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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 for
Ejendomsselskabet Krogshejvej 32 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet

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

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn V, den Z970.Lely

Direktion

=

Helge Wennike




Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Krogshajvej 32 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Krogshajvej 32 ApS for regnskabsaret 1. juli 2017
- 30. juni 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2017
- 30. juni 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthaengige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

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

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet p& grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
sti som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de okonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i 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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsides®ttelse af intern kontrol.

° Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skeon 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 opnéede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmearksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

) Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
p4 en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering 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.




Den uafheengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i 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 va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kobenhavn, den 2770 2./y

Anders Nielsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 42832




Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Ejendomsselskabet Krogshejvej 32 ApS

Kalvebod Brygge 39

1560 Kebenhavn V

CVR-nr.: 2737 54 64
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Helge Wennike

Christensen Kjerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68

1264 Kebenhavn K




Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at drive udlejningsvirksomhed.




Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

2018 2017

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.154.682 1.288.011

| Verdiregulering af investeringsejendomme 0 -1.800.000

Andre finansielle indtagter 0 32

2 Qvrige finansielle omkostninger -138.654 -174.181

Resultat for skat 1.016.028 -686.138

Skat af &rets resultat -223.526 503.953

Arets resultat 792.502 -182.185
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 792.502 0

Disponeret fra overfort resultat 0 -182.185

Disponeret i alt 792.502 -182.185




Balance 30. juni

Note

3

Aktiver

Anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2018 2017

kr. kr.
26.500.000 26.500.000
26.500.000 26.500.000
26.500.000 26.500.000
6.974.354 6.974.354
6.974.354 6.974.354
1.035.260 640.182
8.009.614 7.614.536
34.509.014 34.114.536




Balance 30. juni

Note

Passiver

Egenkapital

4 Virksomhedskapital

5

Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser i alt

Gxldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede galdsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Kortfristede gzldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

6 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

2018 2017

kr. kr.
5.125.000 5.125.000
2.454.431 1.661.929
7.579.431 6.786.929
718.881 495 355
450.000 300.000
1.168.881 795.355
8.790.755 9.655.546
861.530 861.530
9.652.285 10.517.076
860.000 860.000
62.600 62.600
15.186.417 15.092.576
16.109.017 16.015.176
25.761.302 26.532.252
34.509.614 34.114.536




Noter

2018 2017
kr. kr.
Veardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering som folge af endret afkastkrav 0 -1.800.000
0 -1.800.000
Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 138.654 174.181
138.654 174.181
Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 2017 29.754.171 29.754.171
Kostpris 30. juni 2018 29.754.171 29.754.171
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2017 -3.254.171 -1.454.171
Arets regulering til dagsvardi 0 -1.800.000
Regulering til dagsvaerdi 30. juni 2018 -3.254.171 -3.254.171
Regnskabsmassig veerdi 30. juni 2018 26.500.000 26.500.000

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

Den anvendte verdianszttelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Felsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vesentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfore et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom. Pa baggrund af ejendommens beliggenhed og stand er
afkastkravet fastsat til 5,6%. Ved en ndring af forrentningskravet med +0,25% og -0,25% vil
vaerdien af ejendommen under de nuverende forudsetninger blive formindsket med 1.131 tkr.
henholdvis foreget med 1.250 t.kr.

10




Noter

4,  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. juli 2017

5. Overfort resultat

Overfort resultat 1. juli 2017
Arets overforte overskud eller underskud

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

30/6 2018 30/6 2017
kr. kr.
5.125.000 5.125.000
5.125.000 5.125.000
1.661.929 1.844.114
792.502 -182.185
2.454.431 1.661.929

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 9.651 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeassige vaerdi pr. 30. juni 2018 udger 26.500 t.kr.

Ejendommen er behzftet med udstedt pantbrev tkr. 17.600, der tjener til sikkerhed for lan til

tredje mand.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Krogshejvej 32 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkel-
te regler for klasse C-virksomheder.

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

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

ger.

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

Igangvaerende arbejder for fremmed regning vedrerende entreprisekontrakter indregnes i nettoomsatnin-
gen i takt med, at produktionen udferes, hvorved nettoomsetningen svarer til salgsvaerdien af &rets udfor-
te arbejder (produktionsmetoden). Nettoomsatningen indregnes, nir de samlede indtagter og omkostnin-
ger pa entreprisekontrakten og ferdiggerelsesgraden pa balancedagen kan opgeres palideligt, og det er
sandsynligt, at de ekonomiske fordele vil tilgd selskabet.

Nar resultatet af en entreprisekontrakt ikke kan opgeres palideligt, indregnes nettoomsatningen kun sva-
rende til de medgaede omkostninger, i det omfang det er sandsynligt, at de vil blive genindvundet.

Lejeindteegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtegter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrorer. Indtagter vedrerende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

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

OmkKkostninger vedrsrende investeringsejendomme

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

Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

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

Renteomkostninger og ovrige omkostninger pa lén til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma-
tericlle anlegsaktiver, og som vedrerer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlegsakti-
vet.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne veerdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte veerdiansettelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under »omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”veardireguleringer af ejendomme”.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemassig vardi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

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

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangverende ar-
bejder, omstruktureringer med videre. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som folge af en tid-
ligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtel-

sen vil medfore et forbrug af selskabets skonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsveerdi eller til dagsvardi, hvor opfyldelse af forpligtelsen
forventes at ligge langt ude i fremtiden.

Garantiforpligtelser omfatter forpligtelser til udbedring af arbejder inden for garantiperioden pa 1-5 ar.
De hensatte forpligtelser males til nettorealisationsveerdi og indregnes pa baggrund af erfaringerne med
garantiarbejder. Hensatte forpligtelser med forventet forfaldstid ud over 1 4r fra balancedagen tilbagedis-

konteres med den gennemsnitlige obligationsrente.

Ved erhvervelse af virksomheder indgar hensattelser til omstruktureringer i den overtagne virksomhed i
det omfang, de er besluttet og offentliggjort senest p4 overtagelsestidspunktet i opgerelsen af anskaffel-
sessummen og dermed i goodwill eller koncerngoodwill.

Nar det er sandsynligt, at de totale omkostninger vil overstige de totale indtzgter pa et igangveerende ar-
bejde for fremmed regning, hensattes det samlede tab, der ma paregnes pa entreprisen. Henszttelsen ind-
regnes som omkostning under produktionsomkostninger.




Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse 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, sdledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgorelsen over laneperioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén
svarer til lanets restgeeld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-

get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet,

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasing-
kontrakter.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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