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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30. september 2024
for Skovlunde Bycenter Lejl. 31 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt

af resul-tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30. september 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 23. januar 2025

Direktion
Jan Jensen Henrik Skaarup Nielsen
Direktaer Direkter
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i Skovlunde Bycenter Lejl. 31 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Skovlunde Bycenter Lejl. 31 ApS for regnskabsaret 1. oktober 2023 -
30. september 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2023 - 30. september 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende 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 tilstrackkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser 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 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig 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 revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinforma-
tioner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel 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 tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af in-
tern 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 skan 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 vaesent-
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 gare 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.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaet-
te driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder 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 revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
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 uafhangige 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 vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 23. januar 2025

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Jorn Dam Jensen
statsautoriseret revisor
mne33686
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Selskabsoplysninger
Selskabet Skovlunde Bycenter Lejl. 31 ApS
Trindholmsgade 4, 4
6000 Kolding
CVR-nr.: 41711779
Stiftet: 18. september 2020
Hjemsted: Kolding
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
4. regnskabsar
Direktion Jan Jensen, Direktar
Henrik Skaarup Nielsen, Direktar
Revision Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jupitervej 2
6000 Kolding
Modervirksomhed Jensen & Nielsen Gruppen A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet i bestaet i opfarelse af ejendomme til
videresalg og dermed beslagtet virksomhed

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets veerdiansaettelse af investeringsejendommen bygger pa veaerdiansaettelsen af igangvaerende
opfarelse af byggeprojekt, som er overdraget til ekstern investor medio 2022 med closing primo 2025.
Ejendommen er en projektejendom med opfarelse af blandet ejendom med bolig- og retailejendom
beliggende i Skovlunde ved Ballerup, Kebendehavn.

Vardien i 2024 er baseret pa underskreven overdragelsesaftale samt en vardiansattelse udfra
projektgkonomi, samt en afkastbaseret vaerdiansaettelse. Som folge af, at byggeriet ikke fuldt ud er
afsluttet og ejendommen dermed ikke fudlt ud i drift er fastsaettelsen af driftsafkast samt afkastkrav
forbunden med usikkerhed.

Ejendomsudviklingen er under opggrelsen og forventes afsluttet primo 2025.

Vaesentlige andringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Der har ikke vaeret vaesentlige aendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udger 1.403.511 kr. mod -756.198 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat
udgar -9.789.353 kr. mod -2.953.152 kr. sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat som forventet.
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Resultatopgarelse 1. oktober - 30. september

Note 2023/24 2022/23
Bruttofortjeneste 1.403.511 -756.198
Vaerdiregulering af investeringsejendomme -3.029.935 0
Andre finansielle indtaegter 236 0

2 @vrige finansielle omkostninger -10.924.283 -3.029.456
Resultat for skat -12.550.471 -3.785.654
Skat af arets resultat 2.761.118 832.502
Arets resultat -9.789.353 -2.953.152
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfert resultat -9.789.353 -2.953.152
Disponeret i alt -9.789.353 -2.953.152
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Balance 30. september

Aktiver
Note 2024 2023
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 421.182.835 247.387.516
Materielle anlaegsaktiver i alt 421.182.835 247.387.516
Anlaegsaktiver i alt 421.182.835 247.387.516
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 193.927 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.408.728 6.823.849
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 2.758.206 0
Andre tilgodehavender 3.578.433 4.194.924
Periodeafgraensningsposter 655.217 140.625
Tilgodehavender i alt 8.594.511 11.159.398
Likvide beholdninger 7.893.289 740.746
Omsaetningsaktiver i alt 16.487.800 11.900.144
Aktiver i alt 437.670.635 259.287.660
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Balance 30. september

