
SSV13 a ApS
Allégade 16, 5000 Odense C

CVR-nr. 38 71 08 42

Årsrapport 2020

Godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 15. juni 2021

Dirigent:

...................................................
Nikolaj Røjkjær Nielsen

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: E
5E

4O
-E

Q
E7

D
-Q

5I
YJ

-D
LC

M
F-

ZB
O

AS
-N

IX
B5



SSV13 a ApS
Årsrapport 2020

Indhold

Ledelsespåtegning 2

Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af årsregnskab 3

Ledelsesberetning 4

Årsregnskab 1. januar - 31. december 6
Resultatopgørelse 6
Balance 7
Egenkapitalopgørelse 9
Noter 10

EY Godkendt Revisionspartnerselskab - Englandsgade 25 - Postboks 200 - 5100 Odense C - CVR-nr. 30 70 02 28
61625684.cw

1

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: E
5E

4O
-E

Q
E7

D
-Q

5I
YJ

-D
LC

M
F-

ZB
O

AS
-N

IX
B5



SSV13 a ApS
Årsrapport 2020

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for SSV13 a ApS for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2020.

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min 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 regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2020.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense C, den 15. juni 2021
Direktion:

Nikolaj Røjkjær Nielsen
direktør
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SSV13 a ApS
Årsrapport 2020

Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til den daglige ledelse i SSV13 a ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for SSV13 a ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som du har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere dig med at udarbejde og præsentere årsregn-
skabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler, herunder principper vedrørende integritet, ob-
jektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af årsregnskabet, er dit ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, du har givet os
til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Odense, den 15. juni 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Morten Schougaard Sørensen
statsautoriseret revisor
mne32129
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SSV13 a ApS
Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn SSV13 a ApS
Adresse, postnr., by Allégade 16, 5000 Odense C

CVR-nr. 38 71 08 42
Stiftet 14. juni 2017
Hjemstedskommune Odense
Regnskabsår 1. januar - 31. december

E-mail nir@skankon.dk

Direktion Nikolaj Røjkjær Nielsen, Direktør

Revisor EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Englandsgade 25, Postboks 200, 5100 Odense C
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SSV13 a ApS
Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at eje og udleje fast ejendom, handel, finansiering og anden dermed beslægtet-
virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på 2.281.041 DKK mod et overskud
på 4.517.657 DKK sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egen-
kapital på 11.965.817 DKK. 

Begivenheder efter balancedagen 

Konsekvenserne af Covid-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at ”lukke
landene ned, får stor betydning for verdensøkonomien. Ledelsen anser konsekvenserne af Covid-19
som en begivenhed, der er opstået efter balancedagen 31. december 2020, og har derfor ikke
indvirkning på regnskabet for 2020.

Den ændrede drift vil påvirke både selskabets omsætning og resultat i 2020 negativt i forhold til
realiseret omsætning og resultat i 2019. Det er på nuværende tidspunkt ikke muligt at kvantificere
effekten. Ledelsen vurderer at have et tilstrækkeligt likviditetsberedskab.
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SSV13 a ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note DKK 2020 2019

Bruttofortjeneste 2.223.227 1.958.887
2 Personaleomkostninger -397.429 -399.370

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 1.825.798 1.559.517
Værdiregulering af investeringsaktiver 1.988.000 5.929.226

Resultat før finansielle poster 3.813.798 7.488.743
3 Finansielle indtægter 2.908 0
4 Finansielle omkostninger -896.370 -1.698.472

Resultat før skat 2.920.336 5.790.271
5 Skat af årets resultat -639.295 -1.272.614

Årets resultat 2.281.041 4.517.657

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 2.281.041 4.517.657

2.281.041 4.517.657
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SSV13 a ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note DKK 2020 2019

AKTIVER
Anlægsaktiver

6 Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme 55.219.722 47.235.000

55.219.722 47.235.000

Anlægsaktiver i alt 55.219.722 47.235.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 14.102 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 148.583 25.533
Andre tilgodehavender 0 11.526

162.685 37.059

Likvide beholdninger 7.265.239 13.130.197

Omsætningsaktiver i alt 7.427.924 13.167.256

AKTIVER I ALT 62.647.646 60.402.256
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SSV13 a ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note DKK 2020 2019

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital 60.000 60.000
Overført resultat 11.905.817 9.624.776

Egenkapital i alt 11.965.817 9.684.776
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 3.221.415 2.582.120

