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Immo SPV1 ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Immo SPV1 ApS

c/o Wedelholm Rasmussen
David Balfours Gade 5, 4. tv.
1402 Kgbenhavn K
Hjemsted: Kebenhavn
CVR-nr.: 39 35 55 58
Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Jan Mglhave Pedersen

Bestyrelse

Klaus Holgaard Rasmussen
Jan Mglhave Pedersen
Charlotte Tuxee

Revision

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Immo SPV1 ApS

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.20 - 31.12.20 for Immo SPV1
ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.20 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséret 01.01.20 - 31.12.20.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de

forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 7. juni 2021

Direktionen

Jan Mglhave Pedersen

Bestyrelsen

Klaus Holgaard Rasmussen Jan Mglhave Pedersen Charlotte Tuxee

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 4

Penneo dokumentnggle: EYD67-IPHZA-DUMHO-DBC5C-WKSJB-ZH75S



Immo SPV1 ApS

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Immo SPV1 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Immo SPV1 ApS for regnskabsaret 01.01.20 - 31.12.20, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.20 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.01.20 - 31.12.20 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og
krav er nasermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Fremheaevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmeerksomheden pé note 6 i arsregnskabet, hvori ledelsen har anfert
begrundelsen for, at selskabet har sendret praksis for klassifikation af ejendomme. Vi er enige

med ledelsen, og vores konklusion er derfor ikke modificeret vedrerende dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.
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Immo SPV1 ApS

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &arsregnskabet som helhed er uden
veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revi-
sionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men
er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
vaesentlig fejlinformation, ndr sédan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om

revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis er vassentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmeerksom pé oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem
til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.
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Immo SPV1 ApS

Den uafhsengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaeessige observationer, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med

arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Seborg, den 7. juni 2021

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Jan Nygaard

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne11743
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Immo SPV1 ApS

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar af investering i og forvaltning af ejendomme samt hermed
beslaeegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.20 - 31.12.20 udviser et resultat pa EUR 628.875 mod EUR
404.928 for tiden 01.01.19 - 31.12.19. Balancen viser en egenkapital pd EUR 3.874.259.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser.
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Immo SPV1 ApS

Resultatopgorelse

2020 2019

Note EUR EUR

Bruttotab -49.370 -179.139

Resultat for dagsveerdireguleringer -49.370 -179.139

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 1.148.800 826.759

Resultat af primeer drift 1.099.430 647.620

1 Finansielle omkostninger -93.389 -47.577

Resultat for skat 1.006.041 600.043

Skat af arets resultat -377.166 -195.115

Arets resultat 628.875 404.928
Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat 628.875 404.928

I alt 628.875 404.928
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Note

Immo SPV1 ApS

Balance

AKTIVER
31.12.20 31.12.19
EUR EUR
Investeringsejendomme 11.714.709 10.543.000
Materielle anleegsaktiver i alt 11.714.709 10.543.000
Anlzegsaktiver i alt 11.714.709 10.543.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 5.770 8.796
Andre tilgodehavender 0 1.202
Tilgodehavender i alt 5.770 9.998
Likvide beholdninger 138.390 68.509
Omseetningsaktiver i alt 144.160 78.507
Aktiver i alt 11.858.869 10.621.507
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Note

4
5

Immo SPV1 ApS

Balance

PASSIVER
31.12.20 31.12.19
EUR EUR
Selskabskapital 201.342 134.228
Overkurs ved emission 2.708.055 1.275.168
Overfort resultat 964.862 335.987
Egenkapital i alt 3.874.259 1.745.383
Henseaettelser til udskudt skat 572.281 195.115
Hensatte forpligtelser i alt 572.281 195.115
Geeld til realkreditinstitutter 7.217.782 3.545.310
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 7.217.782 3.545.310
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 76.030 74.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 79.115 211.504
Anden geeld 39.402 4.850.195
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 194.547 5.135.699
Geaeldsforpligtelser i alt 7.412.329 8.681.009
Passiveri alt 11.858.869 10.621.507

