CHRISTENSEN PvSONSMTESLSAE e
KJARULFF

TLF: 33301515
STORE KONGENSGADE 68 E-MAIL: CK@CK.DK
1264 KGBENHAVN K WEB: WWW.CK.DK

Ejendomsselskabet Kristianigade A/S

Skovvej 71 B, 2920 Charlottenlund

CVR-nr. 20 29 73 36
Arsrapport
1.juli 2017 - 30juni 2018

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling den 1. november 2018.

Anders Bent Meldahl
Dirigent

A member of
®NeX|a R€DIRevisorGruppen Danmark

International

Penneo dokumentnegle: BSGIU-2SEJ6-WZNWW-P4W2J-WU2IZ-JO7VY



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uafhaengige revisors erkleering om review af arsregnskabet 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 3
Ledelsesberetning 4
Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018
Resultatopggrelse 5
Balance 6
Noter 8
Anvendt regnskabspraksis 12

71991

Penneo dokumentnegle: BSGIU-2SEJ6-WZNWW-P4W2J-WU2IZ-JO7VY



Ledelsepategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrappéoteregnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 for
Ejendomsselskabet Kristianiagade A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hesisigessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver ogdiale stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne fauratiade revision af arsregnskabet for 2017/18 for op

fyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse eaenethd redegarelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Charlottenlund, den 1. november 2018

Direktion

Anders Bent Meldahl

Bestyrelse

Hanne Meldahl Anders Bent Meldahl
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Den uafheemjige revisors erkleering om review af arsregnskabet

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Kristianiagade A/S

Vi har udfert review af arsregnskabet for Ejendomsselskatigtianiagade A/S for regnskabsaret 1. juli
2017 - 30. juni 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af eegmskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelhar endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores review i overensste
melse med den internationale stamideedrgrende opgaver om revievhistoriske regnskaber og yderli-
gere krav ifglge dansk revisovigivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er
blevet bekendt med forhold, der giver os grund tihahe, at regnskabet som helhed ikke i alle vaesentli-
ge henseender er udarbejdet i overensstesemeked den relevante regnskabsmaessige begrebsramme.
Dette kreever ogsa, at vi overholder etiske krav.

-

Et review af et regnskab udfart efter den inteoratie standard vedrgrendpgaver om review af histo-
riske regnskaber er en erkleeringsopgave med begtasikkerhed. Revisor udfagrer handlinger, der pri-
meert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvbedeensigtsmaessigt, andre i virksomheden, samt an-
vendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udfgres ved et revéewetydeligt mindre end ved en revision udfart ef-
ter de internationale standarder om revisignudtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregn-
skabet.
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Konklusion

Ved det udfarte review er vi ikke blevet bekenud forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af selskabktiwer, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni

2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 1. november 2018

Christensen K eerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 159156 41

John Mikkelsen

statsautoriseret revisor
mne26748




Selskabsglysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Modervirksomhed

Ejendomsselskabet Kristianiagade A/S
Skovvej 71 B
2920 Charlottenlund

CVR-nr.: 202973 36

Stiftet: 4. august 1997
Hjemsted: Charlottenlund
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni

Hanne Meldahl
Anders Bent Meldahl

Anders Bent Meldahl

Christensen Kjeeruif

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68

1264 Kgbenhavn K

Amelco ApS
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Ledelsesberetnim

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

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiskeénédd fremgar af efterfglgende resultatopgarelse og
balance. Ledelsen anser resultatet for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke irfétubegivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Resultatgpgarelsel. juli - 30.juni

2017/18 2016/17
Note kr. kr.
Nettoomsaetning 1.258.912 1.306.081
Andre eksterne omkostninger -74.765 -23.032
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -206.110 -262.470
Veerdiregulering af investeringsejendomme 1.000.000 977.157
Bruttoresultat 1.978.037 1.997.736
1 Personaleomkostninger -138.773 -154.321
Driftsresultat 1.839.264 1.843.415
Andre finansielle indteegter 0 14.010
2 @vrige finansielle omkostninger -261.701 -276.478
Resultat far skat 1.577.563 1.580.947
3 Skat af arets resultat -800.948 -476.387
Arets resultat 776.615 1.104.560
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 100.000 129.250
Overfares til overfgrt resultat 676.615 975.310
Disponeret i alt 776.615 1.104.560
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Balance30.juni

Note

4

Aktiver

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omseetningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omseetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2018 2017
kr. kr.

21.500.000 20.500.000

21.500.000 20.500.000

21.500.000 20.500.000

1.802 3.989
59.262 0
61.064 3.989
946.270 699.139
1.007.334 703.128

22.507.334 21.203.128
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Balance30.juni

Passiver
2018 2017
Note kr. kr.

