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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2017 for AGR-Ejendomme ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver. passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabséret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 6. februar 2018

Direktion:

Anders Gangsted-Rasmussen
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i AGR-Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for AGR-Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar 2017 - 31. december
2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter Arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
vathaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske
regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er
tilstreekkeligt 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
overensstemmelse med Arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nedvendig 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 fortsatte
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt
at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om A&rsregnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionpategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaeldende 1 Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan
opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de eokonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion
péd disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hojere end ved veasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesattelse af intern kontrol.

*  Opndr vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

«+ Konkluderer vi, om ledelsens wudarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede
revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa
oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfere, at selskabet ikke lzengere kan fortsatte driften.

*  Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningeme, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmeessige 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 &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i
henhold til Arsregnskabsloven.
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Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 6. februar 2018
Revisionsfirmaet Niels Harder A/S

statsautoriseret revisor
MNE nr. 6186

NH/US/1800.2017/5+3
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at erhverve og besidde fast ejendom samt at drive virksomhed med

investering i fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme males i overensstemmelse med Arsregnskabsloven og udviklingen i
regnskabspraksis pa omradet.

Malegrundlaget er den ansliede markedsverdi af selskabets ejendomme pé statusdagen.
Markedsvardien er opgjort pa basis af m?-priser for tilsvarende ejendomme i samme stand og med
samme beliggenhed, og i den udstrackning m?-priser andrer sig og en investors afkastkrav andres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende endre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er i regnskabséret konstateret en enkeltstdende negativ prisjustering pa afhaendet lejlighed.
Ledelsen forventer en stabil prisudvikling for den resterende ejendomsportefalje.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabspraksis:

Arsrapporten for 2017 er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-
virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsregnskabet
aflaeegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgsrelsen:

Nettoomsaetning
Huslejeindtzegter indregnes i resultatopgerelsen i den periode de vedrerer. Avance ved salg af
gjerlejligheder indregnes, nér der er indgaet endelig salgsaftale.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter driftsomkostninger vedrerende ejendomme samt omkostninger til

administration m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleg og godtgerelse
under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til drets resultat og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Sambeskatning

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk national sambeskatning af AGR Invest ApS-
koncernen. Moderselskabet AGR Invest ApS er administrationsselskab for sambeskatningen og forestar
som felge heraf afregning af selskabsskat overfor skattemyndighederne.
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Den aktuelle selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder
med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt overskud.

Balancen:
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, og ved efterfalgende maling males til
dagsveerdi.

Investeringsejendomme maéles ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Malingen sker ved
anvendelse af m2-priser for tilsvarende ejendomme med samme beliggenhed og stand.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede
egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsaktiver har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset levetid. Den
verdiforringelse, der finder sted efterhdnden som en investeringsejendom forzldes afspejles i
investeringsejendommenes lebende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "veerdiregulering, investeringsejen-
domme".

Tilgodehavender
Tilgodehavender madles til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vardi. Veardien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemeessig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfeelde, hvor opgerelse af
skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afviklng af forpligtelsen.

For indevarende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Efter sambeskatningsreglerne afvikles virksomhedens heftelse over for skattemyndighederne for
selskabsskatter i takt med afregning af sambeskatningsbidraget overfor administrationsselskabet.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som serskilte poster indtil det
tidspunkt, hvor der sker afregning overfor administrationsselskabet.

Geaeldsforpligtelser
Geald 1 evrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel verdi.
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Resultatopgerelse for aret 1. januar - 31. december 2017

Note 2016

INETOOMSEIINE ...\ 'eeieee et eae e 354.325 1.448.158
Andre driftsindtaegter ... 372 432
Andre ekstermie OmEOSHINGEY .ovuinumanmsmssssieseimiaiies: 4.581.080 495.396
Bruttoresultat .......... ... -4.226.383 053.194
Veardiregulering investeringsejendomme ..............c.coeevenn... 1.259.300 2.495.850
Resultat af ordinzer primeer drift ............................... -2.967.083 3.449.044
Finansielle indtegter ... cwmemmmmmmnnamimassmm s s 1 72.770

Finansielle omkostninger .............coooviiiiiiiiiiiiiiiiiiine. 2 33.205 285.166
Resultat far skat ... -2.927.518 3.163.878
Skat af rets resulat ccovvmnsme e s e 3 +644.072 696.082
Arets reSultat ..........oovvvvivneineiiiei e -2.283.446 2.467.796

Forslag til resultatdisponering:
Overfort resultat ..o e e e -2.283.446 2.467.796

i petialt «icivimmenmmn s mssnnssess v i e -2.283.446 2.467.796
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Balance pr. 31. december 2017

Aktiver

Investeringsejendomme ...........ccovvvueireerneiiiiinieanennnanannn.
Materielle anlaegsaktiver .............ccooevvviiiiiiiniiiien,

Anlgegsaktiver 1 a0t .....ooovvvvieeeecieeeeeeeceee et

Tilgodehavende fra salg og tjenesteydelser ......................c.0.
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder ......................
ANaee I BOdRNBVERHEE . oo sis i iR e TR
Periodeal greenSNINESPOSIEr sums v vimssmnsnsismying oms s bass

Tilgodehavender

Likvide beholdmim@er ..........oooeeeiiiiiiiieeee e

Omszetningsaktiverialt ...

