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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for
Skovridergardsvej 23 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn NV, den 6. maj 2022

Direktion

Allan Laursen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Skovridergardsvej 23 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Skovridergardsvej 23 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthaengi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfserd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, 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 revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 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 eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre 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 opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lengere kan fortsaette drif-
ten.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sadan 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 revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

| 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 opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

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

Frederiksberg, den 6. maj 2022

One Revision

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.3909 02 79

Egon Ramskov Laursen
statsautoriseret revisor
mne34372
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Skovridergardsvej 23 ApS
c/o Sputnik ApS

Hejrevej 43, 1.

2400 Kgbenhavn NV

CVR-nr.: 34 89 16 64

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Allan Laursen

One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Roskildevej 39, 3. sal

2000 Frederiksberg

Holdingselskabet ABL ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje og udleje ejendomme Skovridergardvej 23, Virum samt efter direktionens
opfattelse hermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 1.460.168 kr. mod 1.546.674 kr. sidste &r. Det ordinzere resultat efter
skat udggr 1.599.030 kr. mod 4.980.658 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Skovridergardsvej 23 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme, eksterne omkostnin-
ger samt omkostninger vedrgrende investeringsejendomme.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopggrelsen i
den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og kurstab vedrgrende finansieller aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelser un-
der acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-

relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Skovridergardsvej 23 ApS - Arsrapport for 2021 7

Penneo dokumentnagle: EBWPC-JTE2B-41MJM-8VTE2-BQ1JH-POKOB



Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendom-
mene vardiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der
nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pad at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acon-toskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Skovridergardsvej 23 ApS forholdsmaessigt over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 1.460.168 1.546.674
Verdiregulering af investeringsejendomme 760.083 4.969.836

2 Personaleomkostninger 0 0
Driftsresultat 2.220.251 6.516.510
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 22.000 29.000
Andre finansielle indtaegter 32.676 1.486

3 @vrige finansielle omkostninger -224.889 -160.865
Resultat fgr skat 2.050.038 6.386.131

4  Skat af arets resultat -451.008 -1.405.473
Arets resultat 1.599.030 4.980.658

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 3.250.000 0
Udbytte for regnskabsaret 1.250.000 0
Overfgres til overfgrt resultat 0 4.980.658
Disponeret fra overfgrt resultat -2.900.970 0
Disponeret i alt 1.599.030 4.980.658

Skovridergardsvej 23 ApS - Arsrapport for 2021 10

Penneo dokumentnagle: EBWPC-JTE2B-41MJM-8VTE2-BQ1JH-POKOB



Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020

Anlzegsaktiver

5 Investeringsejendomme 25.522.139 24.762.056
Materielle anlaegsaktiver i alt 25.522.139 24.762.056
Anlzegsaktiver i alt 25.522.139 24.762.056

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 500.204 788.570
Tilgodehavender i alt 500.204 788.570
Likvide beholdninger 1.973.794 912.558
Omsaetningsaktiver i alt 2.473.998 1.701.128
Aktiver i alt 27.996.137 26.463.184
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Balance 31. december

Passiver
Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt resultat 10.569.331 13.470.301
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 1.250.000 0
Egenkapital i alt 11.899.331 13.550.301
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 2.361.512 2.155.391
Hensatte forpligtelser i alt 2.361.512 2.155.391
Gealdsforpligtelser
6 Gaeld til realkreditinstitutter 0 9.204.671
7 Deposita 767.500 767.500
8 Anden gezld 12.000.000 0
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 12.767.500 9.972.171
Kortfristet del af langfristet geeld 0 428.342
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 244.887 310.366
Anden geeld 722.907 46.613
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 967.794 785.321
Geaeldsforpligtelser i alt 13.735.294 10.757.492
Passiver i alt 27.996.137 26.463.184
1 Oplysninger om dagsveerdi
9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
Skovridergardsvej 23 ApS - Arsrapport for 2021 12
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Egenkapitalopggrelse

Virksomheds-

Foreslaet udbyt-
te for regnskabs-

kapital Overfgrt resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2020 80.000 8.569.643
Arets overfgrte overskud eller
underskud 0 4.980.658
Egenkapital 1. januar 2021 80.000 13.470.301 13.550.301
Arets overfgrte overskud eller
underskud 0 -1.650.970
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i
regnskabsaret 0 3.250.000
Udloddet ekstraordinzert udbytte
vedtaget i regnskabsaret 0 -3.250.000
80.000 10.569.331 11.899.331
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Noter

1.  Oplysninger om dagsveaerdi
Investerings-
ejendomme
Dagsveerdi 31. december 2021 25.522.139
Arets zendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopggrelsen 760.083
2021 2020
2. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
3. @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 224.889 160.865
224.889 160.865
4.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 244.887 310.366
Arets regulering af udskudt skat 206.121 1.095.107
451.008 1.405.473
5. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2021 14.787.992 14.760.492
Tilgang i arets lgb 0 27.500
Kostpris 31. december 2021 14.787.992 14.787.992
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2021 9.974.064 5.004.228
Arets regulering til dagsveerdi 760.083 4.969.836
Regulering til dagsveerdi 31. december 2021 10.734.147 9.974.064
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 25.522.139 24.762.056
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Den anvendte veerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er felgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 6,00%

Felsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkast-
satserne andres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Veerdi af ejendomspor- Regnskabsmaessig vaer-
Afkast% tefglje di Regulering
5,75% 26.631.791 25.522.139 1.109.652
6,25% 24.501.248 25.522.139 -1.020.891

31/12 2021 31/12 2020

Gald til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i alt 0 9.633.013
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 -428.342
0 9.204.671
Andel af gzeld, der forfalder efter 5 ar 0 7.449.816
Deposita
Deposita i alt 767.500 767.500
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Depositaii alt 767.500 767.500
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 767.500 767.500
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Noter

10.

31/12 2021 31/12 2020

Anden gezld

Anden gzeld i alt 12.000.000 0

Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
12.000.000 0

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 11.050.866 0

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for anden geeld, 12.000 t.kr., er der givet pantebreve pa i alt 12.000 t.kr. i
ejendommen Skovridergardsvej 23, 2830 Virum. Ejendommen er indregnet i arsrapporten for ar
2021 til 25.522 t.kr.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Holdingselskabet ABL ApS, CVR-nr.

28119089 som administrationsselskab og haefter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatnin-
gen.

Selskabet haefter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Haeftelserne udggr maksimalt et belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-
rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat
fremgar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.
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