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Ledeisespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsregnskab for 2018 for K/S Frederiksberggade 25, Kebenhavn.
Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgie regnskabspraksis for hensigtmasssig og de udevede regnskabsmasssige sken for
forsvarlige, ligesom arsregnskabet efter vores opfattelse indeholder de oplysninger der er relevante for at
bedemme selskabets skonomiske forhold. Det er derfor vores opfatielse, at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver oy passiver, den finansielle stilling samt resuliatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséaret 2018,

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

21,
Kgs. Lyngby, den 57\ marts 2019

Begtyrelse: /

)
‘1[ OL\ };/

i
Michael Sloth Hgjgaard
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Den uathaengige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne | K/S Frederiksberggade 25, Kebenhavn.

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Frederiksberggade 25, Kebenhavn for regnskabséaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. januar - 31.
december 2018 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gesldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere beskrevet |
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er vores opfatielse, at det
opnaede revisionsbevis er tilsiraeekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. Vi er uathaengige af
selskabet | 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 avrige etiske forpligtelser i henhold til
disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreskkeligt og egnet som
grundiag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig 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 fortssette driften;
at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pé
grundlag af regnskabsprincippet om forisat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore detie.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnéa hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Haj grad
af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdaskke vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som fplge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkelivis
eller samlet har indflydelse p& de wkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne trasffer p& grundlag af
arsregnskabst,

Som led i en revision, der udfgres | 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:

* ldentificerer og vurderer vi risikoen for vessentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa& disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage veesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hojere end ved vegsentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildiedning eller tilsidesssttelse af intern kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspéategning

* Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efier omstesndighederne, men ikke for 8t kunne udirykke en konkdusion
om sifekiiviteten af selskabets inferme kontrol.

* Tager vi siilling i, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledeisen, er passende, sami om de
regnskabsmessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbsjdet, er rimeligs,

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om forisat
drift er passende, samt om der p& grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydslig tvivl om selskabets evne il at fortsestte drifien. Hvis vi
konkiuderer, al der er en veesentliy usikkerhed, skal vi | vores revisionspétegning gere opmesrksom pé
oplysninger herom | &rsregnskabet elfer, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraskkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusion er baseret p& det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke feengere kan
fortsastie diiften.

T Tager vi stilling il den samlede pressentation, strukiur og indhold af grsregnskabel, herunder
noteoplysningeme, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transakiioner 0g begivenheder pé en
sédan méde, at der gives st retvisende billede heraf,

Wi kommunikerer med den sverste ledelse om bl.a. det planiagte orrfang og den tidsmasssige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmesssige observationer, herunder eveniusiie betydelige mangler | intemn
kontrol, som vi identificerer under revisionen,

Udtalelse om ledelsesheretningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberstningen.

“ores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udlrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsasberetningen.

P flknyining 1l vores revision af Grsregnskabet er det vores ansvar af lssse ledelsesbereiningen og | den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vessentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pé anden méade synes at indeholde vessentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberstningen indeholder krasvede oplysninger | henhold 4l
arsregnskabsloven.

Basersl pé& det udferie arbejde er del vores opfaltelse, at ledelsesberatningen er | overensstermmelss med
arsregnskabet og er udarbejdet | overensstemmelse med arsregnskabsiovens krav. Vi har ikke fundet vezsentlig
fedlinformation | ledelsesberelningen.

Esbjerg, den 7. marts 2019

Dieloitte
Stasautoriserest
Revisionspartnerselskab

S
&

41414
He
statsaul. revisor
MNE-nummer 18689
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Revision

Generalforsamling

Bestyrelse

Bankforbindelse

Hovedaktivitet

H/S Frederiksberggade 25, Kgbenhavn
c/o Newsec Datea A/S

Lyngby Hovedgade 4

2800 Kgs. Lyngby

CVR-nummer: 24 20 49 28
Hijemsted: Lyngby-Taarbask
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Deloitte

Statsautoriseret Revisionsparinerselskab
Dokken 8

6700 Esbjerg

Ordinsr generalforsamling afholdes
21. marts 2019 hos:

Newsec Datea A/S

Lyngby Hovedgade 4

2800 Kgs. Lyngby

Michael Sloth Haolgaard
Hybviund 4
7000 Fredericia

Danske Bank

Udlejning af fast ejendom
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Ledelsesberetning

Selskabets aktivitet og resuliat
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast sjendom.

