Direktion Nikolai Ragjkjeer Nielsen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Rytterkasernen 21
5000 Odense C
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017

DKK DKK
Bruttotab for vaerdireguleringer -258.057 -152.077
Veerdiregulering af investeringsaktiver 6.894.608 0
Bruttofortjeneste 6.636.551 -152.077
Personaleomkostninger 2 -246.514 0
Resultat for finansielle poster 6.390.037 -152.077
Finansielle indteegter 1.261 0
Finansielle omkostninger 3 -557.190 -78.478
Resultat for skat 5.834.108 -230.555
Skat af arets resultat 4 -1.291.801 45.367
Arets resultat 4.542.307 -185.188
Resultatdisponering

2018 2017

DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 4.542.307 -185.188

4.542.307 -185.188
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2018 2017

DKK DKK

Investeringsejendomme 6 27.500.000 0
Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse 5 7.325.823 3.068.573
Materielle anlaegsaktiver 34.825.823 3.068.573
Anlagsaktiver 34.825.823 3.068.573
Udskudt skatteaktiv 7 0 7.828
Tilgodehavende selskabsskat hos tilknyttede virksomheder 25.533 37.539
Tilgodehavender 25.533 45.367
Likvide beholdninger 22.324.499 0
Omsatningsaktiver 22.350.032 45.367
Aktiver 57.175.855 3.113.940
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2018 2017

DKK DKK

Selskabskapital 60.000 50.000
Overfort resultat 5.107.119 -185.188
Egenkapital 5.167.119 -135.188
Henseettelse til udskudt skat 7 1.309.506 0
Hensatte forpligtelser 1.309.506 0
Geeld til realkreditinstitutter 34.047.112 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 34.047.112 0
Geeld til realkreditinstitutter 8 926.867 0
Kreditinstitutter 0 1.333.857
Geeld til tilknyttede virksomheder 12.738.000 637.576
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 47.653 906.623
Anden geeld 2.933.448 371.072
Periodeafgreensningsposter 6.150 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 16.652.118 3.249.128
Gezeldsforpligtelser 50.699.230 3.249.128
Passiver 57.175.855 3.113.940
Veesentligste aktiviteter
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 9
Anvendt regnskabspraksis 10
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar

Kontant kapitalforhgjelse

Arets resultat

Overfert fra overkurs ved emission

Egenkapital 31. december

pwe

Overkurs ved Overfart
Selskabskapital emission resultat | alt
DKK DKK DKK DKK
50.000 0 -185.188 -135.188
10.000 750.000 0 760.000
0 0 4.542.307 4.542.307
0 -750.000 750.000 0
60.000 0 5.107.119 5.167.119




Noter til arsregnskabet
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Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje og udleje fast ejendom, handel, finansiering og anden dermed besleegtet
virksomhed.

2018 2017
DKK DKK
Personaleomkostninger
Lgnninger 241.009 0
Andre personaleomkostninger 5.505 0
246.514 0
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 0
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 238.000 0
Andre finansielle omkostninger 319.190 78.478
557.190 78.478
Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat -25.533 -37.539
Arets udskudte skat 1.317.334 -7.828
1.291.801 -45.367




Noter til arsregnskabet

5 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb
Overfarsler i arets lgb

Kostpris 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

Materielle an-
laegsaktiver un-

der udfarelse

DKK

3.068.573
24.862.642
-20.605.392

7.325.823

7.325.823

6 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 0
Overfgrsler i arets lgb 20.605.392
Kostpris 31. december 20.605.392
Veerdireguleringer 1. januar 0
Arets veerdireguleringer 6.894.608
Veerdireguleringer 31. december 6.894.608
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 27.500.000

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Fastlaeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en afkastbaseret
model og ledelsen anvender regnskabsmeessige skgn i forbindelse med fastlaeggelse af dagsvaerdien. Anvendel
sen af regnskabsmaessige sk@gn medfarer, at der er en vis usikkerhed i opgarelsen af dagsvaerdien. Dagsveer-
dien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen re-
vurderer lgbende forudsaetningerne og eventuelle aendringer heri afspejles i dagsvaerdien. De vaesentligste for-
udsaetninger, som er anvendt ved fastleeggelsen af dagsvaerdien, er oplyst nedenfor:

2018 2017
DKK DKK

Forventet tomgangsleje i % af lejeindtaegterne 2
Afkastkrav i % 4,75
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Noter til arsregnskabet
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2018 2017

DKK DKK
Hensaettelse til udskudt skat
Materielle anleegsaktiver 1.516.814 0
Laneomkostninger -5.500 -5.500
Skattemaessigt underskud til fremfarsel -201.808 -2.328
Overfert til udskudt skatteaktiv 0 7.828

1.309.506 0
Udskudt skat er afsat med 22% svarende til den aktuelle skattesats.
Udskudt skatteaktiv
Opgjort skatteaktiv 0 7.828
Regnskabsmassig veerdi 0 7.828
Langfristede galdsforpligtelser
Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Dvrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.
Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2018 2017

DKK DKK
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 31.177.913 0
Mellem 1 og 5 ar 2.869.199 0
Langfristet del 34.047.112 0
Inden for 1 ar 926.867 0

34.973.979 0
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Noter til arsregnskabet
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2018 2017
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 36.400, der giver pant i grunde og bygninger,
til en samlet regnskabsmaessig veerdi af 34.825.823 3.068.573

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for CareCapital A/S, der er administrationsselskab i forhold til
sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytte-
skat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfare at
selskabets heeftelse udger et starre belgb.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SSV13 a ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsregnskab for 2018 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Ved salg af varer indregnes nettoomsatning, nér fordele og risici vedrerende de solgte varer er overgaet til
kaber, nettoomsztningen kan maéles palideligt og det er sandsynligt, at de skonomiske fordele ved salget
vil tilga selskabet.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og distribution samt kontorhold
mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgores med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

_i
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthangige omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte p egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med 100% ejede danske og udenlandske dattervirksomheder. Selskabsskatten
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme og ovrige materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lenforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige

skon.

Veardiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

_
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Afkastbaseret model

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2018 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrogm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vaer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sfremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge
af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-

_i
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfert som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtaegter
i de efterfolgende regnskabsér.
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