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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 1. juli 2018 - 30. juni 2019 for
Ejendomsselskabet Kristianiagade A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2018/19 for op

fyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Charlottenlund, den 9. oktober 2019

7 ter Melda}‘ Hanne Meldahl Anders Bent

Formand




Den uafthangige revisors erkleering om review af drsregnskabet

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Kristianiagade A/S

Vi har udfert review af &rsregnskabet for Ejendomsselskabet Kristianiagade A/S for regnskabsdaret 1. juli
2018 - 30. juni 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om é&rsregnskabet. Vi har udfert vores review 1 overensstem-
melse med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske regnskaber og yderli-
gere krav ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er
blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle veesentli-
ge henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmessige begrebsramme.
Dette kraever ogsd, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrerende opgaver om review af histo-
riske regnskaber er en erkleringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udfprer handlinger, der pri-
meert bestdr af foresporgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, samt an-
vendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfort ef-
ter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om &rsregn-
skabet.

Konklusion

Ved det udfarte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni
2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2018 - 30. juni 2019 i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven.

Keabenhavn, den 9. oktober 2019

Christensen Kjarulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Mikkelsen
statsautoriseret revisor
mn¢26748




Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Kristianiagade A/S
Skovvej 71 B
2920 Charlottenlund

CVR-nr.: 2029 73 36
Stiftet: 4. august 1997
Hjemsted: Charlottenlund
Regnskabsér: 1. juli - 30. juni

Bestyrelse Peter Meldahl, Formand
Hanne Meldahl
Anders Bent Meldahl

Direktion Anders Bent Meldahl

Revisor Christensen Kjerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68

1264 Kgbenhavn K

Modervirksomhed Amelco ApS




Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets formél er investering i og handel med fast ejendom, formueforvaltning, administration m.v.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold fremgér af efterfolgende resultatopgerelse og
balance. Ledelsen anser resultatet for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.




Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

2018/19 2017/18

Note kr. kr,

Bruttofortjeneste 1.144.038 978.037

Vardiregulering af investeringsejendomme 2.500.000 1.000.000

1  Personaleomkostninger -28.013 -138.773

Driftsresultat 3.616.025 1.839.264

Andre finansielle indtegter 5.403 0

2 @vrige finansielle omkostninger -269.368 -261.701

Resultat for skat 3.352.060 1.577.563

3 Skat af &rets resultat -255.711 -800.948

Arets resultat 3.096.349 776.615
Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinzrt udbytte vedtaget i regnskabséret 1.000.000 0

Udbytte for regnskabsaret 500.000 100.000

Overfores til overfort resultat 1.596.349 676.615

Disponeret i alt 3.096.349 776.615




Balance 30. juni

Note

4

Aktiver

Anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Anleegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2019 2018

kr. kr.
24.000.000 21.500.000
24.000.000 21.500.000
24.000.000 21.500.000
262.659 1.802
262.659 1.802
65.175 946.270
327.834 948.072
24.327.834 22.448.072




Balance 30. juni

Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Egenkapital
6 Virksomhedskapital 500.000 500.000
7 Overfert resultat 7.931.862 6.947.756
8 Foresldet udbytte for regnskabsaret 500.000 100.000
Egenkapital i alt 8.931.862 7.547.756
Hensatte forpligtelser
Henseaettelser til udskudt skat 4.337.228 3.893.924
Hensatte forpligtelser i alt 4.337.228 3.893.924
Gzldsforpligtelser
9  Geld til realkreditinstitutter 10.281.192 9.818.663
Deposita 434,223 428.081
Modtagne forudbetalinger fra kunder 33.849 33.849
Langfristede galdsforpligtelser i alt 10.749.264 10.280.593
Gealdsforpligtelser 150.000 149.964
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 19.000 18.500
Selskabsskat 32.450 374.336
Anden geeld 108.030 182.999
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 309.480 725.799
Galdsforpligtelser i alt 11.058.744 11.006.392
Passiver i alt 24.327.834 22.448.072