Selskabets resultatopgerelse udviser et overskud pa tkr. 339 og selskabets balance, pr. 31. december 2018
udviser en egenkapital pa tkr. 82.176.

Usaedvanlige forhold

Efter regnskabsérets afslutning er en af selskabets lejere gaet konkurs. Selskabet har per 31.1. 2019 anmeldt il
kurator et simpelt krav pa tkr. 20.105, som formodes at veere uerholdeligt.

Bortset fra ovenneevnte er der ikke indtruffet betydningsfulde heendelser, som vaesentligt vil kunne forrykke
selskabets gkonomiske stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B virksomheder,
samt kommanditselskabets vedisgter,

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Der er i pvrigt anvendt nedenstaende vurderingsprincipper :

Resultatopgerelsen

Lejeindisgter

Lejeindteegter omfatter opkraevet leje ved udlejning af ejendommen. Opkreevede bidrag til deskning af
fasliesomkostninger m.v. optages i balancen.

Drifisomkostninger

Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrarende drift af ejendommen, herunder skatter og afgifter,

forsikringer og vedligeholdelse i det omfang disse omkostninger ikke deskkes af fasllesregnskabet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatier omkostninger til ledelse og administration af selskabet m.v.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Balancen

investeringsejendom
Investeringsejendommen  veerdiansssttes til  dagsveerdi og veerdireguleringer foretages over resuliat
opgerelsen,

Opgerelsen af dagsveerdien foretages af ledelsen i samarbejde med radgivere | ejendomsbranchen.

Malingen sker pa baggrund af en afkastbaseret 10-arig cash flow-model, hvor de fremtidige pengestremme ved
ejerskab af ejendommen tilbagediskonteres. De enkelte ars cash flow kapitaliseres med et fastsat
markedsbaseret afkastkrav. Indtsegterne er dels baseret pa eksisterende lejekontrakier dels pa sken over
fremtidige lejeindteegter baseret p& administrators registreringer, markedskendskab samt indhentede statistikker
m.v. Driftsomkostningerne er baseret pa historiske erfaringer herunder gjendommens aktuelle stand m.v.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amoritseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veardi. Veerdien reduceres
med nedskrivninger il imgdegaelse af forventede tab.

Finansielle geeldsforptigtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter gaeid til kreditinstitutter, leverandergaeld samt anden gesld indregnes ved
laneoptagelsen il kostpris, svarende il det modtagne provenue efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Skat
Regnskabet indeholder ikke skat, idet kommanditseiskabet ikke er selvsteendigt skattepligtigt. De enkelte
kommanditister medtager resultatet fra kommanditselskabet | deres respekiive indkomstopgerelser.

Resultatfordeling og andel | egenkapital

Arets resultat samt balanceposter er fordelt blandt kommanditisterne i forhold til deres andel af
kommanditkapitalen.
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Resultatopgerelse

Lejeindlesgter
Driftsomkostninger

Andre eksterne omkostninger
Resultat for finansielle poster

Finansieringsomkostninger

Arets resultat

Resultatdisponering

Arets resultat
Overfort fra tidligere &r

Til disposition
Fordeles saledes:
Udiodning

Overfert resultat

Disponerst

4.886.796 6.250.477
~3.255.526 -1.037.961
-120.558 -166.287
1.610.712 5.046.229
-1.271.922 -1.435.563
338.790 3.610.666
338.790 3.610.666
81.836.984 83.226.318
82.175.774 86.836.984
0 5.000.000
82.175.774 81.836.984
82.175.774 86.836.984
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Balance

AKTIVER

Langfristede aktiver

Langfristede aktiver

Investeringsejendomme 2 175.500.000 175.500.000
Langfristede aktiver 175.500.000 175.500.000
LANGFRISTEDE AKTIVER | ALT 175.500.000 175.500.000
Kortfristede aktiver

Tilgodehavender 54.000 113.476
Tilgodehavender 54.000 113.476
Likvide beholdninger 0 357.575
KORTFRISTEDE AKTIVER I ALT 54.000 471.051
AKTIVER I ALT 175.554.000 175.871.051
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Balance