Passiver
Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 115.367 115.367
Overfort resultat 56.616.811 66.406.164
Egenkapital i alt 56.732.178 66.521.531
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 18.732.789 18.735.700
Hensatte forpligtelser i alt 18.732.789 18.735.700
Geeldsforpligtelser
4 Deposita 2.607.900 0
5 Geeld til tilknyttede virksomheder 68.888.448 68.690.128
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 71.496.348 68.690.128
Geeld til pengeinstitutter 253.156.008 85.028.866
Modtagne forudbetalinger fra kunder 916.150 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 4.834.995 4,244.875
Geeld til tilknyttede virksomheder 31.779.589 16.066.560
Anden geeld 22.578 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 290.709.320 105.340.301
Gaeldsforpligtelser i alt 362.205.668 174.030.429
Passiver i alt 437.670.635 259.287.660
1 Usikkerhed ved indregning eller maling
6 Oplysninger om dagsveerdi
7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska-
pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. oktober 2022 115.367 69.359.316 69.474.683
Arets overforte overskud eller underskud 0 -2.953.152 -2.953.152
Egenkapital 1. oktober 2023 115.367 66.406.164 66.521.531
Arets overforte overskud eller underskud 0 -9.789.353 -9.789.353
115.367 56.616.811 56.732.178
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets vaerdiansattelse af investeringsejendommen bygger pa vaerdiansaettelsen af

igangvaerende opfarelse af byggeprojekt, som er overdraget til ekstern investor medio 2022 med

closing primo 2025. Ejendommen er en projektejendom med opferelse af blandet ejendom med

bolig- og retailejendom beliggende i Skovlunde ved Ballerup, Kebendehavn.

Veerdien i 2024 er baseret pa underskreven overdragelsesaftale samt en vaerdiansaettelse udfra

projektegkonomi, samt en afkastbaseret vaerdiansaettelse. Som fglge af, at byggeriet ikke fuldt ud

er afsluttet og ejendommen dermed ikke fudlt ud i drift er fastsaettelsen af driftsafkast samt

afkastkrav forbunden med usikkerhed.

Ejendomsudviklingen er under opggrelsen og forventes afsluttet primo 2025.

2.  @vrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. oktober 2023
Tilgang i arets lgb

Kostpris 30. september 2024

Regulering til dagsvaerdi 1. oktober 2023
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsvaerdi 30. september 2024

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2024

2023/24 2022/23
10.924.283 3.029.456
10.924.283 3.029.456
158.351.041 64.812.940
176.825.254 93.538.101

335.176.295

158.351.041

89.036.475 89.036.475
-3.029.935 0
86.006.540 89.036.475

421.182.835

247.387.516

Selskabets investeringsejendomme bestar bestar af retailejendom under opferelse pa ialt 157
boliglejligheder pa i alt 10.317 kvm m2 og detailbutikker pa i alt 2.753 m2 samt 68 tilhgrende
parkeringspladser beliggende i Skovlunde, ved Ballerup taet pa Kebenhavn.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-

veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Investeringsejendommen underopfarelse er indregnet pa baggrund underskrevne

anpartsverdragelsesaftale mellem uafhangige parter, underskreven medio 2022 samt
fastpriskontrkat med hovedentreprengr pa opferelse af ejendommen.

Opferelse af selskabets ejendom afsluttes 1/1-2025.

30/9 2024 30/9 2023
4, Deposita
Deposita i alt 2.607.900 0
5. Geeld til tilknyttede virksomheder
Gaeld til tilknyttede virksomheder i alt 68.888.448 68.690.128

Gaeldsbreve henstar afdragsfrit indtil projektopfarelsen er faerdiggjort.

6.  Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-

ejendomme
Dagsvaerdi 30. september 2024 398.931.314
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen -3.029.935

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 268.037 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld 253.156
t.kr. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.

Selskabet har afgivet transport i mellemvarende med moderselskabet Jensen & Nielsen Gruppen
A/S til sikkerhed for bankgaeld 168.210 t.kr.

8. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Jensen & Nielsen Gruppen A/S, CVR-nr.
80263317, som er administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.
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Noter

8. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de avrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

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

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfare, at sel-
skabets haftelse udger et andet belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Skovlunde Bycenter Lejl. 31 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgares palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
saetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtagter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Vareforbrug omfatter direkte omkostninger.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedregrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Skovlunde Bycenter Lejl. 31 ApS - Arsrapport for 2023/24 14



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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 sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belab, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig keber. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

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

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

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”"Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.
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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
acontoskatter.

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 acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder” eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Skovlunde Bycenter Lejl. 31 ApS solidarisk og ubegranset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode 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.

Geaeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandegrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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