Hensatte forpligtelser i alt 3.221.415 2.582.120
Gældsforpligtelser
Langfristede gældsforpligtelser

7 Gæld til realkreditinstitutter 32.277.836 33.192.948

32.277.836 33.192.948
Kortfristede gældsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 931.825 929.933
Gæld til tilknyttede virksomheder 13.094.372 12.673.360
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 62.609 73.572
Deposita 943.850 915.150
Anden gæld 112.472 326.347
Periodeafgrænsningsposter 37.450 24.050

15.182.578 14.942.412

Gældsforpligtelser i alt 47.460.414 48.135.360

PASSIVER I ALT 62.647.646 60.402.256

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsstillelser
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SSV13 a ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

DKK Aktiekapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 60.000 9.624.776 9.684.776
Overført via resultatdisponering 0 2.281.041 2.281.041

Egenkapital 31. december 2020 60.000 11.905.817 11.965.817
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SSV13 a ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for SSV13 a ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som
følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i
resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sels-
kabet, ogaktivets 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 beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (DKK).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Ved salg af varer indregnes nettoomsætning, når fordele og risici vedrørende de solgte varer er
overgået tilkøber, nettoomsætningen kan måles pålideligt og det er sandsynligt, at de økonomiske
fordele ved salget vil tilgå selskabet.

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

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab på debitorer, ydelser på operationelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.
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SSV13 a ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Posterne omfatter renteindtægter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede og asso-
cierede virksomheder, deklarerede udbytter fra andre værdipapirer og kapitalandele, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende
andre værdipapirer og kapitalandele, transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle akt-
iver og forpligtelser.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrømme for investeringsejendomme.

Afkastbaseret model

Dagsværdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2020 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjælp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestrømme for det
kommende år sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsværdi.
Beregningerne tager udgangspunkt i ejendom-menes budget for det kommende år. Der er i budgettet
taget højde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den
budgetterede pengestrøm divideres med den skønnede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsværdi
fremkommer.

Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider,
deposita mv.,såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen.
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SSV13 a ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i datter-
virksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdi-
en opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består. Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

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 ned-
skrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne base-
res primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefølje.
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SSV13 a ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, 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.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrø-
rer indtægter i efterfølgende regnskabsår.
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SSV13 a ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

DKK 2020 2019

2 Personaleomkostninger
Lønninger 389.303 380.062
Andre personaleomkostninger 8.126 19.308

397.429 399.370

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskæftigede 1 1

3 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 2.908 0

2.908 0

4 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 389.359 375.000
Andre finansielle omkostninger 507.011 1.323.472

896.370 1.698.472

5 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt skat 639.295 1.272.614

639.295 1.272.614

6 Materielle anlægsaktiver

DKK
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2020 34.411.165
Tilgange 5.996.722

Kostpris 31. december 2020 40.407.887

Opskrivninger 1. januar 2020 12.823.835
Årets værdireguleringer 1.988.000

Opskrivninger 31. december 2020 14.811.835

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 55.219.722

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Fastlæggelsen af dagsværdien er baseret på en
afkastbas-eretmodel og ledelsen anvender regnskabsmæssige skøn i forbindelse med fastlæggelse af
dagsværdi-en. Anvendelsen af regnskabsmæssige skøn medfører, at der er en vis usikkerhed i
opgørelsen af dagsv-ærdien.Dagsværdien er opgjort på baggrund af forudsætninger, som ledelsen
vurderer er sands-ynlige og realistiske.Ledelsen revurderer løbende forudsætningerne og eventuelle
ændringer heri afspejles i dagsværdien. Devæsentligste forudsætninger, som er anvendt ved
fastlæggelsen af dagsværdien, er oplyst nedenfor:

Forventet tomgangsleje i % af lejeindtægterne 2(2019:2)Afkastkrav i % 5,00(2019:4,75%)

7 Gæld til real- og andre kreditinstitutter
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SSV13 a ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige
forpligtelser er indregnet under langfristede gældsforpligtelser. Gældsforpligtelser som forfalder
senere end 5 år fra balancedagen udgør 29.416 t.kr.

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det
samlede beløb for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten for CareCapital A/S, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber hæfter endvidere
solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere
korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medføre, at selskabets hæftelse udgør et større
beløb.

9 Sikkerhedsstillelser

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Ejerpantebreve på i alt 36.400 t.kr., der giver pant i grunde ogbygninger, til en samlet regnskabs-
mæssig værdi af: 55.220 t.kr. (2019: 47.235 t.kr.)
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