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L edelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2019 for
Struenseegarden ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmel se med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 og af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Kgbenhavn, den 17. april 2020

| direktionen:

Mette Hartung Hanne Christensen Lone Willumsen
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalgjernei Struenseegarden ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Struenseegarden ApS for regnskabsaret
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2019 i overensstemmel se med arsregnskabs oven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrel sens erklaaings-
standard for sma virksomheder, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse
standarder og krav er neamere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang
af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeddende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disseregler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

L edelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmel se med arsregnskabs oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fel.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evnetil at fort-
sadte driften; og oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gare dette.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Revisorsansvar for den udvidede gennemgang af ar sregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlasgger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begramnset sikkerhed for vores konklusion om ars-
regnskabet og derudover udfarer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna
yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaat bestar af forespergsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og
vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke |edel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledel ses-
beretningen og i den forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vassentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fegjlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i
henhold til arsregnskabsioven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Kgbenhavn, den 17. april 2020
ReviPoint Statsautoriserede Revisorer A/S
CVR-nr.3161 1520

Jan Lundqvist
statsautoriseret revisor
MNE19740
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Sel skabets hovedaktivitet er at drive erhvervsvirksomhed ved at gje og udlgje fast ggendom, samt a
virksomhed som efter direktionens skan er beslasgtet hermed.

Ussedvanlige forhold
Der er ingen usaedvanlige forhold.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Vedrgrende usikkerhed ved indregning og maling henvises til arsregnskabets note 1, hvori usikker-
hed vedrarende indregning og maling af selskabets ejendom beskrives.

Driftsrisici og finansiellerisici
Der er ingen vassentlige risici og usikkerhedsfaktorer, ud over de normale for sel skabets branche.
Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat udger kr. 22.082.497.
Egenkapitalen udger kr. 60.627.378.

Aretsresultat anses som tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsar ets afslutning

Der er efter regnskabsdrets afsutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle tilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for Struenseegérden ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmel ser for virksomheder i regnskabsklasse B, med enkeltetilvalg for virk-
somheder i regnskabsklasse C.

Det er selskabets farste regnskabsar, hvorfor resultatopgerel se, balance og noter ikke indeholder
sammenligningstal.

Gener elt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtasgter indregnesi resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der malestil dagsvaardi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnesi resultatopgerel sen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets ind-
tjening, herunder af skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefarsler som
falge af andrede regnskabsmaessige skan af belab, der tidligere har vaaet indregnet i resultat-
opgerelsen.

Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
virksomheden, og aktivets vaardi kan maes palideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtel sens vaardi kan males pdideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtel ser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maing tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rs-
rapporten aflaagges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes DKK. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
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Anvendt regnskabspraksis

RESULTATOPGYREL SE

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtesgter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraskning af regnskabsposterne ” nettoomsagtning, omkostninger
til rvarer og hjad pematerialer samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsagtning
Nettoomsagning omfatter huslgeindtaggter og indregnesi resultatopgerelsen i takt med, at lgjen
optjenesi henhold til de indgaede kontrakter.

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Se under aktiver for en beskrivelse af afskrivning pa de enkelte aktiver og deres restvaadier.

Finansielleindtasgter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarel sen med de bel gb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaagter og -omkostninger.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af 8rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultat-
opgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfarestil posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet har vazret sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder i aret.
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCE

I nvesteringsejendomme og den tilhgrende finansiering

Ejendomme og tilhgrende finansiering malestil dagsvaardi, og vaardireguleringer indgar i resultat-
opgarelsen under elementet "Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme”. Opgerel sen af
dagsvardien foretages af ledelsen. Ejendommene males individuelt pa baggrund af en afkastbaseret
dagsvaadi.

Princippet i maling til dagsvaardi indebagrer, at den enkelte ejendoms forventede nettoindtasgt
(mulige lgeindtaggter fratrukket de til ejendommen knyttede driftsomkostninger) for det kommende
ar kapitaliseres med et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Afkastkravet til de enkelte
gjendomme fremgar af noten til gendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaardi. Vaadien
reduceres med nedskrivning til imadegéel se af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgode-
havender.

Andretilgodehavender
@vrige tilgodehavender der beholdes til udlab, males til amortiseret kostpris, som normalt svarer til
nominel vaadi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeaf grasningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrarende
efterfal gende regnskabsdr.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af likvider i virksomhedens kassebeholdning, samt indestéende i
pengeinstitutter. Likvide beholdninger indregnes til dagsveadi.

