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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31.
december 2019 for ApS Bispensgade 19-21, Alborg.

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. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar 2019 - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 2. juli 2020

Direktion

Torben Moltke-Leth
Adm. direkter

Bestyrelse
Torben Moltke-Leth Henrik Toll Carl Tham
Medlem Medlem Medlem



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i ApS Bispensgade 19-21, Alborg

Konklusion

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2019 - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for ApS Bispensgade 19-21, Alborg for regnskabsdret 1. januar 2019 - 31.
december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Grundlag for konklusion

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

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

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har il
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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:

*

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser elfer fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundiag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
veaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaetteise af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsastte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Hellerup, den 2. juli 2020

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771231

Jan Boje Andreassen Gosta Gauffin
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
mne2338 mne45821



Virksomhedsoplysninger
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet bestar i drift af ejendommen Bispensgade 19-21, Alborg.

Ejendommen udlejes til forretning, der drives af H&M Hennes & Mauritz A/S.

Selskabet erhvervede ejendommen i slutningen af september 2006.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019 udviser et resultat pa
kr. 12.922.549, og selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en balancesum pa kr. 75.882.753,
og en egenkapital pa kr. 43.422.925.

Arets resultat andrager kr. 12.922.549 sammenlignet med sidste ar kr. 1.261.075.

| resultatet indgar en opskrivning pa kr. 10.000.000 af ejensommens dagsvaerdi.

Selskabet har faet foretaget en professionel vurdering af ejendommens dagsveerdi. Vuderet dagsvaersi
andrager kr. 70.000.000. Den bogfarte vaerdi blev derved opskrevet med 17% svarende til kr. 10.000.000
fra kr. 60.000.000 til kr. 70.000.000.

Ejendommen har vaeret fuldt udlejet i aret, og huslejeindtaegten derved androg kr. 4.296.844 mod kr.
2.516.152 i sidste ar.

Huslejeindtsegten var i 2018 negativt pavirket af afgiven rabat pa kr. 2.100.000 vedrarende tidligere &r

samt en general justering af lejeniveauet.

Banklanet pa kr. 27.000.000 blev forrentet med en renteprocent pa 0,93% mod 2,00% i 2018. Arets
renteudgift androg kr. 249.259 mod kr. 546.021 i 2018.

Forventninger til fremtiden

Selskabets forventninger til fremtiden bliver pavirket negativt som falge af Covid - 19 udbruddet og de
titag som den danske Regering har foretaget for at afbede virkningerne af udbruddet, jf. ogsa omtalen af
begivenheder efter balancedagen i note 7.



Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for ApS Bispensgade 19-21, Alborg for 2019 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af eendrede
regnskabsmaessige skan af belab, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over labetiden.

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen bestér af huslejeindtaegt, og omfatter den leje, der kan henfares til aret uanset
forfaldstidspunkt. Nettoomsaetningen indregnes eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabséret. Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindteegter og renteomkostninger
samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen my.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og &rets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrarer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt
skat vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitaien.



Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendom
Ejendommen anses for en investeringsejendom, der optages til anskaffelsessum med tillaeg af udgifter til
forbedringer samt ombygninger og derefter til vurderet dagsvaerdi.

Safremt de lebende vurderinger af ejendommens dagsvaerdi udviser en lavere vaerdi en bogfart veerdi, vil
ejendommen blive nedskrevet til dagsveerdi. Vurderes ejendommen at have en hgjere vaerdii end den
bogferte foretages opskrivning.

Zndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten 'Vasrdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som falge af mélingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer tit nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan veere
lovbestemte eller fastsat i vedtaegterne.

Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse p& generalforsamlingen.
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den vaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
falge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Langfristede gaeldsforpligtelser
Banklan méles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Resultatopgerelse

Nettoomsaetning
Vedligeholdelse af ejendom
Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Resultatdisponering
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Note

2019 2018

kr. kr.
4.296.844 2.516.152
-733 -47.896
-229.489 -240.473
4.066.622 2.227.783
10.000.000 0
-318.872 -610.635
13.747.750 1.617.148
-825.201 -356.073
12.922.549 1.261.075
1.000.000 1.000.000
11.922.549 261.075
12.922.549 1.261.075




Balance 31. december 2019

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver
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Note

2019 2018

kr. kr.
70.000.000 60.000.000
70.000.000 60.000.000
70.000.000 60.000.000
0 173.796
0 3.126
0 176.922
5.882.753 2.701.635
5.882.753 2.878.557
75.882.753 62.878.557




Balance 31. december 2019

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Hensasttelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til banker
Anden geeld
Langfristede gaeldsforpligtelser

Selskabsskat
Anden geeld, herunder skyldig moms
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter
regnskabsaret afslutning