Oplysninger om dagsvaerdi
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

BEIERHOLM
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Immo SPV1 ApS

Egenkapitalopgerelse

Overkurs ved Overfort
Belgb i EUR Selskabskapital emission resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.19 - 31.12.19
Saldo pr. 01.01.19 134.228 1.275.168 -68.941
Forslag til resultatdisponering 0 0 404.928
Saldo pr. 31.12.19 134.228 1.275.168 336.987
Egenkapitalopgerelse for 01.01.20 - 31.12.20
Saldo pr. 01.01.20 134.228 1.275.168 336.987
Kapitalforhgielse 67.114 1.432.887 0
Forslag til resultatdisponering 0 0 628.875
Saldo pr. 31.12.20 201.342 2.708.055 964.862

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE

12

Penneo dokumentnggle: EYD67-IPHZA-DUMHO-DBC5C-WKSJB-ZH75S



Immo SPV1 ApS

Noter
2020 2019
EUR EUR

1. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 34 0
Renteomkostninger i gvrigt 93.355 47.577
I alt 93.389 47577

2. Materielle anleegsaktiver

Investerings-

Belgb 1 EUR

ejendomme

Kostpris pr. 01.01.20 9.430.950
Tilgang i aret 22.910
Kostpris pr. 31.12.20 9.453.860
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.20 826.759
Dagsveerdireguleringer i aret 1.434.090
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.20 2.260.849
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.20 11.714.709

Selskabet har beregnet dagsveaerdien af ejendomme efter en DCF-beregning som er baseret
pa en diskonteringssats pa 2-2,5% (real afkast 1,5%-2%+ inflation 0,5%)

Afkastkravet svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommes afkast. Jo
hgjere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi. Afkastkravet er
fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, alder og vedligeholdelsesstand.

En foragelse af diskonteringssatsen med 0,5% medferer en reduktion af ejendommenes veerdi

med ca. t.EUR 1.861.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa

investeringsejendommen.
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Immo SPV1 ApS

Noter

3. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Geeldialt Geeldialt

Belegb i EUR forste ar efter b ar 31.12.20 31.12.19
Geeld til realkreditinstitutter 76.030 3.153.647 7.293.812 3.619.310
I alt 76.030 3.153.647 7.293.812 3.619.310

4. Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
Belgb i EUR ejendomme Talt
Dagsveerdi pr. 31.12.20 11.714.709 11.714.709
Arets eendringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen 1.434.090 1.434.090

Selskabet méler investeringsejendommen til dagsveerdi og anvender en afkastbaseret model
(DCF) til at opgere dagsveerdien. Dagsveerdien er opgjort til t.DKK 11.715 pr. 31.12.20. Der er
vaesentlig usikkerhed knyttet til opgerelse af dagsvaerdien og denne usikkerhed er primeert
knyttet til fastseettelse af de centrale forudsesetninger det frie cash flow og
diskonteringsfaktor.

b. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.EUR 7.294 er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmeessige veerdi udger t.EUR 12.000.
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Immo SPV1 ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har sendret regnskabspraksis pa felgende omrader:

Maling af investeringsejendomme til dagsveerdi via resultatopgerelsen

Investeringsejendomme har hidtil veeret klassificert som Grunde og Bygninger, og
ejendommene har veeret malt til kostpris med fradrag af af- og nedskrivninger. Investe-
ringsejendomme males fremover til dagsveerdi med indregning af veerdireguleringer i re-
sultatopgerelsen, da det er ledelsens vurdering, at der derved bedre opnas et retvisende bil-
lede. Sammenligningstallene er sendret i overensstemmelse med den nye praksis. Den aen-
drede regnskabspraksis indebasrer en positiv pavirkning af arets resultat for 2020 pa t.EUR
1.158 (2019 t.Eur 694). Pr. 31.12.20 foreges egenkapitalen med t.EUR 1.862 (2019 t. EUR 704),
og balancesummen forages med t.DKK 2.295 (2019 t. EUR 978).

Bortset fra ovennsevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis ueendret i forhold til
sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter 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 péalideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfolgende 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 afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Immo SPV1 ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

RESULTATOPGORELSE

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindtegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne omkost-
ninger.

Lejeindtaegter

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

rer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsverdiregulering 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 renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og laneomkostninger vedrerende finansielle forpligtelser indregnes
lzbende som finansiel omkostning.
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Immo SPV1 ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

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.

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.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Tilgodehavender

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

Nedskrivninger til imgdegéelse af tab opgeres pd grundlag af en individuel vurdering af de

enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation p4, at
et tilgodehavende er veaerdiforringet.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.
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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.

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, males 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

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
laneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

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