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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december
2020 for Thorvaldsensvej 3 ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar
- 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Radovre, den 30. juni 2021

Direktion

René Mejdahl
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Thorvaldsensvej 3 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Thorvaldsensvej 3 ApS for perioden 1. januar -
31. december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleeringsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang
af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav
er neermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er
uafthaengige 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 opnaede bevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab 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
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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begreenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent
med arsregnskabet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes
at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Birkerad, den 30. juni 2021

Anemone Revision ApS
CVRnr. 17 0229 70

Lise Anemone Andersen
Registreret Revisor, medlem af FSR, Danske Revisorer
mne4503
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LEDELSESBERETNING

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af drift og udlejning samt salg af
ejendomme.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Ledelsen finder arets resultat som forventet. Selskabets soliditet, fremtidige indtjening og likviditet samt
lanefaciliteter fra ejere mfl er tilfredsstillende.

Flere af investeringsejendomme er her i 2021 p& nuvaerende tidspunkt solgt, kun fa resterer.

Der er enkelte verserende retssager, som dog ikke forventes at medfare yderligere omkostninger end de
allerede udgiftsforte.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

Fravalg af revision

Direktionen erklzerer, at selskabet opfylder bestemmelserne i arsregnskabslovens § 135 og har derved
mulighed for at afleegge et ikke revideret arsregnskab. Direktionen indstiller til generalforsamlingens
godkendelse, at selskabets arsregnskab fremover ikke revideres.

Generalforsamlingen har besluttet, at &rsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.

Fravalg af revision
Arsrapporten er ikke revideret. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Thorvaldsensvej 3 ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (DKK).
Resultatopgarelsen er artsopdelt i beretningsform.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

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

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller atkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, eendring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtaegter, omkostninger til rdvarer og
hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes
i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt feellesomkostninger.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkredittdn samt tilleeg og godtgaerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte p4 egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveaerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede vaerdianszettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende
ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med
fradrag af deposita.

FAEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgarelsen under posten
Som fglge af mélingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning p& investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemeessigt 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 nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. /Endring i udskudt skat som
folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gealdsforpligtelser
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser il
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPGOYRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020

2020 2019

DKK DKK
BRUTTOFORTJENESTE ..., 365.927 356.604
Andre finansielle omKOStNINGEr ........cccocvveiieiieiie e -1.683 -1
RESULTAT FOR SKAT ..., 364.244 356.603
Skat af arets resultat ..........cocoeceviiieii i -80.000 -78.000
ARETS RESULTAT ......ooomiiceceeeee e, 284.244 278.603
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat ... 284.244 278.603
DISPONERET I ALT ... e, 284.244 278.603
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

AKTIVER

2020 2019

DKK DKK

1 Investeringsejendommee ........c.ueeeiiiiieeniiiieie e 10.730.533 9.060.100
Materielle anlagsaktiver...............ccccooiiinin e, 10.730.533 9.060.100
ANLAEGSAKTIVER ......cccoiiiiiiiiiee e 10.730.533 9.060.100
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ..........c.c......... 1.882 2.754
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder.................... 2.046.583 466.583
Periodeafgraensningsposter .......ccccvevviieeei i, 513.890 370.570
Tilgodehavender..............ccccee i, 2.562.355 839.907
Likvide beholdninger ..............ccocooveiiiiiiiini e, 217.760 76.526
OMSAETNINGSAKTIVER ........cooiiiiiieie e 2.780.115 916.433
AKTIVER..... ..o 13.510.648 9.976.533
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020
PASSIVER

2020 2019
DKK DKK
Virksomhedskapital ..........ccccoeiiiiiiiniiie e 50.000 50.000
Overfart resultat ........oooceveeieeeie e 5.479.299 5.195.055
EGENKAPITAL ... 5.529.299 5.245.055
Henseettelse til udskudt skat .......ccoooveeieieiiiii e 1.325.119 1.325.119
HENSATTE FORPLIGTELSER............cccoooiiiiiceeeee, 1.325.119 1.325.119
Modtagne forudbetalinger fra kunder..........ccccceiviieneinnnnnn. 127.614 124.269
Leverandarer af varer og tjenesteydelser ...........ccccoveveenen, 5.904.682 206.361
Geeld il tilknyttede virksomheder ...........cccveecvvenieeeiie e 446.531 2.952.092
ANAEN G-I ... 6.958 6.958
Periodeafgraensningsposter .......ccccveeiieeeiiiieee e, 137.885 84.119
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse ...........ccccveennnne. 32.560 32.560
Kortfristede gaeldsforpligtelser.............ccccocoeerninnnnnnn. 6.656.230 3.406.359
GZELDSFORPLIGTELSER............ccoooiiiieec e 6.656.230 3.406.359
PASSIVER ... 13.510.648 9.976.533
2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
3 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Thorvaldsensvej 3 ApS 13
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver

KOSIPIIS, PIIMO it eab e e e sabbe e e s s enanee
AFGANG T AretS 18D o

Kostpris 31. december 2020

Materielle anlaegsaktiverialt ................ccooiiiiiiii

Oplysning om forudsaetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og
forpligtelser.

Investeringsejendommen bestod oprindeligt af 8 lejemal pa Frederiksberg. Pr
31.12.2020 er 5 lejemal afheendet. Investeringsejendommenens dagsveerdi
vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien
opgares pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.

Investeringsejendomme males pa balancedagen til dagsveerdi og
veerdireguleringen indregnes i resultatopgerelsen. Dagsveerdien er pr. 1. marts
2020 hovedsageligt beregnet ved en kapitalisering af det fremtidige lgbende
driftsafkast af ejendommene for det kommende ar. Der medvirker ikke ekstern
vurderingsmand ved fastsaettelsen af handelsveerdien af
investeringsejendommene.

Ved opggarelsen af det fremtidige, lebende driftsafkast indregnes leje i
overensstemmelse med indgaede kontrakter samt opgjort lejereserve, og der
fradrages skgnnede driftsomkostninger, herunder udgifter til reparation og
vedligeholdelse for at opretholde investeringsejendommene id en nuveerende
vedligeholdelsesstand. Ved opggrelsen af faktor til kapitalisering skennes der et
forrentningskrav hos en kaber under hensyntagen til investeringsejendommenes
beliggenhed, vedligeholdelsestand, klausuler om lejeregulering og opsigelse i
indgaede lejekontrakter samt det eksisterende renteniveau og andre
markedsforhold ved regnskabsarets udlgb.

Ved veerdiansaettelsen pr. 1. marts 2020 er der taget udgangspunkt i Colliers
seneste MarkedsPULS rapport for 4. kvartal 2020. Afkastkrav er med
udgangspunkt heri fastsat i niveau 5,5%.

Dagsveerdien pa selskabets investeringsejendomme er baseret pa beliggenhed,
markedets krav til afkast og ejendommens beskaffenhed. En aendring i ledelsens
vurdering af dagsveerdi vil pavirke den indregnede veaerdi i balancen.

Ved en aéndring af afkastkravet med +/- ,25%, kan dagsveerdien af
investeringsejendommene opggres til henholdsvis kr. 10.100.000 og kr.
11.000.000.

Investeringsejen-
domme

45.380.533

-34.650.000

10.730.533

10.730.533
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NOTER

2020 2019
DKK DKK

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen. Som
helejet dattervirksomhed haefter selskabet ubegreenset og solidarisk med de
gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter
pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld il tilknyttede selskaber, samt mellemveerende med
kreditinstitutter kr. 9.000.000, er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2020 udger kr. 10.730.532.

Trediemand har stillet sikkerhed overfor kreditinstitutter i gvrigt.
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