Eventualforpligtelser
Medarbejderforhold
Ejerskab
Neertstaende parter
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Note

oW

10
11

2019 2018

kr. kr.
125.000 125.000
42.297.925 30.375.376
1.000.000 1.000.000
43.422.925 31.500.376
3.503.340 3.263.471
3.503.340 3.263.471
27.000.000 27.000.000
1.058.210 1.049.999
28.058.210 28.049.999
303.332 0
594.946 64.711
898.278 64.711
28.956.488 28.114.710
75.882.753 62.878.557




Noter

2019 2018
1. Selskabsskat
Selskabsskat i resultatopgerelsen
Selskabsskat, arets 585.332 116.204
Udskudt skat, arets 239.869 239.869
825.201 356.073
Selskabsskat i balancen
Selskabsskat, arets 585.332 116.204
Betalt a konto for aret -282.000 -290.000
Skyldig (-tiigodehavende) 303.332 -173.796
Arets betalte selskabsskatter
A konto for aret 282.000 290.000
For tidligere ar -173.796 0
108.204 290.000
2, Investeringsejendom
Kostpris primo 32.416.962 32.416.962
Kostpris ultimo 32.416.962 32.416.962
Opskrivninger primo 27.583.038 27.583.038
Arets opskrivninger 10.000.000 0
Opskrivninger ultimo 37.583.038 27.583.038
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 70.000.000 60.000.000
Skattemaessig ejendomsvurdering 31.500.000 31.500.000

Ejendommen optages til dagsveerdi og der er indhentet maeglervurdering deraf.

Grundlaget for vurderingen er en discounted cash flow model (DCF - model), hvor ejendommens fremtidige

likviditetsstremme opgares og tilbagediskonteres for en budgetperiode pa 10 ar.

Metoden tager udgangspunkt i at eiendommen er udlejet pa markedsvilkar og driftsomkostninger er pa

markedsvilkar.

De veesentligste gvrige forudsaetninger for dagsveerdiberegningerne er falgende:
Tomgangsrisiko for butikslejemal pa 12 maneder
Inflation pa 2%, veegtet afkastkrav pa 5,50% og diskonteringsrente pa 7,50%.

3. Virksomhedskapital
Saldo primo 125.000 125.000
Saldo ultimo 125.000 125.000

Selskabskapitalen har veeret ueendret de seneste 5 ar.
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Noter

2019 2018

4. Overfort resultat
Saldo primo 30.375.376 30.114.301
Arets tilgang 11.922.549 261.075
Saldo ultimo 42.297.925 30.375.376
5. Udbytte for regnskabsaret
Saldo primo 1.000.000 2.900.000
Udbetalt udbytte for sidste ar -1.000.000 -2.900.000
Foreslaet udbytte for aret 1.000.000 1.000.000
Saldo ultimo 1.000.000 1.000.000
6. Hensaettelser til udskudt skat
Hensat primo 3.263.471 3.023.602
Arets sendring, jesvnfer note 1 239.869 239.869

3.503.340 3.263.471
Den udskudte skat vedrarer
Skattemaessig merafskrivning pa ejendom 15.924.276 14.833.957
Udskudt skat, 22% heraf 3.503.340 3.263.471

7. Betydningsfulde handelser indtruffet efter regnskabsaret afslutning

Konsekvenserne af Covid - 19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at "lukke
landene ned", far stor bestydning for verdensgkonomien. Ledelsen anser konsekvenserne af Covid - 19
som en begivenhed, der er opstaet efter balancedagen, og udger derfor en ikke-regulerende begivenhed for
selskabet.

Selskabets lejer H&M Hennes & Maurittz A/S har haft sin butik lukket i perioden 18. marts til 22. april. Som
folger deraf forventer selskabet at afgive lejerabatter i starrelsesorden kr. 500.000, der vil pavirke resultatet
negativt.

For aret 2020 forventes herefter et resultat i niveauet 2 - 3 mio. kr.

Pa trods af de omtalte konsekvenser af Covid - 19, anser ledelsen fortsat likviditetsberedskabet for at vaere
forsvarligt.

8. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

9. Medarbejderforhold

Der har ikke veeret ansat personale i regnskabsaret, og der er ikke udbetalt vederlag til selskabets ledelse.

10. Ejerskab
Selskabets anpartskapital ejes fuldt ud af Tham Invest AB, box 7370, Stockholm Sverige.
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Noter

2019 2018

11. Neertstaende parter

Bestemmende indflydelse

Anpartshaveren Tham Invest AB, box 7370, Stockholm Sverige.
Neertstdende parter

Direktar og bestyrelsesmedlem Torben Moltke-Leth, Kebenhavn

Bestyrelsesmedlem Henrik Toll, Sorunda, Sverige
Bestyrelsesmedlem Carl Tham, Stockholm, Sverige

-15-