10 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

11 Eventualposter




Noter

2018/19 2017/18
kr. kr.
1.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 22.000 133.893
Andre omkostninger til social sikring 6.013 4.880
28.013 138.773
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
2.  @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 269.368 261.701
269.368 261.701
3. Skat af arets resultat
Skat af rets resultat 32.450 433.598
Arets regulering af udskudt skat 443,304 367.350
Regulering af tidligere 4rs skat -220.043 0
255.711 800.948
4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 2018 6.180.263 6.180.263
Kostpris 30. juni 2019 6.180.263 6.180.263
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2018 15.319.737 14.319.737
Arets regulering til dagsveerdi 2.500.000 1.000.000
Regulering til dagsveerdi 30. juni 2019 17.819.737 15.319.737
Regnskabsmassig veerdi 30. juni 2019 24.000.000 21.500.000

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.




Noter

4.  Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgér parametre sé-

som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-

betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansettelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

5.  Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Amelco ApS

6.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. juli 2018

30/6 2019 30/6 2018
kr, kr,
262.659 1.802
262.659 1.802
500.000 500.000
500.000 500.000

Selskabskapitalen bestar af anparter a 1.000 kr. eller multipla heraf. Kapitalen er ikke opdelt i

klasser.

7. Overfort resultat

Overfort resultat 1, juli 2018

Arets overforte overskud eller underskud

Ekstraordinert udbytte vedtaget i regnskabséret
Udloddet ekstraordinzrt udbytte vedtaget i regnskabsdret
Kursregulering af renteswap

8.  Foreslaet udbytte for regnskabsiret

Udbytte 1. juli 2018
Udloddet udbytte
Udbytte for regnskabséret

6.947.756 6.356.062
1.596.349 676.615
1.000.000 0
-1.000.000 0
-612.243 -84.921
7.931.862 6.947.756
100.000 129.250
-100.000 -129.250
500.000 100.000
500.000 100.000




Noter

10.

11.

30/6 2019 30/6 2018
kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i alt 10.431.192 9.968.627
Heraf forfalder inden for 1 ar -150.000 -149.964
10.281.192 9.818.663
Andel af geeld, der forfalder efter 5 &r 7.703.582 8.090.437

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 10.431 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2019 udger 24.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pé i alt 1.750 tkr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstiende grunde og bygninger samt materielle anlegsaktiver.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Amelco ApS, CVR-nr. 66103013 som admi-

nistrationsselskab og hefter fra og med regnskabséret 2012 forholdsmessigt for skattekrav i sam-
beskatningen.

Selskabet hefter fra og med 1. juli 2012 forholdsmeessigt for eventuelle forpligtelser til at indehol-
de kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Heeftelserne udger maksimalt et belob svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-
rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgér af
arsrapporten for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets heftelse udger et andet belab.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Kristianiagade A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksormheden valgt at folge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af aendrede
regnskabsmeessige sken af beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
offektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belab. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lebetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrappor-
ten afleegges, og som vedrorer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, @ndring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtegter samt eksterne omkostnin-

ger.

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og sifremt indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomset
nin-gen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka
ler, tab p4 debitorer og operationelle leasingomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ¢jendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vazrdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved athandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabséret.

Renteomkostninger og gvrige omkostninger pa l4n til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma-
terielle anlagsaktiver, og som vedrerer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlegsakti-

vet.

Skat af frets resultat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til 4rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores 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 sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlegsaktiver

Den regnskabsmessige vardi af sivel immaterielle som materielle anlegsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder og associcrede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, sifremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsvardi anvendes den hgjeste verdi af nettosalgspris og kapitalverdi. Kapitalvaerdien
opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv

grup-pen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nr betingelsen for nedskrivningen ikke laengere bestér.
Nedskrivninger p& goodwill tilbagefares ikke.

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

Investeringsejendomme méles efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne veerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansazttelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsdr.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ¢jendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsej endomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhnden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedeg forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen, Foreslaet udbyt
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pd den ordinere generalforsamling (dekla
ra-tionstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af 4rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hzfter Ejendomsselskabet Kristianiagade A/S forholdsmessigt over for -
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstéet inden for
sam-beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmessig og skattemessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn
svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som la-
nets underliggende kontantvaerdi pd ldneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af 1anets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre gzldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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