Egenkapital

Virksomhedens egenkapital er et udtryk for nettoaktiver. Egenkapitalen er saledes aktiverne,
fratrukket hensadtel ser og gaddsforpligtel ser.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag”.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaddsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemasssig veadi af aktiver og forpligtel ser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaadien af fremfarsel sherettiget skattemaessigt underskud,
malestil den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver malestil amortiseret kostpris.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil veare gaddende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som falge af andringer i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen bortset fra poster,
der fares direkte pa egenkapitalen.

Gaddsforpligtelser

Prioritetsgedd er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgadd.
For obligationslan svarer amortiseret kostpristil en restgadd beregnet som |anets underliggende
kontantvaardi pa |anoptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering
af 1anets kursregulering pa optagel sestidspunktet.

@vrige gaddsforpligtel ser, der omfatter gadd til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
gadd, malestil amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopger else for 2019

Note

BRUTTOFORTJENESTE ....cccooeiiieeeeeececeeeeee e
Dagsvagdiregulering af investeringsgiendomme................. 2
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER ................

Andrefinansielle inataggter ..........cooeeeieriiineee e
@vrige finansielle omkostniNger ........c.cooeveveneneeienienene

RESULTAT FOR SKAT oo eeeeeeiteeee e e e e e
SKat af AretSTESUIAL ....veeeeeeeeeee e et ee e eeeeeeeeeeeeeeeeeeseesneeeas 3
ARET S RESULTAT oot

RESULTATDISPONERING:

Overfart resultatl ..........ccoooeveeeiieceeseceee e
Forslag til udbytte for regnskabSaret ...........ccoceveveveveeinnene,
Ekstraordinaat udbytte .........cccooviiiinee e

Resultatdisponeringi alt ........ccccoveeveniviiesieneeeee

Side9

2018

6.561.065 4.606.926
23.015.111 0
29.576.176 4.606.926
1.010.339 4.454
-2.275.620 -2.150.599
28.310.895 2.460.781
-6.228.398 -541.332
22.082.497 1.919.449
20.582.497 1.919.449
0 0
1.500.000 0
22.082.497 1.919.449
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Balance pr. 31. december 2019

AKTIVER
Note
Grunde 0g BYGNINGES .......coeeeererineeee e 2
Materielle anlaagsaktiver ........cccooveeiereninneneeee e
ANLZEGSAKTIVER ..o

Tilgodehavender frasalg af varer og tjenesteydel ser

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ..................
Andretilgodehavender ..o
Periodeaf graansningSPOSIES .......ccoveereeieeiesiesee e

Tilgodehavender ...

Likvide beholdninger ........cccocvveieninneeececeeeee,

OMSAETNINGSAKTIVER ..o

AKTIVER

Side 10

31/12-18
134.100.000  102.000.000
134.100.000 ~ 102.000.000
134.100.000  102.000.000
687.711 754.931
27.170.678 1.082.988
68.550 0
275.634 293.812
28.202.573 2.131.731
6.718.267 4.081.069
34.920.840 6.212.800
169.020.840  108.212.800
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Balance pr. 31. december 2019

PASSIVER
Note 31/12-18

ANPArtsKapital .........ccooereiiieeee e 50.000 50.000
Overkurs ved EMmISSION ........cccceeeierierenieeesee e 38.075.432  38.075.432
Overfart resultat ........cooeeeveneee e 22.501.946 1.919.449
Forslag til udbytte for regnskabSaret ...........ccoceveveveveenenene, 0 0
EGENKAPITAL oo 4 60.627.378  40.044.881
UASKUOL SKEL ......eoveeeeeiirierieie e 6.001.556 446.314
HENSATTE FORPLIGTELSER .....ccoooviiiiiirineinne 6.001.556 446.314
Gadd til KreditinStitutter ..........cccooiieeieieeeeeeeeeee 5 92.755.915  59.439.977
Langfristede gaddsforpligtelser .......ccoovvvvvieviieneenennene. 92.755.915  59.439.977
Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtelser ................ 5 1.534.000 160.000
Leverandarer af varer og tjenesteydelser .........ccovvvnnennee. 816.233 477.878
ANAEN QB ... 6.612.602 7.548.732
Skyldigt sambeskatningshbidrag ...........ccoceeeereneneneeiene 673.156 95.018
Kortfristede gaddsforpligtelser ......ooooveieiineeieneieee 9.635.991 8.281.628
G/AELDSFORPLIGTELSER.....ccoiiieeeeeeeee e 102.391.906  67.721.605
PASSIVER ..ot s 169.020.840 108.212.800
V aesentlige regnskabsmaessige skgn og vurderinger ........... 1

EventualforpligtelSer ..o Ingen

Pantsagtninger og sikkerhedsstillelser .......cccoccovvveveeivcenee 6
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Noter

1 Veesentlige regnskabsmaessige skan og vurderinger

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledel sen en rakke regnskabsmasssige skan og vurde-
ringer for indregning og vaadiansadtel se af sel skabets aktiver og forpligtelser. Den negative
udvikling pafinans- og gjendomsmarkederne medfearer, at der fortsat er starre end normal
usikkerhed knyttet til vaardiansadtelse af aktiver.