PASSIVER

Egenkapital
(Den tegnede kommanditkapital udger kr. 36.000.000)

Cverfert resultat | alt 82.175.774 81.836.984

EGENKAPITALIALT 82.175.774 £1.836.984

Forpligtelser

Langfristede forpligtelser
Geeld til realkreditinstitutier 3 87.053.710 88.680.293

Langfristede forpligtelser 87.053.710 88.680.293

Kortiristede forpligtelser

Prioritetsgesld 1.626.583 1.619.588
Geeld tit pengeinstitutter 747.567 0
Forudbetalt leje 338.044 438.758
Anden gzeld 3.611.322 3.397.428
Kortfristede forpligtelser 6.324.516 5.453.774
FORPLIGTELSER 1 ALT 93.378.228 94.134.067
PASSIVERIALT 175.554.000 175.971.051
Personaleforhold 1
Sikkerhedsstillelser 4
Andre forpliglelser 5
MNesristdende parter 6
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Egenkapitalforklaring

Opkraavet del af kommanditkapital primo
Tilbagebetaling af stamkapital

Kommanditkapital

Overfart resultat tidligere ar
Overfort af arets resultat
Udlodning

Overfgrt resultat [ alt

Egenkapital i alt

62.347.525 62.347.525
-62.347.525 -62.347.525
0 0
81.836.984 83.226.318
338.790 3.610.666

0 ~5.000.000
82.175.774 81.836.984
82.175.774 81.836.984
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Noter til arsrapporten

1 Personaleforhold

Der har ikke vaeret ansatte | drets isb.
Der er ikke udbetalt vederiag til bestyrelsen.

2 Investeringsejendomme
Saldo pr. 1/1 2018
Arets tilgang, bygning
Arets afgang, bygning
Kostpris pr. 31/12 2018

Opskrivninger
Opskrivninger pr. 1/1 2018

Opskrivninger pr. 31/12 2018
Veerdiregulering pr. 31/12 2018

Regnskabsmeessig veerdi pr. 31/12 2018

66.292.475 66.292.475
0 0

0 0
66.292.475 66,202,475
109.207.525 108.207.525
108.207.525 109.207.525
109.207.525 108.207.525
175.500.000 175.500.000

Investeringsejendommen omfatter en retail-ejendom pa 1.269 m2, beliggende Frederiksberggade 25 i Kebenhavn,
omfattende stuen, farste sal og keslder. Investeringsejendommen er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis mait tif
markedsveerdi ved anvendelse af afkastbaseret 10-arig cash flow-model. Investeringsejendommen er vaerdiansat tif ca. 138

tkr./m2.

Herudover er anvendt folgende veesentlige forudszetninger ved dagsvasrdimalingen: En inflation p2 2 % p.a. og et afkast pa
4.25 %. En forpgelse af afkastkravet med 0,50% vil reducere dagsveerdien med tkr. 18.300.

Et lejemal p& 676 m2 stédr tomt., idet lejeren er gaet konkurs i starten af 2018. Af forsigtighedsprincippet har man ikke

budgetteret med Igjeindtaegt | 2019. Efter forhandling med en ny potentiel iejer forventes lejeniveau som i aret 2013.
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Noter til arsrapporten

3 Geeldsforpligtelse
Afdrag pé langfristede forpligtelser under 1 &r udger tkr. 1.627 og langfristede forpligtelser over 5 &r udger tkr. 76.352.

4 Sikkerhedsstilielser

Aktiver il en bogfert vaerdi pé tkr. 175.500 er stillet til sikkerhed for selskabets realkreditgzeld.

5 Andre forpligtelser
Kommandiiselskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, udover hvad der er seedvanligt
for et ejendomsselskab og i evrigt fremgar af arsrapport og noter.

6 Neertstdende parter

Neeristdende parter med bestemmende indflydelse;
KIS Frederiksberggade 25, Kgbenhavn har ingen nasristaende parter med besiemmende indflydelse.

Qvrige neertstdende parter som K/S Frederiksberggade 25, Kebenhavn har haft transaktioner med i regnskabséaret:
Mellemregning med Frederiksberggade 25, 1999 ApS.

Alle transaktioner er foregaet pa markedsmesssige vilkar.
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