Kti

ri

Side 12

2016
6.871.900 14.403.200
6.871.900 14.403.200
6.871.900 14.403.200
8.745 2.775
1.590.695
16.669 1.598.381
3.486
1.619.595 1.601.156
1.064.040 422.810
2.683.635 2.023.966
9.555.535 16.427.166
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Virksomhedskapital ...................
Overfert resultat .......................

Balance pr. 31. december 2017

Passiver

Leveranderer af varer og tjenesteydelser .............................

Geld til tilknyttet virksomhed .......
Skyldig selskabsskat ..................
Sendengeld «oosanmnammemsermas

Kortfristede geldsforpligtelser

Galdsforpligtelserialt ................

Sarlige poster
Eventualposter m.v.
Personale

Side 13

2016
625.000 625.000
6.231.556 8.515.002
6.856.556 9.140.002
1.367.700 2.915.400
1.367.700 2.915.400
22.236 23.811
3.615.665
903.628 585.882
405.415 146.406
1.331.279 4.371.764
1.331.279 4.371.764
9.555.535 16.427.166
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Noter til arsregnskabet for 2017

Side 14

2016
Note 1. Finansielle indtaegter:
Renter mellemvarende tilknyttede virksomheder ................coceevvinenn.n. 72.770
Note 2. Finansielle omkostninger:
Renter mellemvarende tilknyttede virksomheder .............ccocvvvviinvnnnnen. 30.529 284.770
REGIEF PR PR INEIIIIEE st oot St i i & i AR 2.572 396
VIIZE TEIIET, smiovevans v v rse o voss s S S S s R s S T e 104
33.205 285.166
Note 3. Skat af drets resultat:
Bercgnet skat-af arets skatteplighige mdkomist o vevsmvivisemarmeses 903.628 585.882
Regulering udskudt skat ... +1.547.700 110.200
+644.072 696.082
Note 4. Investeringsejendomme:
KOSPris 1. JANUAT .....ooiniieii e e 5.653.800 6.513.800
T e s R e S T R A A P IR -2.733.800 -860.000
Kostpris S1.. JECRIBEE ...covuumvisvivumsums v nis s mem s e is s S ey 2.920.000 5.653.800
Nardirezulennper L Ja0al ouoammrmm sy s i 8.749.400 7.496.350
Vardiregulering vedrarende afang .....ocooouvivsrs ssmm sissasramssrsannais v -6.056.800 -1.242.800
Arets veerdiregulerinREr vus umssomnimems s o s a s s A 1.259.300 2.495.850
Yzrdireguleringer 31. december ..o 3.951.900 8.749.400
mazessi rdid Lodecember 2017 -.occvuimnmpnnmimens 6.871.900 14.403.200

Investeringsejendomme vaerdiansettes arligt til dagsveerdien, der fastsattes ud fra kvm. priser for
tilsvarende ejendomme i samme stand og med samme beliggenhed.

Investeringsejendomme bestar af 4 ejerlejligheder heraf 3 boliger og 1 erhvervslejlighed.

Ejerlejlighedernes beliggenhed er fordelt pa felgende kommuner:

Kommune Antal lejl. gns. mz-pris
Frederiksberg 2 20.280
Kebenhavn 1 23.800
Tamby 1 21.000

Investeringsejendomme er indregnet til en gennemsnitlig kvm. pris jf. ovenfor. Ved en @ndring af
kvm. priser med + 1.000 kr. og - 1.000 kr. vil verdien af investeringsejendommene under de
nuvarende forudsatninger blive foreget med 326 t.kr. henholdsvis formindsket med 326 t.kr.
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Noter til arsregnskabet for 2017

Side 15

2016

Note 5. Virksomhedskapital:

Salder L. JAMMAT o vwnismvanssmssmns s soioss oo o osp s vhe s i s ran s s 5 625.000 625.000
Saldo 31. december .....ocovviiiiii i e 625.000 625.000
Note 6. Overfort resultat:

Saldo 1. JANUAT ..ottt e e e 8.515.002 6.047.206
Overfort i henhold til resultatdiSponering ............c.coovveiiiiiiiieiniinnin, -2.283.446 2.467.796
Baldo3 |- deCBMBET svmmmmmmerrs i e A e S A 6.231.556 8.515.002

Note 7. Saerlige poster:

Serlige poster omfatter vaesentlige indtegter og omkostninger, der har en serlig karakter i
forhold til selskabets indtjeningsskabende driftsaktiviteter, herunder vasentlige belsb af

engangskarakter.

Lpl%slte&%ndre eksterne omkostninger er indregnet tab ved salg af lejligheder med kr.

Note 8. Eventualposter m.v.:

Vedligeholdelsesforpligtelser
Udover de i arsregnskabet anferte forpligtelser pahviler der pr. 31/12 2017 vedligeholdelses-
forpligtelser i henhold til Lejelovens §22 med et beleb pé t.kr. 67.

Tilbagekebsforpligtelse/regulering kebesum

Skatteforbehold i en kebsaftale for salg af en ejerlejlighed kan medfere at kebesummen
forhejes eller at handlen annulleres. I begge tilfzlde vil det fa en positiv effekt pa resultat og
egenkapital.

Note 9. Personale:

Selskabet har ikke beskaftiget medarbejdere i 2017 og 2016.




