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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for UTF
Invest Nordsjælland 2 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 29. juni 2021

Direktion

Ulrik Thalbitzer-Foldskov
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i UTF Invest Nordsjælland 2 ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for UTF Invest Nordsjælland 2 ApS for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og an-
vendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard
for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der
udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i

afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vo-

res konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nød-
vendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet
på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vo-
res konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er

hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlin-
ger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-

trykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 29. juni 2021

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

John Mikkelsen
statsautoriseret revisor
mne26748
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Selskabsoplysninger

Selskabet UTF Invest Nordsjælland 2 ApS

Strandvejen 102E 5.

2900 Hellerup

CVR-nr.: 39 84 59 89

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Ulrik Thalbitzer-Foldskov

Revision Christensen Kjærulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Store Kongensgade 68

1264 København K

Modervirksomhed UTF Invest Nordsjælland ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
 Selskabets formål er køb, salg, udlejning og udvikling af fast ejendom og hermed forbundet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Ledelsen anser årets resultat for mindre tilfredsstillende.

Der henvises til note 1, som omtaler at selskabets forsatte drift og reetablering af egenkapitalen, er betinget
af at de nuværende kreditter opretholdes, herunder i en periode udvides.

Udbruddet af Coronavirus (COVID-19) betyder nye udfordringer og risici for virksomheden. Der er truffet
en række foranstaltninger med henblik på at sikre medarbejdernes helbred og sundhed. I tilknytning til de
helbredsmæssige risici har virusudbruddet betydet usikkerhed og ustabilitet såvel politisk/samfundsmæssigt
som for virksomheden. Nuværende og eventuelle fremtidige politiske og økonomiske foranstaltninger, som
måtte blive sat i værk, vil kunne afstedkomme finansielle risici knyttet til virksomhedens drift og eventuelt
begrænse virksomhedens samhandelsmuligheder.

Virksomhedens nuværende og planlagte aktiviteter giver imidlertid ikke anledning til særlige finansielle
risici, og selskabets likviditetsberedskab vurderes at være sikret i tilstrækkeligt omfang.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af
selskabets forhold væsentligt.
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Resultatopgørelse

1/1 2020
- 31/12 2020

1/9 2018
- 31/12 2019

Note kr. kr.

Bruttotab -15.134 -1.507

3 Øvrige finansielle omkostninger -174.712 -166.065
Skat af årets resultat 36.850 0

Årets resultat -152.996 -167.572

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -152.996 -167.572

Disponeret i alt -152.996 -167.572
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Balance 31. december

Aktiver

2020 2019
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

4 Investeringsejendomme 5.139.957 5.139.957

Materielle anlægsaktiver i alt 5.139.957 5.139.957

Anlægsaktiver i alt 5.139.957 5.139.957

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 90 0

Tilgodehavender i alt 90 0

Likvide beholdninger 147.340 157.287

Omsætningsaktiver i alt 147.430 157.287

Aktiver i alt 5.287.387 5.297.244
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Balance 31. december

Passiver

2020 2019
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat -320.568 -167.572

Egenkapital i alt -270.568 -117.572

Gældsforpligtelser

Leverandører af varer og tjenesteydelser 6.400 0
Gæld til tilknyttede virksomheder 5.551.555 5.414.816

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 5.557.955 5.414.816

Gældsforpligtelser i alt 5.557.955 5.414.816

Passiver i alt 5.287.387 5.297.244

1 Usikkerhed om going concern

5 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. september 2018 50.000 0 50.000

Årets overførte overskud eller underskud 0 -167.572 -167.572

Egenkapital 1. januar 2020 50.000 -167.572 -117.572

Årets overførte overskud eller underskud 0 -152.996 -152.996

50.000 -320.568 -270.568
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Noter

1. Usikkerhed om going concern
Jævnfør ledelsesberetningen, er selskabets fortsatte drift og reetablering af egenkapitalen betinget af,
at de nuværende kreittter opretholdes, herunder i en periode udvides.

Det vurderes ovenstående forhold gennemføres og selskabets egenkapital reetableres samt er i stand
til at forsætte driften.

1/1 2020
- 31/12 2020

1/9 2018
- 31/12 2019

kr. kr.

2. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

Selskabet har i året ikke udbetalt løn (2018/19: kr. 0).

1/1 2020
- 31/12 2020

1/9 2018
- 31/12 2019

kr. kr.

3. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 173.590 164.817
Andre finansielle omkostninger 1.122 1.248

174.712 166.065

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020 5.139.957 0
Tilgang i årets løb 0 5.139.957

Kostpris 31. december 2020 5.139.957 5.139.957

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 5.139.957 5.139.957

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
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Noter

5. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med UTF Invest Nordsjælland ApS, CVR-nr.
39845989 som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat fremgår
af årsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at selska-
bets hæftelse udgør et andet beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for UTF Invest Nordsjælland 2 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-
mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-
bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuel-
le afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under
acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske 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
skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendommene
værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende
år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsværdi.
Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-
ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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 iH2NIZ87X7EWjMtBhXNpJUa/pVtupYu8UrrOVrzW9os=


 
vUKYFvgrV9dlHhQmeIkBKtY/WPTXSHcqwu0/JKQuw+csxaBMkV8Wv06gQhoHS4MVE1SU3NM3m+5X
JxVeU0PCccSUTgbUF5ukRd/IihJUOqz1rda/roKdmtFYHykuP89m45u0l1bSC4FY1Z/hrZJZggqX
oDUvWHiqbgUe9m68Wh5bvGaUt0/h1/xtDRFU+T7tD7e2C/35Dc31zGlEWCNvP+oAk7k4ozhlm3Wz
+2hywyKOm779XFs1ymn0W3DExtmUcDAPCoNVf1vx5mQmPW0IdwqwAw1dPNxRgp4lxDfFK0pNsGRK
ecvECbLIxWnKBKY3aLz+0RmSm8hbRwq+dv62+g==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkxLjAuNDQ3Mi4xMTQgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvOTEuMC44NjQuNTk=
  signingRequestId OTgyNzE4OA==
  document_digests 
  _challenge Sk5XN0UtWFFXUFMtUUFMNDMtMElUMDctQU1VMTEtNk1NRVE=
  TimeStamp MjAyMS0wNi0zMCAxMDo1MToxOSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 QWN/7S1JUezVDpCKHXAnDlTPpkmuFoeu2sNvVJG8Hlg=


 
hFW4wFb4Da8tXpkI/WN5sZtoA6GA8ZEniJLlANQZiLlQPr3K6jpb/+aDFjfrx+1TmnUakAbfEYCm
XVpjlaDuZto2cLPF3xIPNmGKcySRcbvILqKVDaenuLckCsO0C4heW4UuV+yemEuVkSyTY6IADyTH
KZ6MlrmsVCNLFG9JgcGUrE5IIpf9/Jjr9Fg8rMGElDfsVXL6GWKjzrtavridCMLgTxkXaGJ6FA9I
xBHhyF+9vGpfuuzmOkvxRmf2LODpIYZzmpbRQmbzJYcP4PC9+YtosJQXh2Upw0gGqMjfWwZ39TzZ
ZZYgOCzeMqiOvqHScMky1xmxIF8ht1KomDK5hw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg3LjAuNDI4MC4xNDEgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId OTgyNzIwNA==
  document_digests 
  _challenge M0VHNkstM0VURTUtV0oxQ00tSzBENjEtSkxQVU0tQjFFQkc=
  TimeStamp MjAyMS0wNi0zMCAyMDowODowNSswMDAw
  identityAssuranceLevel 1

            


  
 
 
 
 
 
 bFSSEvpupG0cAHbc/McQ3QIAGWlbN8q/AtZxZF7dwoc=


 
KkaqIOTQD6o5g6NzBcldDhNcXm8PRmw2uDdAJuZXH8EzH+37Xp4fLJwFj4rm5+utoT2SqXkzmeEp
5K1b9VBwp/4PjR5AdrBkbydhS7+HA9DbhJR8oJXDf0uOqVICvedslOS6Guh/4dst89EOLMzLO3gh
2xZPBDH3roId5MYHBVfdnCM4xJrBqBrc3MBIIvKd8pJo2w0UhpC5aQeruA5gafERdt4fjXEvMV7U
8DSd7kcZHhBsZA0w+u329w8fKJUIvVmhOZnIern7vrRmEB/D47fpT4eWderqe/rI0htPmpWYv26p
n50Q59u3U2irLoxjP/rox55X8fjCIBaXC7Lxlg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkxLjAuNDQ3Mi4xMTQgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvOTEuMC44NjQuNTk=
  signingRequestId OTgyNzE4OA==
  document_digests W3sia2V5IjoiT0lFUTAtWkZWWk4tTVpEMVctNldHV00tQjNXRU8tT1AxTEQiLCJkaWdlc3QiOiI2YWM3OTg5MzU3ZmNkOTYzMTYwOWZhOGFiYmNlYTEyZDRkZjEwYTlkYjJlZDVkMzliYzljOGM5MmE5YTFjMDNlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge QkRPR0EtTVZWV1ctQjZXQU8tNEcxTEwtT1NZNTQtWkFFNUE=
  TimeStamp MjAyMS0wNy0wMSAwNzoxNjoxNiswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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