Vurderingen af jendommenes dagsvaadi 31. december 2019 er fastlagt af sel skabets ledelse ved
anvendelse af en afkastbaseret vaardiansadtel sesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i e en-
dommens budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at veae
enkeltstdende begivenheder.

Det i arsrapporten anvendte afkastkrav pa 5,75% ligger til grund for fastsatelse af €endommens
dagsveardi som pr. 31/12 2019 andrager kr. 134.100.000. Dagsvaardien fastsadtes arligt pa baggrund
af udviklingen i markedsforhold, g endomstype m.v.

K onsekvenserne pa gjendommens vaadi og sel skabets egenkapital af andring i afkastprocenten
paejendommene er illustreret i nedenstéende skema.

Veardi af
gendomme | Egenkapital
Afkastkrav t.kr. t.kr.
5,50% 140.000 65.229
5,75% 134.100 60.627
6,00% 128.700 56.415

De anvendte skan er baseret pa historiske oplysninger samt forudsagninger, som vurderes for-

svarlige, men som i sagens natur er usikre og vanskelige at forudsige.

Det er administrator og ledelsens skan, at den fastsatte dagsvaardi for g endommen er et udtryk

for det gad dende markedsniveal.

Der har ikke vaaet eksterne eksperter involveret ved maing af € endommen.

Det er ledelsens vurdering, at selskabets likviditet og kapitalberedskab vil vaare tilstrakkelig til at
understette den forventede drift. Ledelsen har sdledes ved regnskabsafl aeggel sen aflagt arsregn-

skabet med fortsat drift for gje.
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Noter

1 Veesentligeregnskabsmaessige skan og vurderinger - fortsat

Sagligerisici

Til selskabets aktivitet er der knyttet en rakke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er fastsadtelse
af ejendommens dagsveardi og kapitalfremskaffelse, som falge af den ggede usikkerhed pa gjen-

doms- og finansmarkederne.

Drifts- og markedsrisici

Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arrakke,
hvorfor det maforventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlgbe anderledesi
savel positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med fastsadttelse af € endommenes

2 Anlagsoversigt

Grunde og
M aterielle anlaegsaktiver bygninger
Kostpris pr. 1. jJanuar 2010.......cccoiieiiiieiieseesieesieeee sttt sse e sneesneenns 102.000.000
LI = o RSP 9.084.889
Kostprispr. 31. december 2019.........cooiiiiieieeeee e 111.084.889
AretS VA AIrEQUIEITINGEN ....v.ecvoeceeceeeeeeeecte ettt sttt a e 23.015.111
Vaadireguleringer pr. 31. december 2019.........cccoiiiiieeieiee e 23.015.111
Regnskabsm. vaardi pr. 31. december 2019..........ccoooiiiiiieiieece e 134.100.000
Dagsveerdiregulering af investeringsgjendomme 2018
Dagsvagdiregulering af investeringsgendomme ..........ccccceeveeeeneenee. -23.015.111 0
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme i alt ..........cccceeveneee -23.015.111 0
3 Skat af aretsresultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst ...........cccceeeveevereeeiinene. 673.156 95.018
Aretsregulering af UdSKUGE SKaL ...........c.cveveeeevceercereeeeeseceeseeeeseseenans 5.555.242 446.314
Skat af AretSresultat i @t .....ccoveeeeeeevecireeeee e 6.228.398 541.332
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Noter
Fordlag
Udbetalt til rets
4 Egenkapital 1/1-19 udbytte resultatford. 31/12-19
Anpartskapital .........ccocceveeieninieeee 50.000 - - 50.000
Overkursved emission ........ccccceceeeceennenne 38.075.432 - - 38.075.432
Overfart resultat ........cceevvveieeiececiene, 1.919.449 - 20.582.497  22.501.946
Fordlag til udbytte for regnskabsaret ...... 0 -1.500.000 1.500.000 0
Falt e 40.044.881 -1.500.000 22.082.497  60.627.378
5 Langfristede gaddsforpligtelser
31/12-19 Afdrag Restgadd
Gadd i alt 2020 efter 5 r
PrioritetSgaad ........cccoveeeeieere e 94.289.915 1.534.000  83.389.915
94.289.915 1.534.000  83.389.915

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter, kr. 94.289.915, er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmasssige vaadi pr. 31. december 2019 udger kr. 134.100.000.
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