Egenkapital

6 Virksomhedskapital 500.000 500.000

7 Overfart resultat 6.947.756 6.356.062

8 Foreslaet udbytte for regnskabsaret 100.000  129.250
Egenkapital i alt 7.547.756 6.985.312
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 3.893.924 3.526.574
Hensatte forpligtelser i alt 3.893.924 3.526.574
Geeldsforpligtelser

9 Geeld til realkreditinstitutter 9.818.663 9.870.737
Deposita 428.081 320.432
Modtagne forudbetalinger fra kunder 33.849 25.774
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 10.280.593 10.216.943
Geeldsforpligtelser 149.964 152.626
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 18.500 18.000

10 Selskabsskat 433.598 185.810
Anden geeld 182.999 117.863
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 785.061 474.299
Geeldsforpligtelser i alt 11.065.654 10.691.242
Passiver i alt 22.507.334 21.203.128

11 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
12 Eventualposter
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Noter

Personaleomkostninger

Lgnninger og gager
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

@vrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat
Sambeskatningsbidrag, 2016

Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2017
Tilgang i arets lgb

Kostpris 30. juni 2018

Regulering til dagsveerdi 1. juli 2017
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 30. juni 2018

Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2018

2017/18 2016/17
kr. kr.
133.893 144.995
4.880 9.326
138.773 154.321
1
261.701 276.478
261.701 276.478
433.598 185.810
367.350 415.436
0 -124.859
800.948 476.387
6.180.263 6.157.420
0 22.843
6.180.263 6.180.263
14.319.737 13.342.580
1.000.000 977.157
15.319.737 14.319.737

21.500.000 20.500.000
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Noter

4.  Investeringsejendomme (fortsat)
Ved opggrelse af afkastet for de enkeltend@mme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventellits-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostnitipendretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

30/6 2018 30/6 2017

kr. kr.

5.  Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Amelco ApS 1.802 3.989
1.802 3.989

6. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. juli 2017 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.
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7. Overfart resultat

Overfart resultat 1. juli 2017 6.356.062 4.796.322
Arets overfgrte overskud eller underskud 676.615 975.310
Kursregulering af renteswap -84.921 584.430

6.947.756 6.356.062

8.  Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Udbytte 1. juli 2017 129.250 126.500

Udloddet udbytte -129.250 -126.500

Udbytte for regnskabsaret 100.000 129.250
100.000 129.250




Noter

10.

11.

12.

30/6 2018 30/6 2017
kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 9.968.627 10.023.363
Heraf forfalder inden for 1 ar -149.964 -152.626

9.818.663 9.870.737

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 4941.749 3.148.688

Selskabsskat

Beregnet selskabsskat for indevaerende ar 433.598 185.810
433.598 185.810

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 989 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2018 udgear 20.500 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpargeb pa i alt 1.750 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anleegsaktiver.
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Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskgtmed Amelco ApS, CVR-nr. 66103013 som admini-

strationsselskab og haefter fra og med regnskabsaret 2012 forholdsmaessigt for skattekrav i sambe-
skatningen.

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

Heeftelserne udgar maksimalt et belgb svarendeemilandel af kapitalen i selskabet, der ejes direk-
te eller indirekte af det ultimative moderselskab.

De sambeskattede virksomheders samlede, &enefttoforpligtelse over for SKAT fremgar af
arsrapporten for administrationsselskabet.
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Noter

12. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Eventuelle senere korrektioner sdlskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets heeftelse udger et andet belgb.

11
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Anvendt regnskabgraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Kristianiagade e/&flagt i overensstemmelse med arsregnskabs
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomheduditerer har virksomheden valgt at falge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt medk aidtjenes. Herunderdregnes veerdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopglgen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og heatte forpligtelser samt tilbage&ter som folge af sendrede regn-
skabsmeaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsyrdigfremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sanigs, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fegrste indregning males aktiver og forpligtelsiekostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males tilatiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostmares som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkunederamortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgewamst aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til foigdge tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgarelsen

Nettoomsaetning
Nettoomseetning indregnes i resultatopgerelsen, rsdfievering og risikoovergang til keber har fundet

sted inden arets udgang, og safremt indtaegtepaares palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostningedisiribution, salg, reklame, administration, loka
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

12
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Anvendt regnskabgraksis

Omkostninger vedrgrende investeringsendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomdeliolder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostningetiesk afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrgrende varmeregnskabet indregriedancen som mellemveaerende med lejere.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indéaolveerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepengensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbegdd personaleomkostninger fratrukket modtagne
godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkosiger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrgrende finansielle alaivog forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningeifrimansielle indteegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Renteomkostninger og agvrige omkostninger pa Idimtinsiering af fremstilling af immaterielle og mate-
rielle anlsegsaktiver, og som vedrgrer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlaegsaktivet

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af aretsusle selskabsskat og aendring i kt#t skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultdireige i egenkapitalen rdeden del, der kan henfg-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de mske tilknyttede virksomheder er ortif af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles fregjming af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsiiidragksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregtil kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

13
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Anvendt regnskabgraksis

Investeringsejendomme males efterfalgende ejerfdorjendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejendomme-

ne veerdiansaettes ud fra en afkastbaseret moad®ml,forventede fremtidige pengestramme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte veerdianseettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom eer forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendomifnemgidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en inveistgsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlsegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden eo investeringsejendom foreeldes, afspejles i inve-
steringsejendommens Igbende maling til dagsvadeti foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggen under posten "veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvikadvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaendpengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises somseenskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktetésitagelse pa den ordinaere generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).
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Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -fligtelser indregnes i balancen dnhdet belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomgtilexet for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetiigodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendomsseaskétistianiagade A/S forholdsmaessigt over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskattempér, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.
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Anvendt regnskabgraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af g#anlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregjeskattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gzeldsforpligtelsardregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afhold-
te transaktionsomkostninger. | eftdgende perioder indregnes de fiséelle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi vedratelse af den effektive rente, sdledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svamesrtiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa laneaisestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret gast hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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